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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gemafr § 9 BauGB und BauNVO)

1. Artder baulichen Nutzung
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1
- WA 3 die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr.3 (Anlagen fir Verwaltungen), Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht zul&ssig.

Raume fur freiberufliche Tatigkeiten gemar § 13 BauNVO sind zulassig.

2. Malf3 der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Hohe baulicher Anlagen gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 88 16 und 18 BauNVO

2.1.1 Fur das innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung werden folgende Hochstmalie festgesetzt:

Vollgeschosse max. Il

TH max. 6,5m (Uber OVF)
FH max. 10,0 m (Uber OVF)

TH max. 6,5 m (Uber OVF)
FH max. 10,0 m (Uber OVF)

Pultdach (PD, versetzt)

Satteldach (SD)

2.1.2 Fur das innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 festgesetzte Mal? der
baulichen Nutzung werden folgende Hochstmalie festgesetzt:

Vollgeschosse zwingend Il

Flachdach (FD) GH max. 11,0 m (Uber OVF)

Die festgesetzte maximale Geb&udehthe von 11,0 m darf durch Luftungs- und
Aufzugbauten sowie durch sonstige technisch notwendige Dachaufbauten
ausnahmsweise um maximal 1,5 m Uberschritten werden. Der Umfang der
Uberschreitung ist auf das technisch notwenige/ erforderliche Maf zu beschranken.

2.1.3 Fur das innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung ergeben sich folgende Hochstmale:

Vollgeschosse max. Il

TH max. 5,5 m (Uber OVF)
FH max. 10,0 m (Uber OVF)

TH max. 5,5 m (Uber OVF)
FH max. 10,0 m (Uber OVF)

Zeltdach (ZD)

Satteldach (SD)




2.2 Die Bezugshohe fur alle Trauf-, First- bzw. Gebaudehohen ist die Héhe der fertig
ausgebauten, an das Grundstiick angrenzenden StraRenverkehrsflache (Oberkante
Verkehrsflache OVF) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundsticksflache. Es gilt
jeweils die Grenzseite, von der das Grundsttick angefahren wird.

Die Traufhdhe (TH) bei Pult- und Satteldachern sowie Zeltdachern ist der Schnittpunkt
der Oberkante Dachhaut mit der Auf3enwand des Geb&udes.

Die Firsthohe (FH) bei Pult- und Satteldachern sowie Zeltddchern entspricht dem
héchsten Punkt der Oberkante Dachhaut des Gebaudes.

Die Geb&udehthe (GH) bei Flachdachern entspricht dem obersten Dachabschluss
des Gebaudes einschlielich Attika, Dachrandabdeckung, Briistung oder &ahnlicher
Bauteile.

2.3 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1- 3 ist eine Sockelhohe (SH) von
mind. 0,30 bis max. 0,50 m einzuhalten (festgesetzt als AbstandsmalR von der
Oberkante anbaufahiger Verkehrsflache bis Oberkante Erdgeschoss — Ful3boden).

2.4 Fur den geplanten Stral3enstich wird die Hohe der Oberkante der Verkehrsflache
(OVF) im Rahmen der Ausfuihrungsplanung der ErschlieRung festgelegt.

3. Bauweise
(gemaf §8 9 Abs. 1 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 sind in den mit o — offener
Bauweise gekennzeichneten Bereichen nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

3.2 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist in dem mit a — abweichende
Bauweise gekennzeichneten Bereich, abweichend von der offenen Bauweise
ausnahmsweise eine Gebaudelange von mehr als 50 m zul&ssig, wenn eine optische
Zweiteilung der Bebauung entlang der zeichnerisch festgesetzten Nutzungsgrenze
@ / erfolgt und gleichzeitig die |armschutztechnischen Anforderungen zur
Schallabschirmung der dahinter liegenden ZONE 2 eingehalten werden.

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 BauGB und § 23 BauNVO)

4.1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 durfen die rickwartigen
zur Gartenseite gelegenen Baugrenzen durch verglaste Vorbauten (Wintergérten) und
Terrassentberdachungen um maximal 3,0 m Uberschritten werden.

4.2 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiet WA?2 darf die rickwartige
(stralRenabgewandte) Baugrenze entlang der Otto-Hahn-StraRe fir Balkone ab dem
1. Obergeschoss um maximal 2,5 m tberschritten werden.

5. Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 3 sind maximal zwei Wohnungen je
Hauseinheit (Einfamilienhaus bzw. Doppelhaushalfte) zulassig.



7.1

7.2

7.3

7.4

Offentliche Griinflachen
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Offentliche  Grunflache dient der
Niederschlagsentwasserung der Allgemeinen Wohngebiete gemafl Punkt 9 der
textlichen Festsetzungen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO)

Gemall § 12 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 3 Stellplatze, tberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen sowie in den seitlichen Abstandsflachen zulassig.
Ausnahmsweise darf dabei in den seitlichen Abstandsflachen die hintere Baugrenze
um max. 3 m uberschritten werden.

Gemall § 12 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2
nur offene Stellplatz in dem zu diesem Zweck festgesetzten Flachen zuldssig.

Garagen miussen als Vorflache einen Abstand von mindestens 5,0 m zur
zugeordneten ErschlieRungsflache einhalten.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 sind Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO im Bereich der Vorgéarten (Grundsticksflache zwischen
ErschlieBungsflache und stralRenseitiger Gebaudeflucht) mit Ausnahme von begriinten
Mullbehélterabstellflachen unzul&ssig.

Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht
(geméanR 8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Das Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht wird zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt und darf mit Fahrzeugen befahren werden.

Entwasserung
(geman § 44 LWG i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswasser Uber einen neu zu verlegenden Mischwasserkanal an den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Maurerstral3e anzuschliel3en.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die anfallenden Schmutzwésser an den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Otto-Hahn-StralRe anzuschliel3en.

Das anfallende Niederschlagswasser in dem mit@ gekennzeichneten Planbereich ist
Uber einen 3,0 m breiten Grinstreifen mit integriertem Rigolen-/Kanalsystem, in den
Mischwasserkanal in der Mauerstral3e anzuschliel3en.

Das anfallende Niederschlagswasser in dem mitgekennzeichneten Planbereich ist in
den vorhandenen Mischwasserkanal in der Mauerstral3e anzuschliel3en.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 st die Beseitigung des anfallenden
Niederschlagwassers von Dachflachen Uber einen 3,0 m breiten Grinstreifen mit
integriertem Rigolen-/Kanalsystem, in den Mischwasserkanal in der Mauerstral3e
anzuschliel3en.



10.

11.

12.

Das anfallende Schmutzwasser ist weiterhin Uber die Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Sonnengésschen” in den Mischwasserkanal in der Otto-Hahn-
Stral3e anzuschliel3en.

Bodenschutz
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze, Garagenzufahrten und ErschlieBungswege innerhalb der festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind geman 8§ 5 Abs. 1
Entwasserungsgebihrensatzung der Stadt Alsdorf mit wasserdurchlassigen
Materialien (z.B. wassergebundene Decken, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen
oder vergleichbaren Materialien) anzulegen.

Immissionsschutz
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Gemall des schalltechnischen Fachgutachtens (ACCON, 06.08.2018) wird das
Plangebiet im Hinblick auf den Larmschutz in 3 Zonen untergliedert, wobei fir die
innerhalb der ZONE 1 liegenden Gebaude keine spezifischen
Immissionsschutzfestsetzungen erforderlich sind.

Fur die innerhalb der ZONE 2 liegenden Gebaude kann eine Nutzungsaufnahme erst
dann zugelassen werden, wenn die insgesamt als Larmschutz dienende Bebauung in
Zone 3 als Rohbau mit allen Fenstern und Tiren fertiggestellt ist.

Fur die innerhalo der ZONE 3 liegende Bebauung sind geeignete
Grundrissgestaltungen vorzunehmen und entlang der zeichnerisch festgesetzten
Fassadenbereiche Fenster von schutzbedirftigen R&aumen ausgeschlossen. Die
Anforderungen gemalf3 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ sind zu beachten.

Ausnahmsweise darf hiervon abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass der Larmschutz durch geeignete
andere Malnahmen (z.B. Vorsatzschalen, Schallschutzelemente) erbracht wird.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(geméanR 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauONW)

Vorgartenflache

Mindestens 50% der Vorgartenflachen in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind
gartnerisch anzulegen. Vorgarten sind definiert als der Bereich zwischen der jeweils
stralRenzugewandten Fassade und der o6ffentlichen Verkehrsflache, von der das
Grundsttick angefahren wird.



13.

13.1.

13.2.

13.3

14.

Dachform

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — 3 sind ausschliel3lich folgende
Dachformen zulassig:

WA 1: Satteldacher (SD) und versetzte Pultdacher (PD)
WA 2: Flachdéacher (FD)
WA 3: Zeltdacher (ZD) und Satteldacher (SD)

Pultdacher sind als versetzte Pultdacher unter Einhaltung der unter Punkt 13.2
angegebenen Pultdachhdhen auszufiihren, wobei das Gegenpult eine traufenparallele
Breite von mindestens 2 m aufweisen muss.

Folgende Dachneigungen sind fur die jeweiligen Dachformen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 3 zulassig:

Flachdach: 0-5°

vers. Pultdach: 20 -30 °
Satteldach: 25-35°
Zeltdach: 15-25°

Die Firstrichtung von Gebauden mit versetzten Pult- und Satteldachern ist
entsprechend der zeichnerisch festgesetzten Firstrichtung zu realisieren. Dartber
hinaus ist die Ausrichtung des Hauptpultes bei versetzten Pultdachern zur
StralRenverkehrsflache hin anzuordnen.

Profilgleichheit
Doppelhauser sind profilgleich (Sockel-, Trauf- und Firsthéhe) auszubilden.

HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Alsdorf als
Untere Denkmalbehdrde oder das LVR — Amt fur Denkmalpflege im Rheinland,
AuBBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR - Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Einwirkungsbereich des
ehemaligen Steinkohlenbergbaus. Durch einen Anstieg des Grubenwassers kann es
zu Hebungen an der Tagesoberflache kommen. Zudem kdénnen die Grund-
wasserstande im Bereich des Plangebietes zuklnftig von Simpfungsmafinahmen des
Braunkohlebergbaus beeinflusst werden. In diesem Fall ware mit einer Absenkung des
Grundwasserspiegels, sowie einem spateren Wiederanstieg nach Beendigung der
Sumpfungsmaflinahmen, zu rechnen.



Artenschutz
Die durchgefiihrte Artenschutzprifung (Stadt Alsdorf, Juli 2015) ist Bestandteil des
Bebaungsplan Nr. 354 — Am Kirchpfad.

Die in der Vorprifung genannten Mafnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren

Naturschutzbehorde der Stadteregion Aachen entsprechend umzusetzen:

- Das Anbringen von Nisthilfen in Bezug auf die Mehlschwalbe

- Die Untersuchung alterer Baume vor lhrer Fallung auf das Vorhandensein von
grolReren Nestern und Baumhohlen

- Sowie die Uberprifung aller abzureiRenden Gebaude auf das Vorhandensein von
Nestern fur Winter- bzw. Sommerquartiere von Fledermausen.

Kriminalpravention

Das Kriminalkommissariat 44 in der Jesuitenstr. 5 in 52062 Aachen bietet unter der
Telefonnummer 0241 / 9577-34401 oder per Email unter
vorbeugung.aachen@polizei.nrw.de eine kostenlose Beratung bzgl. der Themen
Kriminalitdtsvorbeugung und Opferschutz an.
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