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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 172
,Wohnen an der Raiffeisenstralle*

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(geméaR § 9 BauGB und BauNVO)

A 1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
festgesetzt.

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die allgemein zu-

lassigen Nutzungen

- die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht stérenden
Handwerksbetriebe und

- Anlagen fir sportliche Zwecke

nicht zulassig sind.

Die gemal 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind im Plangebiet nicht zul&ssig.

A 2. Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

A 2.1 Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 darf Uberschritten
werden

- durch ErschlieBungsflachen fir Garagen und Stellplatze und Ne-
benanlagen, ausgenommen Terrassen, bis zu einem Wert von 0,7
- durch Flachen fur Terrassen bis jeweils 15m? je Grundstuick

A 2.2 Bezugshdhe fiir die Hohe baulicher Anlagen ist der héchste Punkt in
der endausgebauten Verkehrsflache vor dem zu bebauenden Grund-
stick.

Die Hohe dieses Punktes ist der Planzeichnung zu enthehmen oder
durch die Interpolation benachbarter in der Planzeichnung dargestell-
ter Hohenpunkte zu ermitteln.

A 2.3 Die maximale Traufhthe bei Satteldachern ergibt sich aus der Hohen-
differenz zwischen dem Schnittpunkt der Aul3enseite der AuRenwan-
de mit der Oberkante Dacheindeckung und der Bezugshéhe.

A 2.4 Die maximale Firsthohe bei Satteldachern ergibt sich aus der Héhen-
differenz zwischen dem obersten Dachabschluss und der Bezugsho-
he.

A 2.5 Technische Aufbauten wie Kamine, Solar-, Klima-, Aufzugs- und
Empfangsanlagen dirfen die maximale Firsthohe Gberschreiten.
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A 3. Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind innerhalb des WA 1 und des WA 2 maximal
zwei Wohneinheiten zulassig. Doppelhaushélften und Hauser inner-
halb von Hausgruppen gelten als eigenstandiges Gebaude.

A 4. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 3 BauNVO)

Ruckwartige Baugrenzen dirfen fur Wintergéarten, Balkone, Altane,
Terrassen, Terrasseniberdachungen und Garagen generell um ma-
ximal 2,00 m Uberschritten werden. Rickwartige Bereiche sind die
straRenabgewandten Seiten.

A 5. Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO, § 21a BauNVO)

A 5.1 Stellplatze sind innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig.
Garagen sind innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und in den
Uberbaubaren Flachen inklusive der riickwartigen Uberschreitung der
Baugrenze gemaf A 4. von 2 m zulassig.

A 5.2 Innerhalb der fir Garagen zulassigen Flachen gemaR A 5.1 sind au-
Berdem Stellplatze und Uberdachte Stellplatze zulassig.

A 5.3Innerhalb des Plangebietes betragt die Tiefe der Garagenzufahrten
mindestens 5,50 m ab Stral3enbegrenzungslinie.

A 6. Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Geringfiigige Uberschreitungen der Grenzen von Baugrundstiicken
durch Randsteine, Rickenstiitzen oder Boschungen sind fir die Her-
stellung der StraRenkorper und deren Unterhaltung durch den Eigen-
timer zu dulden.

A 7. Offentliche Grunflache

Auf der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrs-
grun ist ein heimischer Laubbaum der Art Spitzahorn (,acer platanoi-
des‘), mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

A 8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A 8.1 Innerhalb der in der Planzeichnung als Flache fur Vorkehrungen zum
Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzten Fléache ist
in gesamter lange eine Larmschutzwand entsprechend der angege-
benen Mindesthdhen zu errichten.
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Bei der Wahl der Materialien zur Abschirmeinrichtung ist entspre-
chend der Vorgabe der ZTV-Lsw 06, Ausgabe 2006, Kapitel 2 eine
Schalldammung der Konstruktion von mindestens 24 dB (Schall-
dammung DLg) mit einer Oberflachengestaltung zur Bahnseite ent-
sprechend der Absorptionsgruppe A 2 mit DLy = 4-7 dB (absorbie-
rend) zu bericksichtigen.

A 8.2Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Anforde-

rungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen gemaR DIN
4109 zu erfullen.
Zum Schutz vor AuR3enlarm fir Auf3enbauteile von Aufenthaltsrdumen
sind die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderungen”, Ausgabe
Januar 2018 einzuhalten. Die erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Mafe R’y 4es der Auf3enbauteile von schutzbeduirfti-
gen Raumen ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Be-
ricksichtigung des malfigeblichen Auf3enlarmpegels La gemafl? Ne-
benkarten 28 und 30 (Tag) und Nebenkarten 29 und 31 (Nacht) fur
die freie Schallausbreitung und der unterschiedlichen Raumarten
nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

Riwges = La — Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-

nachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches;

L, = der maf3gebliche AuRenlarmpegel nach Punkt
4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018)

Mindestens einzuhalten sind:

R'w =30dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Buro-
raume u. Ahnliches.

Fur gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal3e von R',, > 50 dB sind
die Anforderungen aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten festzule-
gen. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Malie
R'wges SiNd in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gese-
henen gesamten Aul3enflache eines Raumes SS zur Grundflache des
Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem
Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fur AufRenbau-
teile, die unterschiedlich zur mal3geblichen Larmquelle orientiert sind,
siehe DIN 4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.

Ab Immissionspegeln auf3en vor der Fassade oberhalb von 45 dB(A)
nachts, die im gesamten Plangebiet unginstig zu erwarten sind, soll-
ten fir Schlafraume schallgedammte LUftungseinrichtungen bzw.
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fensterunabhéngige Liftungssysteme installiert werden, damit die
nach DIN 1946 vorgesehene Beliftung sichergestellt wird und ein sto6-
rungsfreier Schlaf im Inneren moglich ist.

A 8.3Von den unter Punkt 8.2 getroffenen Festsetzung sind abweichende
Ausfuhrungen zulassig, wenn durch einen Sachverstandigen fir den
Schallschutz gemaf 8§ 15 Abs. 2 Satz 1 und 8 68 Abs. 1, Satz 1 BauO
NRW vom 01.01.2019 nachgewiesen wird, dass diese Ausflihrungen
auch schalltechnisch ausreichend sind.

B GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauONW)

B 1. Dachgestaltung

B 1.1 Fur die Hauptbaukorper in den WA 1 und WA 2 sind Satteldacher mit
einer Dachneigung von 35° - 45° zulassig.

B 1.2 Fur die Dacheindeckung geneigter Dacher dirfen nur nicht hochglan-
zende Materialien in dunklen Farbtonen verwendet werden.
Entsprechend dem Farbfacher RAL K5 classic semi matt ist folgender
Farbrahmen festgelegt: RAL-Nr. 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026,
7043, 8019, 8022, 9004, 9005, 9011, 9017.

B 1.3 Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind
unzulassig.

B 2. Dachaufbauten

B 2.1 Die Summe der Ansichtsbreiten von Zwerchgiebeln und sonstigen
Dachaufbauten darf 50 % der Trauflange entsprechend 50% der
darunterliegenden Gebaudewand nicht tberschreiten.

B 2.2 Der Dachbereich ist in einem Abstand von 1,50 m zu den Ortgdngen
von Aufbauten freizuhalten. Der Dachbereich zwischen First und ei-
nem dazu horizontal gemessenen Abstand von mindestens 1,00 m ist
von Dachgauben und Zwerchhausern freizuhalten.

B 3. Vorgartenflachen

30 % der Vorgartenflachen sind zu begriinen. Als Vorgartenflache gilt
diejenige Flache zwischen der angrenzenden Stral3enverkehrsflache
und der zur StraRenverkehrsflache gelegenen Baugrenze und deren
seitlichen Verlangerungen. Stellplatze mit wassergebundener Decke
gelten nicht als begriinte Flache.
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C2

Ca3.

HINWEISE

. Bodenschutz

In den Bdden des Plangebietes ist wie im Raum Stolberg weit verbrei-
tet mit erhéhten Schwermetallgehalten zu rechnen.

Das Bundesbodenschutzgesetz verpflichtet u. a. den Grundstiicksei-
gentumer, die von schadlichen Bodenveranderungen ausgehenden
Gefahren durch geeignete Malinahmen abzuwehren. Auf den Grund-
stiicken ist daher vorsorglich der direkte Kontakt mit den belasteten
Bdden zu unterbinden. Hierflr ist beispielsweise eine vollstandig ge-
schlossene Grasnarbe oder Abdeckung (Pflaster oder Splitt) ausrei-
chend.

Spielsandflachen/ Sandkasten und das daran angrenzende unmittel-
bare Umfeld sind gegen den anstehenden Boden mit Grabesperren
(z. B. Geotextil, Schotterpackung, Pflasterung) zu versehen.

Offene Bodenbereiche, z.B. Pflanzstreifen sind

- im Bereich von Haus/Kleingérten mit 60 cm bzw. bis zur Wurzeltiefe
- im Bereich von Kinderspielflachen mit 35 cm und unbelastetem Bo-
den (jeweils Z 0 in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) abzudecken.

Erganzend wird auf die ,Anbau- und Verzehrsempfehlungen fir
schwermetallbelastete Klein- und Hausgarten® der Stadt Stolberg
verwiesen. Die Broschire kann als pdf-Datei aus dem Internet unter
http://www.stolberg.de heruntergeladen werden. Ein Anbau von Nutz-
pflanzen sollte, wenn ausreichender Bodenaustausch bis zur Wurzel-
tiefe nicht moglich ist, nur in Pflanzgefalien erfolgen.

Im Rahmen der Baurealisierung ist die DIN 19369 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben® anzuwenden. Dem-
nach sind zwischen einem bodenkundlichen Baubegleiter und dem
Umweltamt der Stadt Aachen relevante MaRRnahmen zum Boden-
schutz abzustimmen und in einem Konzept zum baubegleitenden Bo-
denschutz darzulegen. Die bodenkundliche Baubegleitung ist zu do-
kumentieren.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 in der Unter-
grundklasse R gemal der ,Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW’, Juni 2006.

Bodendenkmalpflege

Es wird auf die gesetzlichen Vorgaben gemaf 88 15 und 16 DSchG
NW hingewiesen. Bei Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und -
befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder dem
LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auf3enstelle Nideg-
gen, ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fund-
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C5.

C6.

cr.

stelle sind zunéachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes flir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist ab-
zuwarten.

Stellplatze

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind im WA 1 und WA
2 fur die erste Wohnung innerhalb eines Einzelhauses zwei unabhan-
gig voneinander anfahrbare Stellplatze nachzuweisen. Fir eine zwei-
te Wohnung ist ein weiterer Stellplatz herzustellen.

Grundsticksentwasserung

Die anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser aller be-
festigten Flachen sind der offentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig. Kel-
ler und Grindungen missen entsprechend der Grund- und Schicht-
wasserverhaltnisse geplant und ausgefihrt werden.

Thermische Anlagen

Bei einer thermischen Nutzung des Erdreichs oder des Grundwassers
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde
Zu beantragen.

Klima- und Kuhlanlagen

Beim Betrieb von Luftwarmepumpen, Klima-, Kihl- und Luftungsanla-
gen sowie Blockheizkraftwerken ist der Leitfaden fur die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationdaren Geraten der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) zu be-
achten. Zudem muss sichergestellt werden, dass die Anlagen die An-
forderungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) einhalten. Die zulassigen Gerauschimmissionen (z.B. in allge-
meinen Wohngebieten nachts 40 dB(A) fur Schlaf- und Wohnraume)
darfen nicht Uberschritten werden.



