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Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
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GemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Bauordnung NRW
(BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zulassig.

2. Besondere Bauweise

Innerhalb der (iberbaubaren Flache im WA 2 sind Bauvorhaben in offener als auch in geschlossener Bauweise zulassig.

3. Flachen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs

In der festgesetzten Flache fir Anlagen des ruhenden Verkehrs sind Anlagen und Einrichtungen, die der Mobilitat dienen,
zulassig, wie z.B. 6ffentlich, gemeinschaftlich und/oder gewerblich betriebene Stellplatzanlagen (Tiefgaragen, Parkdecks,
Garagen, Uberdachungen und Stellplatze) fiir private Fahrzeuge als auch fiir Leihfahrzeuge (PKW, Fahrrader, Roller usw.),
Elektroladestationen, PV-Anlagen zur Stromerzeugung fiir die Anlagen des ruhenden Verkehrs, Paketabholstationen usw.

4, Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Fir die mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen -a-

. ist im Falle einer Uberbauung eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m nachzuweisen,

. ist ein Nutzungsrecht fiir einen Ful}- und Radweg in einer Breite von mindestens 3,0 m zu sichern,
o sind Zufahrten von Anliegern ausnahmsweise zulassig.

Fur die mit Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager belastete Flache -b-

o sind keine Griindungen und massive Bodenplatten zuléssig, die eine Zuganglichkeit der Leitungen verhindern,
o ist die Zuganglichkeit fiir den Versorgungstrager sicherzustellen und

o sind tief wurzelnde Baume ausgeschlossen.

5. Einfriedung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und offentlichen sowie priva-
ten Griinflachen Hecken zu pflanzen. Die Hecken kdnnen mit Holzzaunen, Maschendraht- oder Stabgitterzaunen kombiniert
werden, wenn die Zaune zur privaten Seite aufgestellt werden. Die Hecken sind als Schnitthecken aus Arten der beiliegen-
den Pflanzliste herzustellen, zu entwickeln und mit einer Mindesthohe von 1,2 m dauerhaft zu erhalten.

6. Anpflanzen von Baumen

o Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind mindestens 8,
o innerhalb beider Flachen flir Anlagen des ruhenden Verkehrs und der Verkehrsfldchen mindestens 10 Baume
aus Arten der beiliegenden Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und langfristig zu erhalten.

1. Dachbegriinung und Tiefgaragenbegriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind alle Dachflachen von Gebauden mit Flachdachern (0-10°) - unabhangig von ihrer
GrolRe - mindestens zu 60% mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm betragen. Eine Kombination mit Photovoltaik- oder So-
larthermieanlagen ist zul&ssig. Zusatzlich zur extensiven Dachbegriinung sind mind. 20 % der Dachfldchen von Geb&uden
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mit Flachdachern (0-10°) intensiv zu begriinen, wobei die Vegetationstragschicht im Mittel mindestens 60 cm betragen
muss.

Tiefgaragen, die nicht Uberbaut sind, sind mindestens zu 60 % intensiv zu begrinen. Die Starke der Vegetationstragschicht
muss im Mittel mindestens 60 cm betragen.

8. Fassadenbegriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Fassaden mit Ausrichtung nach Siiden, Stidwesten oder Siidosten zu mindestens
35 % mit Kletterpflanzen aus Arten der beiliegenden Pflanzliste zu begriinen. Die Fassadenbegriinung muss folgende Quali-
taten aufweisen:

o eine Pflanze je 2 m Wandlange aus Arten der beiliegenden Pflanzliste,

die Kletterpflanzen sind in einem Pflanzstreifen von mind. 60 cm Breite anzupflanzen,

. je Pflanze ist ein durchwurzelbarer Bodenraum von mind. 1 m® vorzusehen,

. die Pflanzscheibe muss offen, luft- und wasserdurchlassig sein,

o die Pflanzen sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

9. Einsatz erneuerbarer Energien

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen und der baulichen Anlagen, soweit sie in den Abstandsflachen zuldssig sind, zu mindestens
50 % mit Anlagen zur energetischen Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie (Solarmindestnutzflache) auszu-
statten. Ausnahmsweise kdnnen auch andere Anlagen zur energetischen Nutzung zugelassen werden, sofern im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren eine aquivalente CO ,-Einsparung nachgewiesen wird. Eine Belegung der Solarmin-
destnutzflache mit Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen sowie eine Kombination aus beiden Anlagen ist zulassig. Eine
Kombination von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen mit extensiver Dachbegriinung ist méglich (Solar-Griindach).

Als nutzbare Dachfléachen gelten diejenigen Flachen, die zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie aus technischen und

wirtschaftlichen Griinden geeignet sind. Der nutzbare Teil der Dachflache ist im Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach

sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Flachenanteile (in m?) abzuziehen.

Nicht nutzbar sind:

o unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache (Nachweis durch Sachverstandigen)

o erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten und Vegetation

. von anderen Dachnutzungen beanspruchte Dachflachen wie Dachflachenfenster, Gauben, Dacheinschnitte und
haustechnische Anlagen sowie erforderliche Abstande zu den Dachréndern.

10. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche

Luftschallddmmung von AufRenbauteilen

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auenbauteilen

gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* in der Fassung von Januar 2018 zu erflillen. Das erforderliche Schalldamm-

mal (erf. R'w,ges nach DIN 4109-1, Gleichung 6) fiir Auenbauteile ist im Baugenehmigungsverfahren nach der Berech-

nungsvorschrift der DIN 4109-1 zu ermitteln. Der entsprechende maRgebliche Auenlarmpegel (La) ist den Karten unter der

Anlage -Isophonenlarmkarten- (Blatter 6+7 und 8+9) fiir die jeweilige Fassadenseite (Tag/Nacht) zu entnehmen.

Mechanische Be- und Entliftungsanlagen

In schutzbediirftigen Schlafrdumen, die durch Beurteilungspegel >45 dB(A) zur Nachtzeit belastet sind, ist zusatzlich zum
Einbau von Schallschutzfenstern der Einbau von Fassadenliiftern oder mechanischen Be- und Entliiftungsanlagen vorzuse-
hen. Die Beurteilungspegel zur Nachtzeit sind den Karten unter der Anlage -Isophonenlérmkarten- (Anlage 3 fir Gebaude
im Bereich der Bestandsbebauung und Anlage 5 flir den Bereich der Neubebauung) zu entnehmen.
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Wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen wird, dass die in den Isophonenlarmkarten dargestellten
mafgeblichen AuRenlarmpegel und Beurteilungspegel von den tatsachlich vorhandenen Pegeln in einzelnen Teilbereichen
abweichen, kdnnen ausnahmsweise die neu ermittelten maRgeblichen AuRenlarmpegel und Beurteilungspegel als Grund-
lage fiir die Berechnung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gemaR der DIN 4109-1 heran-
gezogen werden.

Hinweise

1. Geltungsbereiche

Der Bebauungsplan teilt sich auf in einen einfachen Bebauungsplan gemaf § 30 (3) Baugesetzbuch BauGB im Verfahren

§ 13 a BauGB und einen qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30 (1) BauGB im Verfahren § 13 b BauGB.

o Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes mit der im Plan dargestellten Kennzeichnung A umfasst das
Allgemeine Wohngebiet WA 1 mit der Fl&che fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs sowie die daran angrenzende 6f-
fentliche Verkehrsflache

o Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes mit der im Plan dargestellten Kennzeichnung B umfasst
das Allgemeine Wohngebiet WA 2 inklusive der Flache fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs sowie die daran angren-
zende offentliche Verkehrsflache und die 6ffentlichen und privaten Griinflachen.

2, Kampfmittel

Der Bereich der Baumalinahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet / Bombenabwurf- und Kampfgebiet.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (Mo. — Do. 7.00 — 15.50, Fr.
07.00 - 14.00 Uhr) und aulkerhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung Disseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen etc. wird
seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen, die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder eines von ihm beauftragten Vertragsunternehmens durchgefiihrt werden muss. Hierfiir muss Kontakt zur Bauverwal-
tung der Stadt Aachen aufgenommen werden. (kampfmittel@mail.aachen.de)

3. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde
oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auflenstelle Nideggen, ZenthofstralRe 45, 52385 Nideggen, Tel.:
02425/90300, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

4, Kriminalpréavention

Zur Kriminalpréavention sollten neben stadtplanerischen MalRnahmen auch sicherheitstechnischen Malnahmen an den Hau-
sern berticksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen (iber kriminalitdtsmin-
dernde MalRnahmen an.

Anlage Isophonenlarmkarten

MaRgeblicher AuBenlarmpegel

Fir die Berechnung der Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen (geman DIN
4109-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018) wurden bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes der mafgebliche Auenlarmpegel in dB(A) fiir die Tag-Situation und die Nacht-Situation bei freier



Bebauungsplan Nr. 1009 Entwurf der schriftlichen Festsetzungen zur erneuten Offenlage
- Haaren Ortsmitte / Stadthauser - Fassung vom 04.12.2023

Schallausbreitung (flir die Bestandsbebauung, Anlage 6+7) und fir die Neuplanung, unter Beriicksichtigung der Bestands-
bebauung (Bereich der neuausgewiesenen Baufelder Anlage 8+9) ermittelt. Die Karten hierzu werden als Auszug des
,Schalltechnischen Prognosegutachtens der Firma Graner und Partner Ingenieure vom 17.11.2022 wie folgt dargestellt:

Hinweis: Bei den Karten wurde ein Rechtsplanentwurf hinterlegt, der eine maximale Baufléche beinhaltet, so dass bei Ande-
rungen im Rechtsplan keine unmittelbaren Auswirkungen auf die dargestellten Ausbreitungsberechnungen gegeben sind.
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Beurteilungspegel

Die Bereiche, in denen nachts ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) tberschritten wird, werden in den folgenden Karten als
Auszug des ,Schalltechnischen Prognosegutachtens® der Firma Graner und Partner Ingenieure vom 17.11.2022 dargestellt.
Anlage 3 zeigt hier den Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung nachts fiir die Bestandsbebauung, Anlage 5 den Be-
urteilungspegel nachts fiir die Neuplanung unter Berticksichtigung der Bestandbebauung (malgebend flir die Neuplanung).
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Anlage Pflanzartenliste

Pflanzliste 1

Baume: Hochstamm mit Ballen, mind. 3 x v. Stammumfang 18-20

Acer campestre - Feld-Ahorn Carpinus betulus - Hainbuche Castanea sativa - ERkastanie
Fagus sylvatica - Rot-Buche Fagus sylv. f. purpurea - Blut-Buche pomum Obstbaum - (verschiedene Sorten)
Quercus palustris - Spree-Eiche Quercus robur - Stiel-Eiche Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus sargentii - Zierkirsche Salix-Arten - Weiden

Pflanzliste 2

Straucher Heckenpflanzen: 2 x V. m.B. 100-150

Fagus sylvatica - Rotbuche Carpinus betulus - Hainbuche Acer campestre - Feldahorn
Ligustrum vulgare - Liguster Crataegus monogyna - Wei3dorn

Pflanzliste 3

Rankpflanzen: Sol. im Co.150-200

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde Campsis radicans - Trompetenblume
Clematis-Arten - Waldrebe Lonicera-Arten - Geiflblatt

Hedera helix - Efeu Wisteria sinssis - Blauregen



