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Verfahrensvermerke

Die verwendete Plangrundlage enthédlt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen vollstandig nach. Die
stadtebauliche Planung ist geometrisch eindeutig festgelegt.

Aachen, den ......c.coocovvvieiiiiii e,

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Entwurf und Bearbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgten durch das
Biro RaumPlan, Aachen.

Aachen, den ........coooeivieiiiiieeee e,

Der Planungsausschuss der Gemeinde Simmerath hat in seiner Sitzung vom
................................ gemal § 2 und 3 BauGB beschlossen, diesen Bebauungsplan

aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am

gemacht.

Simmerath, den .................

Blrgermeister

...... ortstiblich bekannt

Ratsmitglied

Der Rat der Gemeinde Simmerath hat in seiner Sitzung am ........ccccccoiiiiiiinne
beschlossen, den Entwurf dieses Bebauungsplanes o6ffentlich auszulegen. Daraufhin
hat der Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom ... bis
................................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Zeitgleich
erfolgte die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.

Simmerath, den .................

Blrgermeister

Ratsmitglied

Der Rat der Gemeinde Simmerath hat in seiner Sitzung am ........ccccccoiiiiinnne
beschlossen, den Entwurf dieses Bebauungsplanes erneut 6ffentlich auszulegen.
Daraufhin hat der Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom ............ccccoccc. bis
................................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Zeitgleich
erfolgte die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB.

Simmerath, den ........ccoceeeieiiiiieenen,

Blrgermeister

Ratsmitglied

Der Rat der Gemeinde Simmerath hat diesen Bebauungsplan in seiner Sitzung am
................................ gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Simmerath, den .................

Blrgermeister

Ratsmitglied

Dieser Plan ist gemaR
Satzungsbeschlusses vom

Simmerath, den .................

Blrgermeister

§ 10 Abs. 3 BauGB durch Bekanntmachung des
................................ als Satzung in Kraft getreten.

Ratsmitglied
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9
BAUGESETZBUCH (BauGB) UND
BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Gemal §1 Abs.6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach §4 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von
Ferienwohnungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der
Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss (OKF EG) sowie der Traufhdhen
(TH) und Firsthohen (FH) bestimmt.

Bezugshohe der Hohenfestsetzungen flr die Oberkante Fertigfullboden
Erdgeschoss ist die HOohe der mittig unmittelbar vor dem Grundstick
liegenden Verkehrsflache. Der Hohenwert ist durch lineare Interpolation
benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. Bei Eckgrundstucken ist zur
Hohenermittiung die Verkehrsflache heranzuziehen, von der das
Grundstuck angefahren wird.

Die Bezugshohe der Trauf- und Firsthdhen ist die Oberkante
Fertigfullboden Erdgeschoss.

(Die Héhenpunkte werden zur Offenlage im Rechtsplan ergénzt.)

Als Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss gilt die Schnittlinie der
Aulenflache der Aullenwand mit der Oberkante FertigfuRboden des
Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die Schnittlinie der
AuRenflache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als
Oberkante First gilt bei Satteldachern die Oberkante Schnittlinie
Dachhaut der Dachflachen, bei Pultdachern die Oberkante des
hochseitigen Dachabschlusses.

Die festgesetzte Traufhohe darf bei Pultdachern mit der niedrigeren
AulRenwand um maximal 0,50 m Uberschritten werden.

Bei Flachdachern ist die festgesetzte maximale Traufhohe durch die
Oberkante des obersten Vollgeschosses einzuhalten. Ein eventuelles
zurtckspringendes Nichtvollgeschoss darf die maximale Traufhdhe mit
seinem obersten Dachabschluss maximal um 3,50 m Uberschreiten.

Die Festsetzungen gelten jeweils fur das Hauptgebaude, nicht fur
Nebenanlagen gemaly § 14 BauNVO, sowie Garagen und Uberdachte
Stellplatze.

Die Firsthohe darf fur technische Aufbauten wie Klima- und
Empfangsanlagen sowie fur Anlagen zur Sonnenenergienutzung um bis
zu 1,50 m Uberschritten werden.

Die maximalen Werte der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss sind
den einzelnen Baufenstern der Planzeichnung zu entnehmen. Die
maximal zulassigen Trauf- und Firsthohen sind der jeweiligen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

(Die Werte werden zur Offenlage ergénzt.)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude auf maximal zwei Wohnungen beschrankt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO)

Hintere Baugrenzen durfen flr Terrassen, Terrassentberdachungen und
Wintergarten um 3,00m Uberschritten werden.

Die gemal Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen bleiben
davon unberuhrt.

Warmepumpen sind Bestandteil des Hauptgebdudes und durfen
Baugrenzen ausnahmsweise bis zu maximal 5,00 m Uberschreiten.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den Flachen zwischen Baugrenze und deren seitlicher Verlangerung
und der Verkehrsflache, von der das Grundstick angefahren wird, sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von §14
BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NRW im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden konnen, unzuldssig. Einfriedungen an den Grenzen der
Baugrundsticke, soweit bauliche Anlagen, Boschungsmauern, Zugange
und Zufahrten, Warmepumpen sowie Abfallbehalter sind hiervon
ausgenommen.

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen sowie Uberdachte und nicht Uberdachte Stellplatze sind auf den
jeweils hierfur festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Garagen sind mit ihrer Zufahrtsseite mindestens 6,00 m von der Grenze
der offentlichen Verkehrsflache zurtickzusetzen.

Die Nutzung der Zufahrt als Stellplatz ist zulassig.

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

Die zur Herstellung der Stralen notwendigen Abgrabungen,
Aufschittungen oder Stutzmauern sind auf den jeweils angrenzenden
Privatgrundstucken zu dulden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Innerhalb der Flache mit Bindung fur Bepflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Schnitthecken mit einer
maximalen Hohe von 2,00 m aus standortgerechten heimischen
Gehdlzen mit mindestens drei Pflanzen pro laufendem Meter
entsprechend der Pflanzliste 2 2-reihig zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. In die Heckenpflanzung durfen transparente Zaune integriert
werden.

Anpflanzen von Einzelbaumen

Innerhalb der 6ffentlichen Granflachen sind insgesamt zwei Laubbaume
einer Art gem. Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von
den vorgeschlagenen Standorten im Rechtsplan kann abgewichen
werden.

Dachbegriinung

Flachgedeckte Dacher der Hauptgebaude sind flachendeckend extensiv
zZu begrinen. Ausgenommen sind die Flachen fir erforderliche
Dachaufbauten. Eine Kombination mit solartechnischen Anlagen ist
zulassig. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Flachen fur die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der gekennzeichneten Flache fur die Erhaltung und
Anpflanzung von  Baumen und Strauchern sind angrenzende Baume
und Hecken zu schutzen. Malnahmen zur Gewahrleistung der
Sicherheit sind generell zulassig. Bauliche Anlagen, befestigte
Flachen und Mauern sind innerhalb der festgesetzten Flache nicht
zugelassen. Ansonsten sind die Flachen gemal A 8.1 zu bepflanzen.

Erhalt von Einzelbaumen

Alle als zu erhalten festgesetzten Baume sind gemaf DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen zu sichern, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Anlegen von Schotter-, Split-, Kunstrasen- oder Kiesflachen als
Ziergestaltung auf den nicht Gberbauten Flachen ist nicht zulassig.

MaRnahmen fiir die Nutzung von erneuerbaren Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Nutzbare Dacher der Hauptgebaude sind gemaly § 42a BauO NRW und
Solaranlagenverordnung NRW (SAN-VO NRW) zu mindestens 30% mit
Photovoltaikmodulen  zur  Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die
hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Solarmindestflache angerechnet werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
NACH § 89 LANDESBAUORDNUNG NRW (BauO NRW) IN
VERBINDUNG MIT § 9 BauGB

Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Innerhalb der Baufenster mit vorgegebener Firstrichtung sind nur
Satteldacher zulassig.

Satteldacher sind generell mit einer Dachneigung von 25° - 40° zu
errichten.

Geneigte Dachflachen sind in Ziegel, Betondachsteinen oder Schiefer in
den Farben grau-anthrazit (RAL 7015, 7016, 7024 oder 7031)
einzudecken.

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen beziehen sich jeweils
auf  das Hauptdach.

Dachaufbauten

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten, Zwerchhauser und
Zwerchgiebel sind nur zuladssig, wenn die Summe ihrer
Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite 40 % der betreffenden
Gebaudelange nicht Uberschreitet.

| a | | b | | c |
I I I I I I
a+b+c =< 40%"L L a=<40%"L :
L L

Dacheinschnitte sind bis zu einer Lange von 40 % der betreffenden
Gebaudelange zulassig.

LTI

- a=<40%"L :

; L

Gestaltung der Freiflachen
Unbebaute Grundstiicksflachen

Die vorhandene Gelandeoberflache darf verandert werden, um die
Gelandeoberflache der Hohe der Verkehrsflache oder den
Nachbargrundstiicken anzugleichen. Die zulassige Aufschittungs- oder
Abgrabungshoéhe betragt innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete max.
1,00 m Uber bzw. unter dem vorhandenen Gelande.

213
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2.2.1
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Bei der Veranderung der Gelandeoberflache entstehende Bdschungen
darfen nicht steiler als 1:3 sein.

Stutzmauern zum Ausgleich von Gelandeunterschieden durfen eine
Hohe von 1,00 m nicht uberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind als
standorttypische einheimische Heckenpflanzungen gemaly Pflanzliste 2,
als Zaune in Verbindung mit Hecken oder als Stitzmauern in
Verbindung mit Hecken vorzunehmen.

Die Einfriedungen sind derart anzulegen, dass der Offentliche Verkehr
durch ausfahrende Fahrzeuge nicht beeintrachtigt wird.

HINWEISE
Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse R
gemall der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen des Bundeslandes NRW*, Juni 2006 zur DIN
4149.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde oder
Befunde als Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
gemald § 2 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind dem Rheinischen
Amt fur Bodendenkmalpflege, Au3enstelle Nideggen, Zehnthofstralie 45,
53385 Nideggen, Tel.: 02425/ 9039-0, Fax 02425/ 9039-199
unverzuglich zu melden. Auf die §§ 13-19 DSchG wird hingewiesen.

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass der humose Oberboden gemaf § 202
BauGB bei der Errichtung baulicher Anlagen in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen ist.
Demzufolge muss der Oberboden im Bereich der Baumallinahme
abgetragen und einer dem Sinn des § 202 BauGB entsprechenden
Wiederverwertung zugefuhrt werden.

Grundstiicksentwasserung

Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant. Das nichtbelastete
Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und der Grundstucke soll
ohne Drosselung dem Rursee zugefuhrt werden.

Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen kann generell in
Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugeflihrt werden.
Die Zisterne ist mit einem Uberlauf in den Regenwasserkanal
auszustatten. Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht an das o6ffentliche
Kanalnetz angeschlossen werden.

Artenschutz

Eingriffe in Baume, Hecken oder Geblsche dirfen nur im Zeitraum vom
01. Oktober und 29. Februar erfolgen. Sollten Rodungen und
Baufeldfreimachungen aulerhalb dieses Zeitfensters durchgeflhrt
werden, ist vorab eine Kontrolle der betroffenen Bereiche im Hinblick auf
Vorkommen planungsrelevanter Arten mit einem negativen Ergebnis
notwendig.

Es wird empfohlen, fur jeden gefallten Baum in der naheren Umgebung
jeweils einen Fledermauskasten zu installieren.

Um die Habitatqualitat in der unmittelbaren Umgebung zu gewahrleisten,
sind funf Haselmauskasten zu installieren. Die ausgewahlten
Waldflachen fur die Kastenaufstellung sollten moglichst stérungsarm sein
und strukturell als Nahrungshabitat geeignet sein (LANUK 2025). Es ist
die Verwendung spezieller fir Haselmause geeigneter Kastentypen
notwendig, die eine Offnung bis 25 mm aufweisen.

Es wird empfohlen, zur Beleuchtung von Gartenflachen und der
Verkehrsflachen Leuchtmittel mit einem warm-weil3en Licht mit einer
maximalen Temperatur von 2700 Kelvin einzusetzen. Es wird
vorgeschlagen, Bewegungsmelder oder Zeitschaltuhren zu verwenden.

Thermische Anlagen

Bei einer thermischen Nutzung des Erdreichs oder des
Grundwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehorde zu beantragen.

Gerauschemissionen haustechnischer Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und Liftungsanlagen,
Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter
Beachtung des, Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz LAI (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Recyclingbaustoffe

Fir den Fall, dass bei der Ausfihrung von Erd- und Wegearbeiten
Recyclingbaustoffe verwendet werden sollen, ist rechtzeitig vor Einbau
dieser Baustoffe bei der Unteren Wasserbehdrde der StadteRegion
Aachen eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Farbgebung
Versiegelte Oberflachen sowie Fassaden sind in einem hellen Farbton

mit einem Hellbezugswert (HBW) von mindestens 50 und eine TSR-Wert
(Totale solare Reflexion) von mindestens 25 herzustellen.

PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 - Baume auf offentlichen Grinflachen
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides  Spitzahorn

Carpinus betulus  Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Quercus petraea  Traubeneiche

Tilia cordata Winterlinde

Pflanzqualitat: Hochstamm 20 - 25 cm, 3 x verpflanzt mit Ballen

Pflanzliste 2 - Hecken auf Privatgrundsticken

Carpinus betulus  Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Crataegus monogyna Weilldorn

Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

Pflanzqualitat: Straucher 60 - 80 cm Hbhe, 2 x verpflanzt, ohne Ballen
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Maximale Anzahl der Wohnungen
pro Gebaude

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Planungen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

@ Zu erhaltender Baum

Umgrenzung von Flachen zur
Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen zur

000009  Bepflanzung und fiir die Erhaltung
) O N .
cooood von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

e

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
| Maximale Zahl der Vollgeschosse
OKF EG Max. Hohe der Oberkante
FuRboden Erdgeschoss in Metern
TH Max. Traufhohe in Metern
FH Max. Firsthéhe in Metern
Bauweise, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Nur Einzelhauser zulassig

3

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

Offentliche StraBenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung Wirtschaftsweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen

ES: Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
:r:(zsé:: Flachen fir Garagen
<4—p»  Gebaudeausrichtung
———————— Vorschlag: Parzellierung
‘ Vorschlag: Anpflanzen von Baumen
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Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung Verkehrsgrin

Bestandsangaben und Kartensignaturen

7 Gebaude mit Hausnummer

" Flurstiicksgrenze

252 Flurstlicksnummer
Flur 6 Flurnummer
531,92 Héhenangabe in Metern Uber
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Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Die Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW S. 256), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 31.10.2023 (GV. NRW. S. 1172).

88§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fiur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.07.2025 (GV. NRW. S. 618).
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