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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.

1.2.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.
2.6.

2.7.

2.8

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die allgemein zuldssigen Nutzungen
= nicht stérende Handwerksbetriebe

= Anlagen fir Sportliche Zwecke

in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA 2 nicht zulassig sind.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO sind in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA1 und WA2 unzulassig.

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

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der
Gebaudegesamthdhe (GH) und der Traufhdhe (TH). Die zulassige Hohe ist die Differenz
zwischen deren Hohenlage und der Hohenlage des Bezugspunktes.

Die Gebaudegesamthéhe (GH) wird definiert als der hochste Punkt der Dacheinde-
ckung. Bei der Ausbildung einer Attika wird die Gebaudegesamthdhe (GH) definiert als
der hoéchste Punkt der Attika.

Die Traufhdhe (TH) bei Satteldachern wird definiert als Schnittpunkt der AuRenseite der
AulRenwande mit der Oberkante Dacheindeckung.

Die Traufhdhe (TH) bei Pultdachern wird definiert als Schnittpunkt der Auf3enseite der
niedrigeren Auflenwand mit der Oberkante Dacheindeckung. Die in der Planzeichnung
angegebene maximale Traufhdhe (TH) darf bei Pultdachern um 1,00 m Uberschritten
werden.

Bei Flachdachern gilt nur die Festsetzung fir die Gebaudegesamthéhe (GH).

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen ist die HOhenlage der
an das jeweilige Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Ober-
kante Gehweg bzw. Strale) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundsticksflache des
jeweiligen Grundstlicks. Bei Eckgrundstlicken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw. Er-
schlieungsflache malRgebend. Die Hohenlage der Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache
ist durch lineare Interpolation der in der Planzeichnung festsetzten Hohenbezugspunkte
zu ermitteln.

Technische Aufbauten wie Kamine, Solar-, Klima-, Aufzugs- und Empfangsanlagen dr-
fen die maximale Gesamthdhe Uberschreiten.

Eine Uberschreitung der GRZ ist durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ 2 von 0,8 zulassig.
Die Ausnahme ist daran gebunden, dass die Tiefgaragendecke auf3erhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflache mind. 1,0 m unterhalb der Gelandeoberflache liegt und die Ge-
ldndeoberflache entsprechend den ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ unter 6.4 und 6.6 begrint wird.
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4.1

4.2

4.3

4.4

5.1.

5.2.

5.3.

6.1.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenzen durfen fur Terrassen, Wintergarten, Balkone, Vordacher und Tiefgaragen
um max. 3,0 m Uberschritten werden.

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

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 sind Garagen sowie Uberdachte
Stellplatze (Carports) nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der Stralenbe-
grenzungslinie (Aufstellflache) muss mindestens 5,0 m betragen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WAZ2 sind Stellplatze nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
.Flachen fur Stellplatze* zulassig.

Innerhalb der ,Flachen flir Stellplatze® sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen zulassig sind, mit
Ausnahme von Zuwegungen, Zufahrten, Fahrradstellplatzen und Platzen fir Abfallbe-
halter ausgeschlossen.

Zulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind je Wohngeb&aude héchstens neun Wohnungen
zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaus-
halfte) hochstens zwei Wohnungen zulassig. Je Reihenhaus (Reihenmittel- oder Rei-
henendhaus) ist nur eine Wohnung zulassig.

Ein Wohngebaude wird definiert als ein Einzelhaus, eine Doppelhaushalfte, ein Reihen-
end-, Reihenmittel- oder Mehrfamilienhaus, das auf einem eigenen Flurstlick errichtet
wird.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flacher zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ,M1“ ist eine freiwachsende Strauchbepflan-
zung mit insgesamt 325 Strauchern gemal der Pflanzliste 1 anzupflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Straucher sind als Gruppen zu je 5-8 Exemplaren anzu-
pflanzen.
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6.2.

Pflanzliste 1: Straucher
Mindestqualitat: 60-80 cm, 2 x verpflanzt, Pflanzabstand 2 x 2 m
Deutscher Name Lateinischer Name Maximale Anzahl
Weilddorn Crataegus monogyna 75
Hasel Corylus avellana 74
Pfaffenhitchen Eunonymus europaeus 74
Liguster Ligustrum vulgare 74
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum 74
Schlehe Prunus spinosa 74
Wildrose Rosa canina 74
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 74
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus 74

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flacher zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ,M2“ ist eine freiwachsende Baum- und
Strauchbepflanzung mit insgesamt 97 Baumen gemaf der Pflanzliste 2 sowie 228 Strau-
chern gemaf der Pflanzliste 1 anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baume sind einzeln auerhalb sowie innerhalb einer Gruppe von Strauchern zu pflan-
zen, wahrend die Straucher als Gruppen zu je 5-8 Exemplaren anzupflanzen sind.

Pflanzliste 2: Baume

Mindestqualitat: Heister 2 x verpflanzt mit Ballen, Wuchshéhe 200-250 cm

Deutscher Name Lateinischer Name Maximale Anzahl
Feldahorn Acer campestre 20
Bergahorn Acer pseudoplatanus 20
Eberesche Sorbus aucuparia 19
Hainbuche Carpinus betulus 19
Vogelkirsche Prunus avium 19
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

7.1

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flacher zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ,M3“ ist eine freiwachsende Baum- und
Strauchbepflanzung mit insgesamt 49 Baumen gemaf der Pflanzliste 3 sowie 114 Strau-
chern gemaf der Pflanzliste 1 anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baume sind einzeln auerhalb sowie innerhalb einer Gruppe von Strauchern zu pflan-
zen, wahrend die Straucher als Gruppen zu je 5-8 Exemplaren anzupflanzen sind.

Pflanzliste 3: Baume

Mindestqualitat: Heister 2 x verpflanzt mit Ballen, Wuchshéhe 200-250 cm

Deutscher Name Lateinischer Name Maximale Anzahl
Rotbuche Fagus sylvatica 10
Esche Fraxinus excelsior 10
Stieleiche Quercus robur 10
Winterlinde Tilia cordata 10
Sommerlinde Tilia platyphyllos 9

Es wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke gartnerisch
anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Hiervon ausgenommen sind
die gemal textlicher Festsetzung Nr. 4 zulassigen Anlagen. Innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete sind mindestens 30 % der Vorgartenbereiche (Bereich zwischen Strallen-
begrenzungslinie und vorderer Baugrenze) von Einzel- und Doppelhausern gartnerisch
zu gestalten, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorgartenbereiche von Reihen-
hausern sind mindestens zu 20% gartnerisch zu gestalten, zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Bei Wohngebauden mit mehr als 2 Wohnungen im WA1 kann ausnahms-
weise von dieser Festsetzung abgewichen werden.

[.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BauO NRW wird festgesetzt, dass Einfriedungen in
den Vorgartenbereichen (Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer Bau-
grenze) nur in Form von gebietsheimischen, lebenden Hecken bis zu einer Héhe von
0,80 m zulassig sind.

Stein-, Kies-, Schotter- oder Pflasterflachen (einschl. Rasengitter-/Rasenfugensteine)
sind in den Vorgartenbereichen (Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorde-
rer Baugrenze) nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang
von Fassaden, sofern diese eine Breite von 0,5 m nicht Gberschreiten, sowie die gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 4.4 zuldssigen Anlagen. In den Vegetationsflachen ist nur die
Verwendung von offenporigen, wasserdurchldssigen Materialien zulassig. Dies gilt auch
innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdicht-
bahnen sind unzulassig.

Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Mit Geh- und Leitungsrecht belasteten Flache*
werden dem Leitungstrager folgende Rechte eingeraumt:
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o Unterhaltung der vorhandenen Wasserleitungen, Nebenanlagen und Hausan-
schlisse

o Begehung der Flache

7.2 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,mit Geh- und Leitungsrecht belasteten Flache*
sind die Errichtung von Mauern und Zaunen, das Anpflanzen tiefwurzelnden Pflanzen
sowie das Aufstellen von nicht-mobilen Pflanztrégen, welche den Bestand oder Betrieb
der Wasserleitung beeintrachtigen oder gefahrden, unzulassig.

8. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

8.1 Dachgestaltung

8.1.1 Innerhalb des WA1 werden Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von max. 5 Grad festgesetzt.

8.1.2 Innerhalb des WA2 werden Flachdacher, Satteldacher und Pultdacher zugelassen.
8.1.3 Fur Satteldacher wird eine Dachneigung von 25-40 Grad festgesetzt.
8.1.4 Fur Pultdacher wird eine Dachneigung von 10 - 25 Grad festgesetzt.

8.1.5 Fur die Dacheindeckung geneigter Dacher durfen nur nicht hochglanzende und nicht
glénzende Materialien in dunklen Farbténen 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.

8.1.6 Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulassig.

8.1.7 Die Flachdacher und Garagendacher sind mit einem Anteil von mindestens 60% der
Dachflachen - ausgenommen Flachen fur technische Dachaufbauten - bei einer Sub-
stratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern, bodendeckenden Geholzen und Wild-
krautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen fir Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie kdnnen zugelassen werden.

8.2 Dachaufbauten

8.2.1 Die Summe der Ansichtsbreiten von Zwerchgiebeln, Gauben und sonstigen Dachauf-
bauten darf 50 % der Trauflange der jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten.

8.2.2 Der Dachbereich ist in einem Abstand von 1,50 m zu den Ortgangen von Zwerchgiebeln,
Gauben und sonstigen Dachaufbauten freizuhalten.

8.3 Nicht Uberbaute Grundsticksflachen

Stitzmauern zum Ausgleich von Gelandeunterschieden dirfen eine Hohe von 1,0 m
nicht Uberschreiten.
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HINWEISE

1. Stellplatze
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind fiir die erste Wohnung innerhalb ei-
nes Wohngebaudes zwei unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Fur eine zweite Wohnung innerhalb eines Wohngebaudes ist
ein weiterer unabhangig anfahrbarer Stellplatz herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Far Wohngebaude mit mehr als zwei Wohnungen sind je Wohnung 1,5 Stellplatze her-
zustellen und dauerhaft zu erhalten. Bei ungerader Zahl der Wohnungen ist aufzurun-
den.

Far Wohngebaude, die (vollstandig) mit 6ffentlichen Wohnungsbauférdermitteln errichtet
werden, ist fur Wohnungen bis 82 m? Wohnflache ein Stellplatz herzustellen und dauer-
haft zu erhalten, fir Wohnungen mit mehr als 82 m? Wohnflache sind 1,5 Stellplatze
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Es ist ggfs. aufzurunden.

Fir Wohngebaude gilt die Definition gem. Festsetzung Nr. 5.3.

2. Bodendenkmaler
Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AufRenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.:
02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bo-
dendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Hausdrainagen
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig.

4. Erdbebengefahrdung
Gemal DIN 4149:2005 ist der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes der

Erdbebenzone 3 und der Geologischen Untergrundklasse R zuzuordnen. DIN
4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurlickgezogen und durch die Teile 1, 11NA
und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bau-
aufsichtlich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt wer-
den, sind als Stand der Technik zu bericksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN
EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stutzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Auf die Bertcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemafRl DIN
4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der je-
weils entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.

5. Thermische Anlagen
Bei einer thermischen Nutzung des Erdreichs oder des Grundwassers ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.



Bebauungsplan Nr. 173 — Wohngebiet Niederhofstralle — Textliche Festsetzungen

6.2

BodenschutzmaRnahmen
Zur Unterbindung einer oralen oder inhalativen Schadstoffaufnahme durch Menschen

bzw. zur Minimierung des Schadstoffliberganges in Pflanzen ist fir offene Bodenberei-
che eine Uberdeckung des belasteten Bodens mit unbelastetem Bodenmaterial (Z 0 in
Anlehnung an die Zuordnungswerte der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall — LAGA) in
folgender Machtigkeit vorzunehmen:

Haus — und Kleingarten:

* 60 cm bzw. bis zur Wurzeltiefe fur Flachen, auf denen der Anbau von Nah-
rungspflanzen vorgesehen ist. Ein Anbau von Nutzpflanzen sollte, wenn aus-
reichender Bodenaustausch bis zur Wurzeltiefe nicht mdglich ist, nur in Pflanz-
gefalien erfolgen. Ergéanzend wird auf die ,Anbau- und Verzehrsempfehlungen
fur schwermetallbelastete Klein- und Hausgarten® der Kupferstadt Stolberg ver-
wiesen. Die Broschire kann als pdf-Datei aus dem Internet unter
http://www.stolberg.de heruntergeladen oder bei der Stadtverwaltung angefor-
dert werden.

+ 35 cm flr sonstige Vegetationsflachen

Kinderspielflachen:

+ 35 cm (+ Grabesperre im Bereich von Sandkasten)

Sonstige Grinflachen, Park- und Freizeitanlagen:

e 35cm

Die vorgenannten Hinweise gelten fur das gesamte Plangebiet; und somit auch fur die
vormaligen Waldflachen.

Die vorhandene Sportplatzasche weist erhéhte Arsen-, Blei-, Kupfer- und Zinkgehalte,
jeweils im Feststoff, auf (Z 2 nach LAGA TR Boden). Bei Schadstoffbelastungen bis Zu-
ordnungswert Z 2 sind Béden nur einbaubar, wenn definierte technische Sicherheits-
maflinahmen, wie z.B. eine Versiegelung der Oberflache tber dem Schiittkdrper, durch-
gefuhrt werden. Unter dieser Voraussetzung kann die Sportplatzasche im Strallen-/Ka-
nalbau wiederverwendet werden. Nicht wiederverwendete Sportplatzasche ist ord-
nungsgemalf und unter gutachterlicher Begleitung zu entsorgen.

Angrenzende Waldflachen
Das Plangebiet grenzt im Westen an bestehende Waldflachen und innerhalb des Plan-

gebietes wird ein Waldsaum ausgebildet. Auf die méglichen Beeintrachtigungen durch
Schatten- und Laubwurf sowie eventuell auftretende Gefahren durch herabfallende Aste,
umsturzenden Baume sowie auf die Waldbrandgefahr wird hingewiesen.

Bergwerksfelder
Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt tiber dem auf verschiede-

nen Erzen verliehenen, Bergwerksfeld ,Diepenlinchen“ im Eigentum der Stolberger
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10.

Telecom Aktiengesellschaft, Cockerillstrale 69 in 52222 Stolberg sowie dem auf Stein-
kohle verliehenen inzwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Diepenlinchen K*. Die letzte
Eigentumerin dieser ehemaligen Bergbauberechtigung ist nicht mehr erreichbar. Ein
Rechtsnachfolger ist nicht bekannt.

Bergbauliche Verdachtsflache
Der stiddstlich an das Plangebiet grenzende Bereich wird im Bergbau-Altlast-Verdachts-

flachen-Kataster als umweltrelevante ,Erzgrube Diepenlinchen® mit der Kennziffer 5203-
S-003 gefiihrt. Konkrete Angaben tber umweltrelevanten Gefahrdungen im Bereich der
o. a. Verdachtsflachen und ehemaligen Betriebsstatten sowie Angaben Uber die nach
dem bergbaulichen Betrieb stattgefundenen Folgenutzungen liegen nicht vor. Mégliche
Belastungen der entsprechenden Flachen mit umweltgefahrdenden Stoffen, insbeson-
dere auch durch Schwermetalle, ggf. auch mit Auswirkungen auf Umgebungsbereiche
kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Griindungen und Kellerraume
Grindungen und Kellerraume sind entsprechender der Grund- und Schichtenwasser-

verhaltnisse zu planen und auszufihren.

Angefertigt durch:

i.A. Sebastian Schitt

Erkelenz, den 10.11.2021

Abteilung fur Stadtentwicklung und Umwelt, ...................

N. Darler
Abteilungsleiterin
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