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BEBAUUNGSPLAN NR, 157, 3. ANDERUNG IM BEREICH ,VON-GOERSCHEN-STRASSE / BARDENBERGER
STRASSE*

TEXTLICHE FESTSETZUNG ZUM ENTWURF

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Zur 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 157 im Bereich Von-Goerschen-StraRe / Bardenber-
ger Stral3e in Wirselen

Grundlagen sind

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

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

die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 21. Juli 2018
(GV.NRW.2018 S. 421)

in den derzeit geltenden Fassungen.

A)

11

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gemaf § 9 BauGB i. V. m. BauNVO)

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(8 4 BauNVvO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnah-
men (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen
(gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8 18 BauNVO i. V. m. 8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Gebaudehdéhe gem. Planeintrag
festgesetzt.

Die Bezugshohe ist NHN, Normalhéhennull (NHN), Hohenanschluss: Kanaldeckel Nr.
41034000 mit Hohe 184,24 m, Kanaldeckel Nr. 41035000 mit H6he 183,91 m und Ka-
naldeckel Nr. 41036000 mit H6he 183,41 m aus Kanalkataster der Stadt Wiirselen vom
04.06.20109.

Die maximale Gebaudehdhe (siehe Planeintrag) definiert sich als Oberkante des Flach-
daches (Oberkante Attika) des obersten Geschosses bzw. die Oberkante des Staffel-
geschosses / obersten Nicht-Vollgeschosses.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebdudehodhen durfen durch fol-
gende Dachaufbauten ausnahmsweise tberschritten werden:

1. nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natirlichen Atmosphéare ausgesetzt
sein mussen (Auslassoffnungen, Mindungen und Ruckkuhler, Solar- und Photovolta-
ikanlagen), bis zu einer H6he von maximal 1,50 m
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2. Warmepumpen, Liftungs- und Klimaanlagen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m
3. BrUstungen und Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m,
4. Aufzuguberfahrten bis zu einer H6he von maximal 1,50 m.

Die unter 1. — 3. genannten Anlagen missen mindestens um das Malf3 ihrer Hohe von
der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken.

Zur Festsetzung der max. Hohe der Gemeinschaftsgarage, siehe Festsetzung Nr. B.3

Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Stellplatze
(nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB i. V. m.§ 12 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Gemeinschaftsgaragen sind innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flachen fir Gemeinschaftsgaragen zulassig.

Sonstige Stellplatze aul3erhalb der tGberbaubaren Flachen sind nur in den dafur ge-
kennzeichneten Flachen zuldssig. Dies gilt nicht fir Fahrradstellplatze, die in den nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig sind.

Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht Gber 3,5 Tonnen
sind geman § 12 abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

Nebenanlagen / Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB / nach § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den nicht Gberbaubaren Flachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach der
BauO NW in den Abstandsflachen zulassig sind, nur zuldssig, soweit sie 20 m3 umbau-
ten Raum nicht Gberschreiten. Fahrradstellplatze sind in den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen allgemein zuléssig.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes und zur Ablei-
tung von Abwasser sind auch ohne besondere Flachenfestsetzung in der Planzeich-
nung zulassig.

Beseitigung von Niederschlagswasser
(nach gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14i. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB; 8§ 44 LWG NRW)

Die Beseitigung von Niederschlagswasser unbelasteter Flachen wie anteilig Stral3en-
ablaufwasser, Dacher, Terrassen und sonstiger Freiflachen ist innerhalb dieses Be-
bauungsplanes durch Rigolenversickerung zentral im Baugebiet vorzunehmen. Die
Lage der Versickerungsanlage ist in der Planzeichnung festgesetzt. Eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehotrde der StadteRe-
gion Aachen einzuholen.

Flachen oder Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegrinung
Die Wohngebaude sowie die Gemeinschaftsgarage sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen. Die Dachflache
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6.3

7.1

B)

ist mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder mit standort-
gerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.

Fassadenbegrinung
Die Fassade der Gemeinschaftsgarage ist zu begrinen.

Wasserdurchlassige Befestigung von Zuwegungen

Zuwegungen zu den Gebauden sind mit wasserdurchlassigen Materialien (Rasengit-
tersteine, wassergebundene Oberflache, Schotterrasen, versickerungsfahige Pflaster-
steine 0. &.) auszufuhren.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive LarmschutzmalRnahmen (Aul3enlarmpegel)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Maf3e R'w ges der Au-
Renbauteile von schutzbedirftigen RAumen ergibt sich aufgrund der Mindestanforde-
rungen der DIN 4109 wie folgt:

R'wges =35 dB flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R'wges = 30 dB  fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches.

Somit ist ein Bauschalldamm-Maf von Ry ges = 30 dB mindestens einzuhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB, § 89 BAUO NRW)
ZUM BEBAUUNGSPLAN 157 3. ANDERUNG DER STADT WURSELEN
BEREICH VON-GOERSCHEN-STRASSE/ BARDENBERGER STRASSE
Gemal § 89 NRW (Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 03. August
2018, in der derzeit geltenden Fassung) werden folgende 6rtliche Bauvorschriften in
die 3. Anderung den Bebauungsplan 157 als Festsetzungen aufgenommen:

Dachformen
Die Dacher der Hauptbaukorper sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

als Flachdacher auszubilden. Diese sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu ver-
sehen (siehe textl. Festsetzung Nr. 6.1). In Kombination mit einer Dachbegriinung sind
auch Dach-Solaranlagen zulassig.

Solaranlage / Photovoltaik
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen im Bereich der Fassade sind architektonisch

in die Fassadengestaltung zu integrieren.

Maximale Hohe der Gemeinschaftsgarage
Die maximale Hohe der Gemeinschaftsgarage wird mit 188,00 m Giber NHN festgelegt.
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Die Bezugshohe ist NHN, Normalhéhennull (NHN), Hohenanschluss: Kanaldeckel Nr.
41034000 mit Hohe 184,24 m, Kanaldeckel Nr. 41035000 mit Hohe 183,91 m und Ka-
naldeckel Nr. 41036000 mit Hohe 183,41 m aus Kanalkataster der Stadt Wiirselen vom
04.06.2019.

Die maximale Gebaudehdhe definiert sich als Oberkante des Flachdaches (Oberkante
Attika) des obersten Geschosses.

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe darf fir Aufbauten von Anlagen zur Gewin-
nung von Solarenergie um maximal 1,50 m Uberschritten werden.

Einfriedungen / Eingriinung von Einrichtungen zur Abfallbeseitigung
Einfriedungen sind als standorttypische einheimische Heckenpflanzungen, begrinte

Stabgitterzdune, Gabionen oder als Stiitzmauern in Verbindung mit Hecken, zwischen
einer Hohe von 1,25 m bis 1,80 m zulassig.

Einrichtungen zur Abfallbeseitigung / Abfallsammelstellen sind durch Hecken einzugri-
nen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen mit beweglichem Licht oder Blinklicht sind nicht zulassig.

Anzahl von Fahrradstellplatzen
Pro Wohneinheit ist mindestens 1 Fahrradstellplatz zu errichten.

KENNZEICHNUNGEN
(nach § 9 Abs. 5 BauGB)

Gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB wird das Plangebiet als Flache gekennzeichnet, unter
der der Bergbau umgeht.

Bei Baumalinahmen muss die Baugrubensohle/ Fundamentsohle im einwirkungsrele-
vanten Bereich der FI6ze von einem Bergbau-Sachverstandigen nach § 36 GewO ab-
genommen werden. Bei Auffalligkeiten sind die Bauarbeiten zu unterbrechen und Si-
cherungsmafinahmen auszufihren.

Dem Bauherrn wird gutachterlich empfohlen, auch bei nicht auffélligem Untersu-
chungsergebnis den Baukdrper im Griindungsbereich so auszusteifen (z. B. bewehrte
Platte, bewehrter Gitterrost), dass gewisse Freilagen (bis 2,0 m) vom Baukérper ertra-
gen werden, ohne diesen in seiner Substanz nachhaltig zu schadigen. Das verblei-
bende Restrisiko im Hinblick auf bergbaulich bedingte Setzungen und Senkungen ver-
bleibt beim Bauherrn.

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Schachtschutzzone gilt zusatzlich: in
diesem Bereich dirfen bei Bauvorhaben keine baulichen Lasten in den Untergrund
eingeleitet werden. Ohne weitergehende Erkundungs- und gegebenenfalls Siche-
rungsarbeiten kénnen in diesen Bereichen keine Baumafinahmen durchgefihrt wer-
den.
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Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Ausgasungsschutzzone gilt zusatzlich:
Innerhalb der Ausgasungsschutzzone sind generell bei allen Baumal3nahmen vorsorg-
lich Flachendrainagen vorzusehen und Ver- und Entsorgungsleitungen in gasdichten
Kanalen oder Schutzrohren zu verlegen.

HINWEISE
Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenbefunde und Befunde ist gemaf 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das Rhei-
nische Amt fir Bodendenkmalpflege, Au3enstelle Nideggen, Zehnthofstral3e 45, 52385
Nideggen (Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199) unverziiglich zu informieren. Bo-
dendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzu-
warten.

Seismologie

Das Plangebiet befindet sich in Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse C gemalf3
der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepub-
lik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein—Westfalen (Juni 2006). Karte zu DIN
4149 (Fassung April 2005, Herausgeber: Ministerium fur Bauen und Verkehr des Lan-
des Nordrhein-Westfalen, Kontaktadresse: http://www.gd.nrw.de, Email: post-
stelle@gd.nrw.de). In der genannten DIN 4149 (Geltung seit 2005) sind die entspre-
chenden bautechnischen Mal3nahmen aufgefiihrt.

Kampfmittel

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die
zustandige Ordnungsbehorde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandi-
gen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfoh-
len.

Grundwasserschutz

Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen
mussen entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhdltnisse geplant und aus-
gefuhrt werden. (Keine Kellergeschosse vorsehen oder Keller mit wasserdichter
Wanne planen und ausfihren).

Bei einer thermischen Nutzung (Warmepumpen mit Sonden, Flachen- oder Spiralkol-
lektoren und Ahnliches) des Erdbereiches oder des Grundwassers ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Artenschutz

Baum- und Geholzfallungen sind generell nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar zulassig.

Bodenschutz
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Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen (8202
Baugesetzbuch, BauGB).

Beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien sind Verdichtungen, Vernassun-
gen und sonstige nachteilige Einwirkungen auf den Boden durch geeignete Mal3nah-
men zu vermeiden oder wirksam zu vermindern. Die entsprechenden Anforderungen
der DIN 19639, der DIN 9731 und der DIN 18915 sind zu beachten (8 6 Abs. 9 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung, BBodSchV).

Baumschutzsatzung

Fur das Plangebiet ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt W(ir-
selen ,Baumschutzsatzung®“ vom 11. Oktober 2002 verbindlich.

Einhaltung der Immissionsrichtwerte beim Betrieb von Luft- Warmepumpen

Bei der Wahl, der Errichtung und dem Betrieb von Luft-Warmepumpe ist ein maf3geb-
licher Immissionsrichtwert von 34 dB(A) zur Nachtzeit zum n&chstgelegenen, zum
Wohnen genutzten Gebaude zu bertcksichtigen.

Hinweis auf die Versorgungstrager

Die Versorgungstrager sind friihzeitig zu informieren. Vor Aufnahme von Erdarbeiten
sind bei den zusténdigen Dienststellen der Versorgungstrager die erforderlichen Lage-
plane einzuholen. Auf die Richtlinien des DVGW-Regelwerks GW 125 bei geplanten
Anpflanzungen im Trassenbereich von Versorgungsleitungen bzw. Kabel wird hinge-
wiesen.

Hinweis auf die Einsehbarkeit von Gesetzen, Verordnungen, Erlassen und DIN-
Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) konnen bei der Stadt Wiirselen, Morlaixplatz 1, 52146 Wiirselen
wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.



