BEBAUUNGSPLAN NR. 102 'ORTSKERN SIMMERATH', 22. ANDERUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR SATZUNG

Textliche Festsetzungen
1 Artder baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Kerngebiet (MK1/MK2) gem. 8 7 BauNVO
Zulassige Arten von Nutzungen gem. 8 7 Abs. 2 BauNVO:

- Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

- sonstige Wohnungen sind im MK2 oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulassig.

Unzuldssig sind:

- Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit
ausschlielich oder Uberwiegend Sexdarstellungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordel-
le sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen handelt,

- Einzelhandelsbetriebe, die Waren und/oder Dienstleistungen zur Erregung sexueller Be-
diurfnisse oder deren Befriedigung anbieten,

- Vergnugungsstatten einschliel3lich Spielhallen und ahnliche Unternehmen sowie Wett-
biros,

- Tankstellen, auch solche im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen,

- im MKZ1 sind sonstige Wohnungen im Erdgeschoss unzulassig.

Ausnahmsweise sind sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses im MK1 zulassig.

1.2 Urbanes Gebiet (MU)
Zuldssige Arten von Nutzungen gem. § 6a Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Unzulssig sind:

- die ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten,
- die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen,
- die allgemein zulassigen Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen.
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1.3 Mischgebiet (MI1/ MI2 [ MI3)

Zulassige Arten von Nutzungen gem. 8 6 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-

gewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind:

- die ausnahmsweise zuléassigen Vergnugungsstatten,
- die allgemein zulassigen Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen,
- die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe,

- die allgemein zulassigen Tankstellen.

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

2.1 Hohe baulicher Anlagen (gem. 8 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen der Trauf- und der Firsthbhe Uber dem
unteren Bezugspunkt bestimmt. Als Firsthohe gilt die Oberkante der Schnittlinie Dachhaut der
Dachflachen. Bei Flachdachern gilt die Oberkante der Attika bzw. Aul3enwand als Firsthéhe. Als
Traufhdhe gilt der Auf3ere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes
ist ein Referenzpunkt zu ermitteln. Der Refe-
renzpunkt entspricht dem Mittelpunkt der ge-
meinsamen Grenze des Baugrundstiicks und
der StraRenverkehrsflache. Der untere Be-
zugspunkt der Hohenfestsetzung wird recht-
winklig vom Referenzpunkt auf die lineare
Verbindung der beiden dem Referenzpunkt
nachstgelegenen Hohenpunkte ermittelt.

Die Hohe des unteren Bezugspunktes wird
durch lineare Interpolation der beiden dem
Referenzpunkt nachstgelegenen Héhenpunk-
te ermittelt.
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Die festgesetzten Trauf- bzw. Firsththen ergeben sich aus der Addition der ermittelten H6he
des unteren Bezugspunktes in m 0. NHN im DHHN2016 und den unter Nr. 2.1.1 bzw. 2.1.2
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen in Abhangigkeit von der Dachform und der fir das Bauge-
biet festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse.

Innerhalb des MK1, MK2, MU, MI1, MI2, MI3 gelten die folgenden Trauf- und Firsthéhen tber
dem unteren Bezugspunkt. Ausgenommen hiervon ist die Flache fir Gemeinbedarf sowie der
Bereich des MU an der Robert-Koch-Strafl3e mit der Festsetzung einer maximalen Gebaudeho-
he (GHmax.) von 551 m Gber NHN.

2.1.1 Ho6he baulicher Anlagen (Il Vollgeschosse)

Max. TraufhOhe bei zweigeschossiger Bauweise:  TH = 8,00 m tber unterem Bezugspunkt

Max. Firsthohe bei zweigeschossiger Bauweise:

Satteldach: FH = 11,50 m Gber unterem Bezugspunkt
Pult- und Flachdach: FH = 11,50 m tber unterem Bezugspunkt
Satteldach Flachdach
Il Vollgeschosse Il Vollgeschosse + zuriickgesetztes oberstes Geschoss
FirsthGhe OK Attika
max. + 11,50 m max. + 11,50 m
v
Traufhohe Traufhdhe
max. + 8,00 m max. + 8,00 m
v
unterer Bezugspunkt +0,0m unterer Bezugspunkt £+ 0,0 m
Pultdach

Il Vollgeschosse

CK Attika
max. + 11,50 m
¥

Traufhdhe
max. + 8,00 m
\ A

unterer Bezugspunkt £ 0,0 m

BIR 12.12.2019 3



BEBAUUNGSPLAN NR. 102 'ORTSKERN SIMMERATH', 22. ANDERUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR SATZUNG

2.1.2 Hohe baulicher Anlagen (lll Vollgeschosse)

Max. Traufhéhe bei dreigeschossiger Bauweise:

TH = 10,00 m Uber unterem Bezugspunkt

Max. Firsthohe bei dreigeschossiger Bauweise:

Satteldach:
Pult- und Flachdac

Satteldach

Il Vollgeschosse

Trauthiihe
max. + 10,00 m

\ A=

unterer Bezugspunkt £ 0,0 m

h:

Firsthithe
max. + 14,00 m

Pultdach

Ill Voligeschosse

Traufhdhe
max. + 10,00 m

unterer Bezugspunkt + 0,0 m
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Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Trauf- und Firsthohen abgewichen werden, wenn
bei der Erweiterung vorhandener Gebaude zur Anpassung an den Bestand die bestehenden
Trauf- und Firsth6hen beibehalten werden.

Die festgesetzten Firsthéhen dirfen durch folgende Aufbauten ausnahmsweise Uberschritten

werden:

1. nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt sein
missen (Auslassoffnungen, Mindungen und Rulckkdhler, Solar- und Photovoltaikanla-
gen) bis zu einer H6he von max. 1,50 m,

2. Liftungs- und Klimaanlagen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m,

3. Aufzugsmaschinenhéuser und Treppenhéauser bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m,

4. Brustungen und Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m.

Die unter 1. bis 4. genannten Anlagen missen mindestens um das Mafl der den First Uber-

schreitenden Hohe von der AulRenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken. Fir

Aufzugsmaschinenh&auser und Treppenh&user kann auf den Abstand zur Gebdudekante ver-

zichtet werden, sofern der Aufbau nicht der offentlichen Verkehrsflache zugewandt ist.

Im MI1 ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Trauf- und Firsthéhen im Ein-

zelfall bis zu 1,50 m zulassig, wenn die vorhandenen Geldndehdhen innerhalb der lberbauba-

ren Grundstiucksflachen mind. 1 m Uber dem durch lineare Interpolation ermittelten unteren Be-
zugspunkt liegen.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen kénnen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe
von 1,50 m durch untergeordnete Bauteile (z.B. Vordacher, Balkone, Wintergarten etc.) Uber-
schritten werden.

3 Stellplatze, Carports und Garagen

3.1 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Auf den nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen sind Garagen nur zulassig, wenn zwischen der
StraRenbegrenzungslinie der Verkehrsflache und den Garagen bzw. Carports ein Abstand von
mindestens 5,00 m eingehalten wird.

4 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (8 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB)

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung dargestell-

ten Flache sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall bzw. Verlust sind gleichartige
Gehdlze nachzupflanzen.
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5 Ortliche Bauvorschriften gem. § 89 BauO NRW

5.1 Doppelhauser

Gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW sind Doppelh&user und Haus-
gruppen zwingend mit einer identischen Dachform, Dachneigung sowie mit der gleichen
First- und Traufhohe zu errichten.

5.2 Dachformen

Es sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig.

5.3 Dacheindeckung

Es sind Dacheindeckungen bei geneigten Déachern (ab einer Dachneigung = 10°) in dunkel-
braun (RAL 8002-8025), grau (RAL 7005, 7009-7026, 7031, 7039, 7043) und schwarz (RAL
9004, 9011, 9017) zulassig. Glanzende Dacheindeckungen sind unzuldssig. Davon ausge-
nommen sind technische Dachaufbauten (z.B. Solaranlagen, Kaminabdeckungen, Liftungsaus-
lasse etc.).

5.4 Dachgauben und Zwerchgiebel

Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind lediglich bei einer Dachneigung tGber 30°
zulassig. Dachgauben, Dacheinschnitte und sonstige Dachaufbauten sowie Zwerchhauser und
Zwerchgiebel sind nur zulassig, wenn die Summe all ihrer Ansichtslangen auf einer Gebau-
deseite 50 % der betreffenden Gebaudeldnge nicht liberschreitet. Sie miissen von der Giebel-
seite, vom oberen Dachabschluss (siehe Abb. 1 bis 3) und untereinander einen Abstand von
mindestens 1,5 m einhalten. Dachgauben und Dacheinschnitte sind mindestens 0,5 m von der
Hausfront (siehe Abb. 1 und 3) zurlickzusetzen. In Spitzbdden (2. Dachgeschoss) sind keine
Einschnitte, stehende Fenster und sonstige Dachaufbauten zulassig. Zuldssig sind nur liegende
Dachfenster.

Abbildung 1

b, O 2
d ) %‘g\(\
= 2 |> 2

1.5 15 1.5 15

4

+—— Gebaudeldnge (G) —

atb+tc=<50% von G
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Abbildung 2

| »15 | 215

+—— Gebdudeldnge (G) —+

a=<50%vonG

Abbildung 3

\

+—— Gebaudelange (G) ——+

a=<50%vonG

5.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an dem Gebaude zulassig, in dem das Produkt oder die Leistung, fur
die geworben wird, angeboten bzw. erbracht wird.

Generell unzulassig sind:

- Blink-, Wechsellicht- und Lauflichtanlagen,

- Werbeanlagen mit beweglichen Elementen, die als Trager von Lichtquellen dienen und
farbig angestrahlte Werbeanlagen,

- Projektoren und Monitore jeder Art

sowie Kombinationen der vorgenannten Anlagen.

Die Werbeanlagen dirfen maximal 1,20 m hoch sein und eine Gesamtflache von 2 gm nicht
Uberschreiten.

Hinweise

Stellplatze:

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist eine entsprechend der geplanten Nutzung er-
forderliche Anzahl an Stellplatzen nachzuweisen. Hiervon kann abgewichen werden, sofern
aufgrund von Vorschriften der Wohnungsbauférderung ein abweichender Stellplatzschlissel
ausschlaggebend ist oder wenn im Baugenehmigungsverfahren angesichts der angedachten
Zielgruppen (z.B. Seniorenwohnungen) oder der Lagegunst schliissig dargelegt wird, dass ein
abweichender Stellplatzschlissel ausreichend und zielfihrend ist.
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Altlasten-Verdachtsflachen:

Im Bereich der 22. Anderung des Bebauungsplans Nr. 102 befindet sich ein Teil der Altlasten-
verdachtsflache Nr. 5303/0038 (Flur 4, Flurstiick 730). Es handelt sich um eine Altablagerung.

Das Gelande war bis ca. 1970 Sumpf- und Moorgelande. Es besteht der Verdacht, dass das
Gelande mit Material unbekannter Zusammensetzung aufgefillt wurde, um das Gelande be-
baubar zu machen. Bodenuntersuchungen liegen bislang nicht vor.

Alle Baumafinahmen und Umnutzung im Bereich der Altlastenverdachtsflache sind dem Umwel-
tamt der StadteRegion Aachen - Fachbereich Bodenschutz und Altlasten zur Stellungnahme
vorzulegen.

Bodendenkmalschutz:

Konkrete Hinweise auf Bodendenkméler liegen fur das Plangebiet nicht vor. Diese sind auf
Grund fehlender Erfassungen jedoch nicht auszuschlieRen. Gemaf 88 15 und 16 DSchG NRW
sind bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuR3enstel-
le Nideggen, Zehnthofstral3e 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9039-199,
unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréandert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzu-
warten.

Erdbebengefahr:

Gemal der Techn. Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Bemessung
Ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu be-
ricksichtigen. Das Plangebiet ist nach der "Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der BRD - Nordrhein-Westfalen, 1:350 000 (Karte zu DIN 4149)" der Erdbeben-
zone 2 in geologischer Untergrundklasse R zuzuordnen.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurtickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA
und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsicht-
lich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als
Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5
»Grindungen, Stutzbauwerke und geotechnische Aspekte*”.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemafd DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Be-
deutungsbeiwerte wird ausdrtcklich hingewiesen.

Die aufgefihrten Normen kénnen im Bauamt der Gemeinde Simmerath, Rathaus, 52152 Sim-
merath wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Immissionsvorbelastung:

Auf Grund der an das Plangebiet angrenzenden HauptstralRe (L 246) und Kammerbruchstral3e
(L166) besteht eine Immissionsvorbelastung aus Larm und Staub.
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Verkehrsbelange:

Im nachfolgenden Genehmigungsverfahren wird die Einhaltung von Sichtdreiecken an Einmun-
dungen innerorts bericksichtigt.

Artenschutz:
Zur Berucksichtigung des Artenschutzes im Bebauungsplanverfahren:

MalRnahme 1 — Einschrédnkung der Rodungsperiode

Die Baufeldfreimachung und Fallung von Baumen und Gehdlzen durfen nur auRerhalb der Ve-
getations- und Fortpflanzungsperiode, d.h. nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende Februar
jedes Kalenderjahres durchgefiihrt werden.

Bei unvermeidbaren Eingriffen auR3erhalb dieser Zeitrdume ist die Gehdlzentfernung in Abstim-
mung mit der Naturschutzbehorde durchzufiihren und 6kologisch zu begleiten (siehe auch
MalRnahme 3).

MaRnahme 2 — Beschrankungen bei Abriss, Anbau und Sanierung

Im Vorfeld von Abriss-, Anbau- und Sanierungsarbeiten ist eine ASP Stufe 2 mit vertieften Un-
tersuchungen und ggf. Konzeptionen von geeigneten Vermeidungsmafnahmen, je nach Erfor-
dernis (siehe auch Merkblatt Artenschutz der StadteRegion) durchzufuhren:

- Abrisse durfen nur aul3erhalb der Vegetations- und Fortpflanzungsperiode, d.h. nur im
Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende Februar jedes Kalenderjahres durchgeftihrt werden.

- Bei (Teil-)Abrissen: Untersuchungen des dann tatséchlich bestehenden Besatzes bzgl.
Fledermé&use und Brutviogel gemal? den Vorgaben des Merkblatts 'Artenschutz bei Ab-
riss und Sanierung von Gebauden' der StadteRegion Aachen.

- Bei Anbauten an Bestandsgebauden oder Sanierungen von Dachstihlen: Untersuchun-
gen des dann tatsachlich bestehenden Besatzes bzgl. Fledermause und Brutvogel (sie-
he auch Merkblatt Artenschutz der StadteRegion) mit Konzeption geeigneter Vermei-
dungsmafinahmen.

- Bei unvermeidbaren MalBnahmen am Gebaude 'Fuggerstr. 21-25 / Rathausplatz' mit
dem Turmfalken-Besatz sind geeignete Nisthilfen in Abstimmung mit der Naturschutz-
behorde bereits 1 Jahr im Voraus an geeigneter Stelle anzubringen.

MaRnahme 3 — Erhalt von AltbAumen

Bei Fallungen von Altbdumen sind vertiefte Untersuchungen zum dann tatséchlich dort vor-
kommenden Brutvogelbesatz durchzufiihren. Bei Nachweis empfindlicher Arten sind ggf. geeig-
nete VermeidungsmafRnahmen zu ergreifen (ASP 2).

BIR 12.12.2019 9



	Textliche Festsetzungen
	1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
	1.1 Kerngebiet (MK1 / MK2) gem. § 7 BauNVO
	1.2 Urbanes Gebiet (MU)
	1.3 Mischgebiet (MI1 / MI2 / MI3)

	2 Maß der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
	2.1 Höhe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO)
	2.1.1 Höhe baulicher Anlagen (II Vollgeschosse)
	2.1.2 Höhe baulicher Anlagen (III Vollgeschosse)

	2.2 Überbaubare Grundstücksflächen

	3 Stellplätze, Carports und Garagen
	3.1 Nebenanlagen, Garagen, Stellplätze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

	4 Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
	5 Örtliche Bauvorschriften gem. § 89 BauO NRW
	5.1 Doppelhäuser
	5.2 Dachformen
	5.3 Dacheindeckung
	5.4 Dachgauben und Zwerchgiebel
	5.5 Werbeanlagen


