' VoLLER
‘m\ /~_ ENERGIE.

7IN/lsdorf

Der Biurgermeister

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 275 — 3. ANDERUNG
— AM ALTEN BAHNDAMM -

Stadt Alsdorf
A 61 Amt fur Planung & Umwelt



Bebauungsplan Nr. 275 — 3. Anderung — Textliche Festsetzungen
Am alten Bahndamm

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 275 — 2. ANDERUNG — AM ALTEN BAHNDAMM -

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

3.1

4.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB)

Nutzungsbeschriankungen und Ausschluss von Arten baulicher Nutzung
(gemaf § 1 Abs.5 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO bzw. gemaf § 9 BauGB)

Von den nach § 4 Abs.2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses
Bebauungsplanes grundsatzlich zulassigen Nutzungen sind Anlagen fiir sportliche
Zwecke nicht zulassig.

Von den nach § 4 Abs.3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses
Bebauungsplanes ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. dem zweiten Abschnitt BauNVO)

Fir das im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes festgesetzte Mal} der
baulichen Nutzung mit zwei Vollgeschossen als Héchstmal} ist eine Firsthohe von
maximal 8,0 m (festgelegt als Abstandsmal® von Oberkante anbaufahiger
Stralienverkehrsflache bis Oberkante Dachhaut des Firstes) einzuhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist eine Traufhohe von
maximal 5,00 m (festgelegt als Abstandsmalf} von Oberkante anbaufahiger Strale bis
zum Traufpunkt = Schnittpunkt der Vorderkante Aufenwand mit der Dachhaut)
einzuhalten.

Die nach § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl
(GRZ) flr Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bis zu 25 von
Hundert zulassig.

Beschriankung der Zahl der Wohneinheiten
(gemaf § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind maximal zwei
Wohnungen je Gebaude zuldssig.

Garagen und Stellplatze
(gemaf § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist vor den Garagen eine
Vorstellflfache von mindestens 5,0 m Tiefe zur oOffentlichen Verkehrsflache hin
einzuhalten.
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Einrichtung von Nebenanlagen
(gemaf § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Bereich der Vorgarten
(Grundstuicksflache zwischen Verkehrsflache und stral3enseitiger Gebaudeflucht) mit
Ausnahme von Millbehaltern nicht zulassig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
(gemaR § 86 Abs.4 BauO NW i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.2 und 4 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind Dacher ausschliefilich als
Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35°, Pultdacher oder versetzte
Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 30° sowie Flachdacher zulassig.

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB kann im Einzelfall von den festgesetzten Traufhdhen fur
Gebaude mit Flachdach abgewichen werden, sofern im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren der zeichnerische Nachweis erbracht wird, dass sich der
geplante Baukdrper vollstédndig in das zulassige Regelprofil einfugt. Das Regelprofil
entspricht einem Gebdude mit Sattel- bzw. Pultdach, welches die maximal zuldssige
Firsthéhe von 8,0 m bzw. die maximale zuldssige Trauthéhe von 5,0 m innerhalb der
zuladssigen Dachneigungen und Baugrenzen ohne etwaige Dachaufbauten oder
Baukérpervorspriinge ausnutzt. Die Voraussetzungen flr eine Abweichung werden
erfullt, wenn das geplante Gebaude mit Flachdach die im Sinne des Regelprofils
maximal mdglichen AuRenkanten desselben Gebaudes mit einem fiktiven Sattel- bzw.
Pultdach nicht Uberschreitet. Die Art des zeichnerischen Nachweises wird im
Folgenden beispielhaft dargestellt:
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Fir die Wohngebaude sind nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache in roten,
braunen, grauen oder schwarzen Farbtdnen zulassig.

Einfriedungen sind entlang der riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen
zuldssig. Entlang privater Grundstlicke betragt die zuldssige Héhe der Einfriedungen
maximal 1,80 m und entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen maximal 1,00 m. Die
Einfriedungen sind entweder in Form von Zaunkonstruktionen aus Holz zu errichten,
oder als Hecken gemal’ den Vorgaben unter Punkt 8.2 anzupflanzen.
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Beseitigung von Niederschlagswasser
(gemé&R § 51a Abs. 3 LWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das Niederschlagswasser von unbelasteten Flachen wie Déachern, Terrassen und
sonstigen Freiflachen (ausgenommen Garagenvorflachen und Stellplatze) ist innerhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes Ulber den Mischwasserkanal zu
entsorgen.

Private befestigte Flachen wie ErschlieBungswege, Stellplatze und Stellplatzzufahrten
sind innerhalb des Plangebietes unter der Verwendung wasserdurchlassiger
Bodenaufbauten und Bodenbelage gemdl § 5  Abs. 1 der
Entwasserungsgeblhrensatzung der Stadt Alsdorf herzustellen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den zeichnerisch daflir vorgesehenen Bereichen sind Heckenpflanzungen geman
den Vorgaben unter Punkt 8.2 vorzunehmen. Entlang der Grundstlcksgrenzen zum
Landschaftsraum muss die Hecke mindestens eine Hohe von 1,50 m besitzen.
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen betragt die maximale Hohe der Hecke 1,00
m.

Bei Heckenpflanzungen kann in die Hecke eine offene Zaunkonstruktion aus Metall
oder Drahtgeflecht integriert sein, die zur Stra’e oder zum Nachbargrundstiick nicht
sichtbar ist. Bei der Errichtung der offenen Zaunkonstruktion ist eine 10 cm hohe
Querungszone fiur Kleintiere im Bodenbereich freizuhalten. Als Heckenpflanzen sind
Straucher nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste 1:

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weilddorn
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzqualitat der Hecken:
Straucher, 1 x v., 0.B., 60-100 cm, mindestens 4 Stlick pro Ifdm.

Hinweis:
Bei der Heckenpflanzung ist das Nachbarschaftsrecht NRW zu bericksichtigen.

Pro Baugrundstick ist mindestens ein heimischer standortgerechter Baum
nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste 2:

Corylus avellane betulaceae Haselnuss
Cydonia mespilus Quitte
Juglans regia Walnuss

Malus Apfel
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Prunus avium SuRkirsche
Prunus cerasifera Sauerkirsche
Prunus italianica Pflaume
Prunus syrica Zwetschke
Pyrus Rosaceae Birne

Pflanzqualitat der Baume:
Baume, Hochstamm, Stammumfang 16 — 18 cm, 3 x v.

Alle neu anzupflanzenden Gehdlze haben der Glteklasse A des Bundes Deutscher
Baumschulen zu entsprechen und sind in der ersten Pflanzperiode nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen
sowie bei Abgang durch eine entsprechende Pflanzung zu ersetzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume, Straucher und Hecken sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind sie durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Wahrend laufender Baumafnahmen ist der Wurzel- und Kronenbereich der
erhaltenswerten Geholz- und Vegetationsbestande durch einen Bauzaun zu schitzen.
Die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen* ist zu beachten.

MaBnahmen zum 6kologischen Ausgleich
(gemal § 9 Abs. 1a BauGB)

Die im Rahmen dieses Bebauungsplanes erforderlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zum
Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung - Am alten Bahndamm - vom 18.06.2013
auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt gemaR § 9 Abs. 1a BauGB auf den von der Stadt
Alsdorf daflir erworbenen Flachen nordwestlich des Plangebietes (Gemarkung
Hoengen, Flur 29, Flursticknummern 31, 108, 127, 144, 160, 162) durch Anlage einer
jungen Obstwiese.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. dem dritten Abschnitt der BauNVO)

Gemal § 23 Abs.3 BauNVO i. V. m. § 23 Abs.2 Satz 3 wird festgesetzt, dass fiur die
Flursticke Gemarkung Hoengen, Flur 29, Nrn. 119 und 120 der Bestand auf3erhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflaichen ausnahmsweise zuldssig ist. Uber den Bestand
hinausgehende Gebaude sowie Gebaudeteile aulierhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache sind unzuldssig. Nutzungsanderungen sind unter der Einhaltung
der Festsetzungen unter Punkt 1 der Festsetzungen innerhalb des Bestandes zulassig.

HINWEISE

Befreiungsantrage gemaR § 62 BNatSchG )
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 — 3. Anderung — Am alten
Bahndamm - ist gemall § 67 Bundesnaturschutzgesetz fiir alle Bauantrage eine



Bebauungsplan Nr. 275 — 3. Anderung — Textliche Festsetzungen
Am alten Bahndamm

13.

14.

15.

16.

Befreiung erforderlich. Diese ist bei der Unteren Landschaftsbehorde der Stadteregion
Aachen zu beantragen.

Verkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die zur Herstellung von StraBen und Wegen notwendigen Abgrabungen,
Aufschiattungen und Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundsticken zu
dulden.

Bergbau "
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 3. Anderung — Am Alten
Bahndamm — befindet sich im Einwirkungsbereich des ehemaligen

Steinkohlenbergbaus. Durch einen Anstieg des Grubenwassers kann es zu Hebungen
an der Tagesoberflache kommen. Das Plangebiet befindet sich aul’erdem in einem
Bereich, in dem mit Grundwasserbeeinflussungen bedingt durch
Sumpfungsmalinahmen im Rahmen des Braunkohlentagebaus zu rechnen ist.

Baugrund

In den zeichnerisch gekennzeichneten Teilen des Plangebietes ist mit Boden zu
rechnen, die humoses Bodenmaterial enthalten. Bei einer Bebauung innerhalb dieser
Bereiche sind gegebenenfalls besondere bauliche MaRnahmen im Griindungsbereich
gemal DIN 1054 und DIN 18196 erforderlich.

Denkmalschutz

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder der LVR — Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR - Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Alsdorf, den 25.08.2022

gez. Dillgard



