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GEMEINDE ALDENHOVEN

Bebauungsplan Nr. 77A Ortslage "Martinusstral3e”

- Vorentwurf -

1. Textliche Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der radumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemarkung Aldenhoven, Flur 3, Flurstiicke 1265 und 1266. Es wurden
diejenigen Flachen in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar fiir die planungsrechtliche Absicherung
der geplanten Nutzung erforderlich sind oder die fir die Anbindung an das 6ffentliche Wegenetz genutzt werden sollen.
Weiterhin wurden die bereits realisierten Wohngebaude sowie Stellplatzflachen mit einbezogen.

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

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Flache dem Wohnen
dienen soll. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt wird, ist die Gemeinde
gehalten, die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO auszuschlieflen.

1.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der Grundflachen-zahl, der
Geschossflachenzahl, der maximal zuléssigen Hohe baulicher Anlagen sowie der Geschossigkeit geregelt.

1.3.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 17, 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuléssig sind. §
17 BauNVO definiert fur Allgemeine Wohngebiete eine GRZ von 0,4 als Obergrenze hinsichtlich der Grund- und
Geschossflachenzahl. Der Empfehlung der BauNVO folgend sowie in Anlehnung an die umliegenden Bebauungsdichte sowie
die Festsetzungen der Bebauungspldne im naheren Umfeld wird im gesamten Allgemeinen Wohngebiet eine
Grundflachenzahl von 0,4 als HéchstmaR festgesetzt. Zusatzlich erméglicht § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die Uberschreitung
der festgesetzten GRZ um bis zu 50% durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird. Vorliegend
ist somit eine Uberbauung des Grundstiickes bis zum Faktor 0,6 médglich, sofern die durch die baulichen Hauptanlagen
liberbauten Flachen maximal dem Faktor 0,4 entsprechen.

1.3.2 Geschossfliachenzahl (GFZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 17, 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 17 BauNVO betragt die Obergrenze firr die Geschossflachenzahl in
Aligemeinen Wohngebieten 1,2. Im vorliegenden Bebauungsplan wird fir die allgemeinen Wohngebiete eine
Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um das Ortsbild vor einer Uberpragung durch eine zu starke Héhenentwicklung zu
schitzen.

1.3.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird zur Regelung des MaRes der baulichen Nutzung zudem die Zulassigkeit der maximalen Hohe
baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzungen orientieren sich am umgebenden Bestand, um den
stadtebaulichen Charakter des Umfeldes zu wahren. Vorliegend wird die Firsthohe festgesetzt, wodurch ebenfalls Einfluss
auf die Gestaltung des Ortsbildes genommen wird.

Die Firsthéhe der Gebaude mit zwei Vollgeschossen wird mit maximal 10,0 m Gber Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss
festgesetzt. Die Traufhdhe dieser Gebaude wird maximal mit 7,2 m Uber Oberkante FertigfulRboden Erdgeschoss festgesetzt.
Als Dachformen werden Satteldach, Pultdach und Flachdach festgesetzt.

1.4 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Um die Entstehung einer ortsbildvertraglichen, aufgelockerten Bebauungsstruktur zu férdern, wird eine offene Bauweise gem.
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In dem Plangebiet sind Mehrfamilien-hauser zulassig.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in Bebauungsplanen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Um den Grundstlickseigentlimern ausreichend Flexibilitat bei
der Bebauung der Grundstiicke zu bieten, wird die (berbaubare Grundstiicksflache im vorliegenden Bebauungsplan
ausschlieBlich mittels Bau-grenzen definiert. Zukiinftige Bauvorhaben kénnen hinter den Baugrenzen zuriickbleiben, wodurch
eine gewisse Flexibilitat bei der Bebauung ermdglicht wird. Die Baufenster sind stéadtebaulich sinn-voll.

Ein Uberschreiten der (iberbaubaren Grundstiicksflaiche im Bereich der riickwartigen Baugrenzen durch Wintergérten,
Terrassen und deren Uberdachungen oder Garagen wird um bis zu 2,0 m zu-gelassen. Von den genannten baulichen
Anlagen gehen aufgrund ihres untergeordneten Charakters und der riickwartigen Lage keine negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild aus. Die Uberschreitung steht somit dem Plankonzept nicht entgegen.

1.6  Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Anbindung des Wohngebietes an die restliche Ortslage erfolgt Giber einen Privatweg von der Martinusstralle aus.

1.7  Stellplatzflichen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren und ausgewiesenen Stellplatzflachen zuldssig. Innerhalb dieser Flachen sind
Garagen zulassig.
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rechtsverbindlichen Festsetzungen.
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Maastrichter StraBe 8, 41812 Erkelenz
Telefon: 02431 - 97318 0, eMail: info@vdhgmbh.de

1. Aufstellung

Der Bauverwaltungsausschuss der Gemeinde
Aldenhoven hatam ..................... geman § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplan fiir den
Geltungsbereich dieses Planes beschlossen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

3. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf dieses Planes hat zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB

nach ortsiiblicher Bekanntmachung am ....................
e IS ZUM

in der Zeitvom ..........
offentlich ausgelegen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

5. Auslegungsbeschluss

Der Bauverwaltungsausschuss der Gemeinde
Aldenhoven hatam ..................... beschlossen,
den Bebauungsplanentwurf samt Begriindung

gemall § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

7. Beteiligung der Behérden

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt
werden kénnen, mit Schreiben vom
aufgefordert, bis zum ...........cccceee zu diesem Plan
mit Begriindung Stellung zu nehmen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

9. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe,
Schrift und Text mit den hierzu eingegangenen
Beschliissen des jeweils zustéandigen gemeindlichen
Gremiums Ubereinstimmen und dass die fiir die
Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Datum / Unterschrift Birgermeister

2.1 Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande . im Hinblick auf

LAllerweltsvogelarten” sind folgende MafRnahmen notwendig:

S. § 44 (1) BNatSchG

- Rodungen von Baumen und Strauchern innerhalb der Wintermonate vom 01.10. bis 28.02. vorzunehmen.

- Wenn das Gartenhauschen im Friihling / Sommer abgerissen wird (ab April), ist zuvor zu Gberprifen, ob aktuell dort
Fledermause schlafen oder Végel briiten. Bei positivem Befund ist mit dem Abriss zu warten bis die Tiere das Hauschen
verlassen haben und im Zweifel ein Experte hinzuzuziehen.

- Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Probleme (Verbotstatbestand) sind Rohbaugebdude mdglichst schnell zu verschlieRen
bzw. geschlossen zu halten, wenn die BaumafRnahmen Uber einen langeren Zeitraum ruhen.

- Tierfallen, die sich wahrend der BaumaRnahmen durch offene Schachte und Gruben ergeben kénnen, sind abzudecken,
wahrend die Arbeiten ruhen. Sollten dauerhaft Schachte, Gullys etc. verbleiben, miissen diese ebenfalls gesichert werden, zum
Beispiel mit Abdeckungen aus feinen Gittern oder Platten.

- Beleuchtungen (Halogenlampen / Strahler) wahrend der Bau- und Wohnphase sind so modifiziert zu installieren und zu
verwenden, dass keine Insekten angelockt und getdtet werden. Ebenso sollen keine Fledermause und Eulen aus der
unmittelbaren Nachbarschaft bei ihren Jagdfliigen durch blenden-de Lichtwirkungen abgeschreckt werden. Es sollte auf helle,
weille Leuchtmittel mit hohem UV-Anteil verzichtet werden. Bei der Ausleuchtung sind weitreichende, horizontale
Abstrahlungen zu vermeiden. Leuchtkdrper, die durch ihre Bauart das Licht nach unten abstrahlen, sind zu bevorzugen.

- Bei dem neuen Gebaude gilt es mdglichen Vogelschlag zu vermeiden. Bei der Verwendung von transparenten oder
spiegelnden Glasscheiben sollte die Art des Glases und die raumliche Gestaltung vor und hinter den Fenstern passend gewahlt
werden. Am wirksamsten sind engmaschige Muster, die auf das Glas aufgedruckt oder geklebt werden und von den Végeln
nachgewiesen als Hindernis erkannt. Vogelschutzglas mit UV-Markierungen ist nur bedingt einsetzbar, da nicht alle Vogelarten
die UV-Markierungen wahrnehmen. Ebenso sind die haufig verwendeten Vogelsilhouetten unwirksam. Wenn gréRRere
Glasflachen oder verglaste Eckbereiche geplant sind, wird unbedingt empfohlen, die Planung des Gebaudes im Vorhinein mit
einem Experten (je nach themenbezogener Qualifikation Vogelkundler oder Architekt) abzustimmen.

2.2 Archéologische Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Untere Denkmalbehdrde (Kreis Diiren) oder das Rheinische
Am fir Bodendenkmalpflege unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten.

2.3 Einsichtnahme von Vorschriften

Die in Bezug genommenen und der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Normen) kénnen im Rathaus der Gemeinde Aldenhoven wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.
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Quelle: eigene Darstellung ohne MafRstab nach Deutsche Grundkarte (1: 5000), Kachelname: 32308_5642, 32308_5640, Katasterbehdrde: Kreis Diiren,
Fortfiihrungsstand der Rasterdaten: 2008-12-31, 2013-12-23; Bereitgestellt von Land NRW (2020): Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), zugegriffen am 13.03.2020 tber https://www.tim-online.nrw.de
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Plangrundlage

Dieser Plan wurde auf Grundlage des amtlichen
Katasters des Kreises Diiren mit Stand vom April
2015 erstellt.

2. Bekanntmachung der Aufstellung

Der Beschluss Uber die Aufstellung dieses
Bebauungsplans wurde am .....................
ortsliblich bekannt gemacht.

Datum / Unterschrift Blirgermeister

4. Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt
werden kénnen, mit Schreiben vom ....................
von dieser Planung unterrichtet und aufgefordert,
sich biszum ..........cccccceeeet cevvniivnneeehierzu zu
aulern.

Datum / Unterschrift Blirgermeister

6. Offentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begriindung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB nach ortstiblicher
Bekanntmachung am ..................... vom
et Dis Zum L. Offentlich
ausgelegen.

Datum / Unterschrift Biirgermeister

8. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Aldenhoven hat den
Bebauungsplan am ...........cccceee geman
§ 10 BauGB mit Begriindung als Satzung
beschlossen.

Datum / Unterschrift Biirgermeister

10. Bekanntmachung

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist dieser
Bebauungsplan als Satzungam .....................
ortsliblich bekannt gemacht worden. Hiermit trat der
Bebauungsplan in Kraft.

Datum / Unterschrift Birgermeister

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung vom 14.07.1994, Zuletzt geandert

durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202),

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW), in der Fassung vom 21.07.2018

(GV. NRW. 2018 S. 421), gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Mérz 2019 (GV. NRW. S. 193).
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