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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Malf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 ff. BauNVO)

Zulassige Gebaudehdhe

Die maximale H6he der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:
Traufhdhe fur WA 1.1, 1.2 und 1.3: Die Hohe der Traufe wird fir die als WA 1.1, 1.2 und 1.3
festgesetzten Gebiete verbindlich auf 7,0 m festgesetzt.

Firsthohe fir WA 1.1, 1.2 und 1.3
Die Firsthohe der als WA 1.1, 1.2 und 1.3 festgesetzten Gebiete wird auf max. 12,0 m be-
grenzt.

Traufhdhe fur WA 2.1, 2.2 und 2.3: Die Hohe der Traufe wird fir die als WA 2.1, 2.2 und 2.3
festgesetzten Gebiete auf max. 7,0 m begrenzt.

Firsth6he bzw. Gebdudehdhe fur WA 2.1, 2.2, 2.3

Die Firsthohe der als WA 2.1, 2.2 und 2.3 festgesetzten Gebiete wird fur Gebdude mit ge-
neigtem Dach auf max. 12,0 m begrenzt. Die Gebaudehdhe fir Gebaude mit Flachdach darf
7,0 m nicht Gberschreiten.

Gebaudehohe fir WA 2.4 und Ml
Die Gebaudehdhe fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2.4 und das Mischgebiet Ml wird auf
max. 10,0 m begrenzt.

Definitionen:
Unterer Bezugspunkt ist die gemittelte fertige Hohe der an das Grundstiick angrenzenden
Verkehrsflache, gemessen an der Grundstiicksgrenze zur Verkehrsflache.

Die Traufhthe wird gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt und der Trauflinie. Die
Trauflinie wird ermittelt als Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden Mauerwerks (innen)
und der Oberkante der Dachhaut

Unter Gebaudehohe ist der oberste Abschluss der Oberkante Gebaude einschlieRlich Attika,
Dachrandabdeckung, Bristung oder ahnliche Bauteile zu verstehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehohen dirfen ausschlief3lich durch
nutzungs- und technikbedingte Anlagen (Ansaug- und Fortfiihrungséffnungen, Warmetau-
scher, Empfangsanlagen und Anlagen der solaren Energieversorgung), die zwingend der na-
turlichen Atmosphére ausgesetzt werden missen sowie Aufzugsmaschinenhauser bis zu ei-
ner Hohe von maximal 1,50 m uberschritten werden. Die technischen Aufbauten missen
mindestens um das MaR der Hohe ihrer Uberschreitung von der AuRenkante des darunter
liegenden Geschosses abriicken.

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf den tberbaubaren Flachen, in den seitlichen
Abstandsflachen der Gebaude oder auf den dafur ausgewiesenen Flachen zulassig.
AuRRerhalb dieser Flachen sind Garagen, Carports und Stellplatze unzulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Folgende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden festgesetzt:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.1

GFL;: Gehrecht zugunsten der Anlieger und der Leitungstrager
Fahrrecht zugunsten der Anlieger, der Feuerwehr und der Leitungstréger
Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.4

GFL,: Gehrecht zugunsten der Anlieger und der Leitungstrager
Fahrrecht zugunsten der Anlieger, der Feuerwehr und der Leitungstrager
Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager

Maflnahmen und Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb des WA 1.1 und WA 2.1 sind insgesamt 11 standortgerechte hochstammige Bau-
me gemal Pflanzliste zu pflanzen. Die Baume sind mit Unterpflanzungen zu versehen

Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 89 BauO NRW)

Dachform
In den Bereichen des WA 2.4 sowie des MI, in dem eine maximale Dreigeschossigkeit fest-
gesetzt ist, sind nur Flachdacher zulassig.

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen i.S. des BImSchG oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen

Aktiver Schallschutz

Die Larmschutzwalle, die Wall-’Wandkombinationen sowie die Larmschutzwande sind mit
der im schalltechnischen Gutachten des I.F.S., Neuss vom 25.09.2003 angegebenen Hohe
aufzuschutten bzw. zu errichten. Die dafur im Bebauungsplan festgesetzten Flachen berick-
sichtigen den Mindestflachenbedarf.

Im Rahmen des Projektes Neubau EU BurgstraRe wird der Larmschutzwall geoffnet. Als
Ausgleich entstehen 4,0 m hohe Larmschutzwdnde auf dem Ersatzbauwerk.

Passiver Schallschutz

Es werden fir die schitzenswerten Nutzungen passive SchallschutzmalRnhahmen in Form
von erforderlichen resultierenden SchalldammmaRRen der Gebaudeaul3enfassaden sowie
schallgedammte Liftungseinrichtungen festgesetzt.

Schallgedammte Luftungseinrichtungen werden fir alle Aufenthaltsrdume von Wohnungen
mit ,moéglicher Sichtverbindung“ zur Schienenstrecke festgesetzt. Fir RAume mit mindestens
einem Fenster auf der von der maf3geblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseite kann
wegen der geringeren Immissionsbelastung auf diese Mal3nahme verzichtet werden. Dies
gilt wegen der eingeschréankten Eigenabschirmung nicht fir die Dachgeschosse. (,mdgliche
Sichtverbindung“ = Hierbei ist nur die Eigenabschirmung des Gebaudes zu bericksichtigen.
Die Abschirmung fremder Geb&ude ist zu vernachlassigen.)

Larmpegelbereich Il

Fir das Plangebiet wird der Larmpegelbereich Il (DIN 4109 Fassung 2018) festgesetzt.

Ausnahmsweise kdnnen geringere Anforderungen an den Schallschutz zugelassen werden,
wenn aufgrund der Gebaudekonzeption oder der Gebaudeanordnung im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens durch Einzelgutachten die Einhaltung des Immissionsschutzes
nachgewiesen wird.
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I. KENNZEICHNUNGEN

Das gesamte Plangebiet ist gemafl 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, da bei der Be-
bauung besondere bauliche Vorkehrungen getroffen werden missen. Die Kennzeichnung er-
folgt:

1. aufgrund des zum Teil aufgeschutteten Bodens.

Wesentliche Teile des Ringofengelandes liegen im Bereich der bis in grol3e Tiefen ausge-
lehmten Ziegeleigruben. Die hier vorzufindenden locker bis mitteldicht gelagerten Auffillun-
gen bieten unglinstige Baugrundverhaltnisse. Langanhaltende Setzungen unter dem Eigen-
gewicht der Bauwerke sind deshalb nicht auszuschlieRen. Baugrundverbessernde Grin-
dungsmafinahmen wie Kiespolster und Griindungsplatten sind deshalb vorzusehen. Fir set-
zungsempfindliche Bauwerke konnen ggf. Sondergrindungsmaf3nahmen erforderlich wer-
den. Daruber hinaus ist im Bereich der ehemaligen Ziegelei bzw. des Sagewerkes mit gro-
ben Fundament- und Bauschuttresten im Untergrund zu rechnen.

Hinsichtlich der Bebaubarkeit miissen somit besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere
im Grindungsbereich, getroffen werden. u.a. sind hier die Bauvorschriften der DIN 1054 und
DIN 18195 sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu
beachten.

Fir die geplante Bebauung ist zu berlcksichtigen, dass die Boden bei Durchfeuchtung stark
betonangreifend wirken kdnnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bauwerksgriindungen so
auszufihren, dass Schadigungen ausgeschlossen sind.

2. zur Unterbindung einer oralen Schadstoffaufnahme durch Menschen bzw. zur Minimie-
rung des Schadstoffiibergangs in Pflanzen. Als SicherungsmafRnahme ist der teilweise be-
lastete Boden mit unbelastetem Boden zu tberdecken:

e Im Bereich von Haus-/Kleingarten ist eine Uberdeckung von 60 cm mit unbelastetem
Boden (Z 0 in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall) vorzunehmen.

e Im Bereich von Kinderspielplatzen ist eine Uberdeckung von 35 cm mit unbelastetem
Boden

(Z 0 in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-Landerarbeitsgemeinschaft Abfall)
vorzunehmen.

e Bei Vegetationsflachen in Griin- und Freizeitanlagen (z.B. Rasenflachen) ist eine Uber-
deckungsmaéchtigkeit von 10 cm ausreichend. Hier ist beim Ausheben tieferer Pflanzgru-
ben (z.B. bei Baum- und Strauchpflanzungen) daflir Sorge zu tragen, dass kein ggf. be-
lastetes Material an der Erdoberflache verbleibt.

[I. HINWEISE

Altlasten

1. Einzelbauvorhaben sind dem Umweltamt der StadteRegion Aachen zur Stellungnahme
vorzulegen. Die nachfolgend aufgefiihrten Nebenbestimmungen sind in die Baugenehmi-
gungen jeweils aufzunehmen:

¢ Aufgrund der im Plangebiet festgestellten Anschittungen und der in Teilbereichen nach-
gewiesenen Schadstoffkonzentrationen sind die Erdarbeiten durch einen unabhéngigen
Sachverstandigen (Gutachter) zu begleiten.

¢ Die im Bereich der Altlastenflache angetroffenen Auffillungsbdden sind vor Abtransport
chemisch zu untersuchen, durch den Gutachter zu deklarieren und entsprechend zu be-
seitigen bzw. zu verwerten. Hierzu ist die Abstimmung mit dem Umweltamt der StadteRe-
gion Aachen, Untere Bodenschutzbehorde, erforderlich. Die Abstimmung ist frihzeitig,
d.h. vor Abtransport der Materialien durchzuftihren.

e Nach Abschluss der Baumal3nahme ist dem Umweltamt der StadteRegion Aachen, Un-
tere Bodenschutzbehorde, eine Dokumentation des Sachverstandigen Uber die vorge-
nommenen Untersuchungen und MaRnahmen vorzulegen.
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2. Fur die geplante Bebauung ist zu beriicksichtigen, dass die Béden bei Durchfeuchtung
stark betonangreifend wirken kénnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bauwerksgrindun-
gen so auszufuhren, dass Schadigungen ausgeschlossen sind.

3. Eine Versickerung von Dach- und Terrassenwassern sowie Wassern von sonstigen be-
festigten Flachen im Bereich der Anschittungen ist nicht zul&ssig.

4. Fur den Fall, dass bei Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell) auffalli-
ges Bodenmaterial festgestellt wird, welches von den bisherigen Erkenntnissen abweicht, so
ist das Umweltamt der StadteRegion Aachen (Untere Bodenschutzbehorde) unverzuglich
zwecks Festlegung weiterer MaBhahmen zu unterrichten.

V. PFLANZLISTE

Stralenbaume
Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v., STU 16 — 18 cm

Carpinus Betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde



