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1. Nutzungsbeschrankungen
(gemal § 1 Abs.5 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO bzw. gemal3 § 9

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 371 -SAARSTRARE-

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Von den nach § 4 Abs.2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebieten WA
dieses Bebauungsplanes grundsatzlich zulassigen Nutzungen sind
Anlagen fur sportliche Zwecke nicht zulassig.

1.2 Von den nach § 4 Abs.3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebieten WA
dieses Bebauungsplanes ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig

Anlagen fur Verwaltungen,

2. MahR der baulichen Nutzung

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

2.1 Grundflachenzahl

Die nach § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO =zuldssige Uberschreitung der
Grundflachenzahl (GRZ) fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist in dem Allgemeinen
Wohngebieten WA dieses Bebauungsplanes bis zu 25 von Hundert

zulassig.

2.2 Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die
Festsetzung der Traufhéhe (TH) und der Firsthbhe (FH). Die genaue
Bestimmung des Hohenbezugspunktes erfolgt zur Offenlage, da zu
diesem Zeitpunkt eine ErschlieBungsplanung vorliegen wird, auf die bei
der Formulierung textlicher Festsetzungen Bezug genommen werden

kann

2.3 Die maximale Traufhdhe (TH) ergibt sich aus der Differenz zwischen der
Schnittlinie der AuRenflache der traufseitigen Aullenwand mit der
Oberkante der Dacheindeckung und dem Bezugspunkt.

2.4 Die maximale Firsthohe (FH) entspricht der Differenz zwischen dem
hochsten Punkt der Dacheindeckung des hochseitigen Dachabschlusses

und der Bezugshohe.

6.1

6.2

10.

10.1

10.2

Bauweise

(gemalk § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. dem dritten Abschnitt der
BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA dieses Bebauungsplanes wird die
Bauweise als o - offene Bauweise - festgesetzt.

Errichtung von Nebenanlagen
(gemafl § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Im Allgemein Wohngebiet WA sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO im Bereich der Vorgarten (Grundsticksflache zwischen
Verkehrsflache und stralRenseitiger Gebaudeflucht) mit Ausnahme von
Mullbehaltern nicht zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
(gemafl § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA dieses Bebauungsplanes sind maximal
zwei Wohnungen je Hauseinheit (Einfamilienhaus) zuldssig.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Garagen und Carports nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den zeichnerisch
festgesetzten ,Flachen fur Garagen und Carports® zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA dieses Bebauungsplanes ist vor den
Garagen eine Vorstellflache von mindestens 5,0 m Tiefe zur offentlichen
Verkehrsflache hin einzuhalten.

Mit Gehrechten zu belastende Flache
(gemafl § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

In der zeichnerisch festgesetzten ,Mit Gehrechten zu belastenden
Flache” sind Gehrechte zugunsten der Anwohner der Grundstucke
Roémerstralle, Hausnummern 9, 11, 13 und 15 zu gewahren.

Stellplatzbegriinung
(gemal § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

In den zeichnerisch festgesetzten Offentlichen Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich ist ab jedem
angefangenem vierten Stellplatz ein Baum gemall der nachfolgenden
Pflanzliste in einer Mindestqualitat Hochstamm, 3xv., mit Drahtballierung
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste Stellplatzbegrunung:

Acer campestre ,Elsrijk’ Feld-Ahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata’ Hainbuche
Quercus robur ,Fastigiata Koster' Stieleiche

Tilia tomentosa ,Brabant' Brabanter Silberlinde

Erhalt von Baumen
(gemafl § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Der zeichnerisch festgesetzte ,Bestandsbaum® ist dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang durch einen Feld-Ahorn (Acer campestre ,Elsrijk’) in
einer Mindestqualitat Hochstamm, 3xv., mit Drahtballierung zu ersetzen.

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

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

Pultdacher sind generell als versetzte Pultdacher unter Einhaltung der
unter A 2.2 angegebenen Pultdachhéhen auszufuhren, wobei das
Gegenpult eine traufenparallele Breite von mindestens 2 m aufweisen
muss.

Folgende Dachneigungen sind fur die einzelnen Dachformen zulassig:

Satteldach (SD)
Pultdach (PD)

25 - 35°
15 - 25°

10.3 Entlang der offentlichen Strallenverkehrsflachen sind nur Hecken als
Einfriedungen zulassig. Bei Heckenpflanzungen kann in die Hecke eine
offene Zaunkonstruktion aus Metall oder Drahtgeflecht integriert sein,
die zur Stralle nicht sichtbar ist. Bei der Errichtung der offenen
Zaunkonstruktion ist eine 10 cm hohe Querungszone fir Kleintiere im
Bodenbereich freizuhalten. Als Heckenpflanzen sind Straucher
nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste Hecken:

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

11. Beseitigung von Niederschlagswasser
(gemall § 44 LWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

11.1 Gemall dem Geotechnischen Bericht der geotechnik west vom
26.11.2019 ist eine Versickerung des unbelasteten
Niederschlagswasser der Dachflachen aufgrund der
Bodenbeschaffenheit im Plangebiet nicht moglich. Die Beseitigung des
unbelasteten Niederschlagswassers der Dachflachen ist an den neuen
Mischwasserkanal innerhalb des Plangebietes anzuschliel3en.

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

C. HINWEISE

12. Artenschutz
Die Artenschutzprifung der Stufe 1 (Haese - Buero fur Umweltplanung,
November 2019) ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach ist die
Entfernung von Totholz aul3erhalb der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September durchzufuhren. Nach Entfernung ist das Totholz auf
Besiedlungsspuren von Fledermdusen (z.B. Kot) oder Staren (z.B.
Federn) zu untersuchen. Werden Besiedlungsspuren gefunden, sind
nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde bis zur nachsten
Saison Ersatzquartiere (Staren- oder Fledermauskasten) im Umfeld
bereitzustellen.

13. Bodendenkmalschutz
Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt
Alsdorf als Untere Denkmalbehorde oder das LVR - Amt fur
Denkmalpflege im Rheinland, Aulienstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45,
52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199,
unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland fur den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

14. Bodenschutz
In einem bodenkundlichen Konzept ist der Umgang mit dem Schutzgut
Boden detailliert darzustellen. Das Konzept ist auf die Belange der
ErschlieBungsmallnahmen sowie der zukUnftigen unversiegelten
Flachen des Bebauungsplangebietes (Gemeinschaftsflachen,
Grunstreifen, Walle, Parkanlagen etc.) anzupassen. Das Konzept ist von
einem Sachverstandigen zu erstellen und mit der unteren
Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Das Infoblatt ,Bodenschutz beim Hausbau® der StadteRegion Aachen ist
zu berucksichtigen.

15. Geholzfillung
Baum- und Geholzfallungen sind innerhalb der gesetzlich geregelten
Vogelbrutzeit nicht zulassig. Sie mussen zwischen dem 1.10 und 29.2
erfolgen.

16. Hecken

Bei Heckenanpflanzung ist das Nachbarschaftsrecht NW zu

bertcksichtigen.

Die geometrische Eindeutigkeit der
Planung wird bescheinigt. Diese
Planunterlage entspricht den
Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV
90). Stand der Planunterlage

Entwurf und Bearbeitung des
Bebauungsplanes erfolgt gemal § 9 und §
30 des Baugesetzbuches durch die

VDH Projektmanagement

Der Ausschluss fur Stadtentwiklung der
Stadt Alsdorf hat in seiner Sitzung vom
.......... gemal § 2 (1) des Baugesetzbuches
beschlossen, diesen Bebauungsplan
aufzustellen.

Die Bekanntmachung erfolgte am ..........

Alsdorf, den .....................

V.

Technischer Beigeordneter

Dieser Bebauungsplan hat als Entwurf mit
seinen Anlagen gemal § 3 (2) des
Baugesetzbuches in der Zeit vom ............
bis ....ooeeeen. offengelegen.

Alsdorf, den .....................

V.

Technischer Beigeordneter

Dieser Plan wurde gemal § 10 (1) des

Dieser Bebauungsplan wird hiermit

Baugesetzbuches vom Rat der Stadt ausgefertigt.

Alsdorfam .............. als Satzung

beschlossen.

Alsdorf, den ..................... Alsdorf, den ........cccoeun.....

Blrgermeister

Blrgermeister

| S. 58)

RECHTSGRUNDLAGEN ZU DIESEM BEBAUUNGSPLAN
e Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz

- BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

e Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018
- BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421)

e Wassergesetz flr das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -) vom
8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559)

e Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14. Juli 1994
(GV. NRW. S. 666)

Jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.
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Dieser Bebauungsplan ist gemaf § 10 (3)
des Baugesetzbuches durch
Bekanntmachung vom ..................
veroffentlicht worden und am ....................
als Satzung rechtsverbindlich geworden.

Alsdorf, den .........cccceeenn....

Blrgermeister

13.02.2020
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