Bebauungsplan I/1 - 4. Anderung
“Schutz-von-Rode-Strale*

Stadt Herzogenrath
(beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB)

Textliche Festsetzungen
Stand: 11.11.2025

(Entwurf zur Verodffentlichung / 6ffentlichen Auslegung)
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A)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Urbanes Gebiet (MU) gemaR gem. § 6a BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO
(1) Zulassige Arten von Nutzungen:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisenwirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

(2) Folgende Nutzungen werden gem. § 1 Abs. 6 und § 1 Abs. 9 BauNVO
ausgeschlossen:

- Vergnugungsstatten,

- Einzelhandelsbetriebe, die in nicht unerheblichem Umfang waren und
Dienstleistungen Uberwiegend sexuellen Charakters (Sexshops, Videotheken mit
diesem Angebot u.A., wenn Sex-Videos in einer Kabine vorgefiuhrt werden, Erotik-
Fachmarkte) anbieten,

- Gewerbebetriebe, die auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen,

- Einrichtungen, die dem Aufenthalt und/oder der Bewirtung dienen und in denen
gleichzeitig Gllcksspiele nach § 284 StGB, Wetten, Sportwetten und Lotterien
angeboten werden,

- Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Hohe der baulichen Anlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 3 u. § 18
BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) wird im Plangebiet per Planeinschrieb fur die
einzelnen Gebiete MU 1 bis MU 3 in Metern Gber Normalhéhennull (m G NHN) festgesetzt.
Sie ist definiert als héchster Punkt des Gebaudes. Bei geneigten Dachern entspricht sie
der Dachhautoberkante am obersten Punkt, bei Flachdachern der Attikahohe gleich der
Oberkante des Attikaabschlusses.

Fir das Gebiet MU 1 gilt davon abweichend: die maximal zulassige Gebaudehdhe von
124,50 m U NHN gilt fir geneigte Dacher (Dachhautoberkante als héchster Punkt). Bei
der Errichtung eines Flachdaches gilt fir das MU 1 eine maximal zulassige Gebaudehdhe
von 122,0 m U NHN.

Die Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe kann als Ausnahme fir
betriebstechnisch erforderliche, untergeordnete Bauteile sowie fur Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie zugelassen werden.

Die Bezugshoéhe ist NHN, Normalhéhennull (NHN) im System Deutsches Haupthdhennetz
DHHN16.
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5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Siehe Planeinschrieb;

o: Es gilt die offene Bauweise.

a: Es gilt die abweichende Bauweise.

Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise gemaf § 22 BauNVO ohne
Langenbeschrankung.

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS.
1 NR. 2 BAUGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt. Erganzend zu § 23 Abs. 3 BauNVO Satz 2 wird festgesetzt, dass eine
Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze durch eingeschossige Wintergarten,
Terrassen und Terrassenuberdachungen sowie notwendige Treppenanlagen zuldssig ist.
Die gem. Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen bleiben davon unbertihrt.

Erganzend gilt § 23 Abs. 5 BauNVO.

FLACHEN FUR GARAGEN, CARPORTS, UBERDACHTE STELLPLATZE (§ 9 ABS. 1
NR. 4 BAUGB I. V. M. § 12 BAUNVO; § 23 ABS. 5 BAUNVO)

Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig.

Dartber hinaus sind nicht Gberdachte Stellplatze auch aufRerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT GEM. § 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB

Minimierung von Lichtemissionen

Alle Leuchtmittel sind nur so einzusetzen, dass sie nicht vertikal nach oben oder horizontal
abstrahlen. Nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit Farbtemperatur
< 3000 Kelvin sind zuldssig. Die Abstrahlung der Beleuchtung von Weg-, Platz- und
Stellplatzflachen ist durch zeitliche und raumliche Beschrankung auf den notwendigen
Umfang zu minimieren (z. B. durch den Einsatz von Bewegungsmeldern, Dimm-
funktionen). Eine gezielte und direkte Beleuchtung des Baumbestandes ist nicht zulassig.

Wasserdurchldssige Befestigung von Zuwegungen, Stellplatzen und Zufahrten

Stellplatze, nicht befahrbare Wege und sonstige Freiflachen sind mit wasserdurchlassigen
Materialien (Rasengittersteine, versickerungsfahige Pflastersteine, wassergebundene
Oberflache, Schotterrasen, o. a.) auszufthren.

Dachbegriinung

Hauptbaukdrper mit Flachdach oder flach geneigtem Dach (Dachneigung bis 10°) sowie
Garagen / Carports / Uberdachte Stellplatze mit Flachdach oder flach geneigtem Dach
(Dachneigung bis 10°) sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen
mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begrunen. Es ist ein
Substrataufbau von mindestens 10 cm vorzusehen. Die Dachflache ist mit einer
standortgerechten Graser- / Krautermischung anzusden oder mit standortgerechten
Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.
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71

7.2

8.1

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste
Flachen, Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie und technische und
sonstige Aufbauten, soweit sie nach anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig
sind.

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
GEM. § 9 ABS. 1 NR. 25 BAUGB

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind gartnerisch anzulegen. Sie sind mindestens mit Rasen,
Bodendeckern oder Stauden zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Einfriedungen in
diesem Bereich sind zuldssig (vgl. hierzu 6&rtliche Bauvorschriften unter B) 2.
Einfriedungen).

Erhalt von Geholzen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten und wahrend der
Bautatigkeiten vor Beschadigungen zu schiitzen. Ausfalle sind artengleich zu ersetzen
unter Anwendung der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Herzogenrath
— Baumschutzsatzung — vom 13.06.2023.

FLA(._‘._HEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN [IM SINNE DES BUNDES-
IMMISSIONSSCHUTZGESETZES GEM. § 9 ABS. 1 NR. 24 BAUGB

Passive LarmschutzmaRnahmen (Larmpegelbereiche)

Zum Schutz vor Aulienlarm mussen die AuRenbauteile schutzbedirftiger Rdume unter
Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten das nach Maligabe von Kapitel 7 der
DIN 4109-1:2018-01 erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mall R’w ges
aufweisen. Dabei gilt nach Gleichung (6) der vorgenannten DIN-Vorschrift:

'w,ges = La — Kraumart

Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mall R'wges der Aullenbauteile
schutzbediirftiger Rdume der Wohngeb&ude, Biirogebdude und Ahnliches muss
mindestens 30 dB betragen.

Es gelten die Begriffsbestimmungen nach Kapitel 3 der DIN 4109-1:2018-01. Der zur
Berechnung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalBes R'wges der
Aullenbauteile schutzbedurftiger Radume nach Gleichung (6) der vorgenannten DIN
Vorschrift erforderliche mafigebliche AuRenlarmpegel La [dB] ist in der Planzeichnung
dargestellt (siehe auch Anlage der textlichen Festsetzungen).

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung
nachgewiesen, dass der mafgebliche Auenlarmpegel Li[dB] unter Bertcksichtigung
vorhandener Gebaudekadrper tatsachlich niedriger ist, als in der Planzeichnung dargestellt,
oder dass aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren
Gerauschbelastung (z. B. durch die Eigenabschirmung des Gebaudes) die Erfullung der
Anforderungen eines niedrigeren maf3geblichen AuRenlarmpegels ausreichend ist,

ist die Verwendung von Auf3enbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schalldamm-
MalRen R'w ges zulassig.
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B)

Anforderungen an Schlafrdume

Schlafrdume, deren Fenster ausschliefllich in Fassadenabschnitten liegen, in denen
malfgebliche AuRenlarmpegel von 58 dB(A) oder darlber vorliegen, sind mit
schallgedammten Luftungssystemen auszustatten, die eine ausreichende Beluftung der
Schlafraume bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.

Auf die Ausstattung von Schlafraumen mit Fenstern mit integrierten schalld@mpfenden
Luftungen oder mit einem fensterunabhangigen Luftungssystem kann verzichtet werden,
wenn der Nachweis im Baugenehmigungsverfahren gefiihrt wird, dass im Nachtzeitraum
vor dem Schlafraumfenster ein maf3geblicher Aulienlarmpegel von 58 dB(A) bzw. ein
Beurteilungspegel von maximal 45 dB(A) vorliegt.

Schutz der AuBenwohnbereiche

Fur Balkone und Loggien, die einen Gesamtbeurteilungspegel aus dem Verkehr von L >
62 dB(A) im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen, sind Schallschutzmalinahmen
zu treffen. Durch diese muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte
Gesamtbeurteilungspegel nicht Uberschritten wird. Hiervon ausgenommen sind Balkone
und Loggien von durchgesteckten Wohnungen, wenn zusatzlich auf der larmabgewandten
Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird oder alternative Mdglichkeiten der
ausreichenden Nutzung von ruhigen Auflenwohnbereichen besteht. Der Nachweis Uber
die Hohe der Belastungen von Balkonen und Loggien ist im Baugenehmigungsverfahren
zu fGhren.

Die DIN 4109 wird bei der zustandigen Behdrde vorgehalten und kann dort eingesehen
werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 89 BAUO NRW

Erganzend zu den Bestimmungen der Gestaltungssatzung Innenstadt Herzogenrath
gelten folgende ortliche Bauvorschriften:

AUSBILDUNG DES OBEREN (VIERTEN) VOLLGESCHOSSES

Das im MU 2 =zulassige IV. Vollgeschoss ist zu der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache der Schutz-von-Rode-Stralle  (sudliche Gebaudefassade) als
zuruckgesetztes Geschoss auszufiihren. Der Ricksprung muss an der stral3enseitigen
Gebaudekante mindestens 1,5 m betragen. Die Dachformen und Fassaden sind so
auszuflhren, dass sie den Rlcksprung des oberen (evtl. vierten) Geschosses deutlich
ablesbar machen durch z. B. Dachterrassen, Attiken oder Material- und Farbwechsel.
Diese Regelung findet auch Anwendung, wenn das oberhalb des dritten Vollgeschosses
befindliche Geschoss nicht als Vollgeschoss anzusehen ist.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen entlang der Schitz-von-der-Rode-Stralle und ErkensstralRe sind als
Hecken in Kombination mit offenen Zaunkonstruktionen zuldssig. Erganzend sind
vollstandig mit Kletterpflanzen begriinte Larmschutzelemente zuldssig.
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C)

HINWEISE

GESTALTUNGSSATZUNG

FUr das Plangebiet sind die Regelungen der Gestaltungssatzung Innenstadt Herzogenrath
vom 20.12.2022 zu beachten.

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fur das Plangebiet besteht die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Herzogenrath — Baumschutzsatzung — vom 13.06.2023, deren Inhalte entsprechend zu
bertcksichtigen sind.

SONSTIGE REGELUNGEN ZUM ARTENSCHUTZ

Bauzeitenregelung / Fledermauskontrolle

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist das Entfernen
von Gehdlzen und Fassadenbegrinungen aul3erhalb der Brutzeit von Végeln, also in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, durchzufuhren.

Vor einer evtl. Entnahme der im Plangebiet bestehenden Laubgehdlze muss eine
Kontrolle auf geeignete Baumhohlen durch einen biologischen Gutachter/in stattfinden.
Das Ergebnis ist der Unteren Naturschutzbehérde der StadteRegion Aachen mitzuteilen
und den Fortgang der Fallarbeiten abzuwarten.

Die Abrissarbeiten von Gebauden bzw. von Gebaudeteilen ist ebenfalls im Winterhalbjahr
zu empfehlen.

SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BAUGB
Der Schutz des Mutterbodens ist zu beachten.

Gemal § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und gemaf DIN 18915 (Bodenarbeiten
fir vegetationstechnische Zwecke) ist humoser belebter Oberboden von Bau- und
Betriebsflachen gesondert abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung
zu lagern sowie als kulturfahiges Material wieder aufzubringen.

Baubedingte mechanische Beeintrachtigungen des Oberbodens (Verdichtung durch
Befahren und Abschieben) sind grundséatzlich durch fachgerechten Umgang geman DIN
18915 zu minimieren. Den Oberboden gilt es getrennt vom Ubrigen Bodenaushub in
Mieten gemaf DIN 18915 zu lagern.

ERDBEBENGEFAHRDUNG
Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3, Untergrundklasse T.

Bei Planung und Bemessung ublicher Hochbauten sind die Technischen
Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten" zu berucksichtigen.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemal’ DIN 4149:2005
und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdrucklich hingewiesen.
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10.

BODENDENKMALPFLEGE

Beim Auftreten archaologischer Bodenbefunde und Befunde ist gemal § 16
Denkmalschutzgesetz NRW die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45,
52385 Nideggen (Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199) unverzlglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes flr Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

KAMPFMITTEL

Es ist nicht auszuschlielen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige
Ordnungsbehodrde oder eine Polizeidienststelle unverzuglich zu verstandigen. Erfolgen
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist das Merkblatt fur Baugrundeingriffe auf der
Internetseite der Bezirksregierung, Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beachten.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden, wenn die Ableitung des
Drainagewassers in ein oberirdisches Gewasser erfolgen soll (§ 47 (1)
Wasserhaushaltsgesetz — WHG). In diesem Fall missen Keller und Grindungen
entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse geplant und ausgefuhrt
werden. (Keine Kellergeschosse vorsehen oder Keller mit wasserdichter Wanne planen
und ausflihren). Sofern beabsichtigt ist, das Drainagewasser aus dauerhaften
Hausdrainagen gezielt in den Untergrund einzuleiten, ist hierflr ein Antrag auf Erteilung
einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf §§ 8, 9 und 10 WHG bei der Unteren Wasser-
behdrde der StadteRegion Aachen zu stellen.

Bei einer thermischen Nutzung (Warmepumpen mit Sonden, Flachen- oder
Spiralkollektoren und Ahnliches) des Erdbereiches oder des Grundwassers ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehoérde zu beantragen.

SCHUTZ VOR STARKREGENGEFAHREN

In Bezug auf mdgliche Starkregengefahren sind zu Beginn der nachfolgenden
Ausfuhrungs- und Hochbauplanungen entsprechende Informationen bei dem stadtischen
Tiefbauamt einzuholen.

ZISTERNENNUTZUNG / BRAUCHWASSERGEWINNUNG

Zur Entlastung des Entwasserungssystems und zum Schutz von Grundwasser ist die
Nutzung des von den Dach- und Hofflachen anfallenden Regenwassers insbesondere fur
die Bewasserung der Freianlagen und die Sammlung des Regenwassers in dezentrale
Kleinspeicher (z. B. Zisternen) zu empfehlen. Auch die Brauchwassergewinnung (Grau-
wassersystem) sollte geprift werden.
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11.

12.

13.

14.

EINHALTUNG DER IMMISSIONSRICHTWERTE BEIM BETRIEB VON LUFT-
WARMEPUMPEN

Bei der Wahl, der Errichtung und dem Betrieb von Luft-Warmepumpe ist darauf zu achten,
dass Richtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
eingehalten werden.

KRIMINALPRAVENTATION

Es wird auf das kostenfreie Beratungsangebot zu kriminalpraventiv wirkenden
Ausstattungen von Bauprojekten mit einbruchhemmenden Sicherheitseinrichtungen
durch die polizeilichen Beratungsstellen (Kriminalkommissariat Vorbeugung - KK 44 -
Jesuitenstrale 5, 52062 Aachen, Tel.: 0241 / 9577 - 34401 oder per Email unter
vorbeugung.aachenerpolizei.nrw.de) hingewiesen.

HINWEIS AUF DIE VERSORGUNGSTRAGER

Die Versorgungstrager sind frihzeitig zu informieren. Vor Aufnahme von Erdarbeiten sind
bei den zustandigen Dienststellen der Versorgungstrager die erforderlichen Lageplane
einzuholen. Auf die Richtlinien des DVGW-Regelwerks GW 125 bei geplanten
Anpflanzungen im Trassenbereich von Versorgungsleitungen bzw. Kabel wird
hingewiesen.

HINWEIS AUF DIE EINSEHBARKEIT VON GESETZE, VERORDNUNGEN, ERLASSEN
UND DIN-NORMEN

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Herzogenrath, Rathaus, wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden.
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D)

ANLAGE DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN: AUSZUG AUS DEM
SCHALLTECHNISCHEN FACHGUTACHTEN (ZU FESTSETZUNG NR. 8.1)

Larmpegelbereiche und maBBgebliche AuBRenlarmpegel gem. DIN 4109 / 2018

gem. Schalltechnischem Fachgutachten zum Bebauungsplan 1/1 — 4. Anderung ,Schiitz-
von-Rode-Stralte” der Stadt Herzogenrath, ACCON-Bericht-Nr.: ACB 1025 — 410398 -

185, 11.11.2025
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Larmpegelbereiche und
maRgebliche AuRenlarmpegel
nach DIN 4109/ 2018

[ 56 dB(A) . B0 dB(A) - LPB I
[ 61 dB{A) .. B5dB(A) - LFB IIL:
[ 66 dB{A) ... 70 dB(A) - LFE IV
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I 76 B(A) ... 80 dB(A) - LPB VI

50 dB(A)
65 dB(A)
70 dB(A)
75 dB(A)
80 dB(A)

Schalltechnisches Fachgutachte
zur 4-Anderung des Bebauungsplans I/1

»Schiitz-von-Rode-Strae”

Larmpegelbereiche und
mafRgebliche Aulenlarmpegel
nach DIN 4109 / 2018

1:750

B+V Union Real Estate GmbH
ENVIRGRMENTA

COMSULTANTS

Karmeliterstr. 6

EZZEISTEI]

A

52064 Aachen 51105 Koln

ACCON Kaln GmbH
Rolshover Strafie 45

Tel.: 02218019 17 -0
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