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Anlass und Ziele der Planaufstellung

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Simmerath besteht in der Sicherung und
Starkung der ortlichen Wohnfunktion. Es besteht eine wachsende Nachfrage nach
Wohnraum in der Gemeinde Simmerath, der mit der Ausweisung von Wohnbauflachen
in den einzelnen Teilorten Rechnung getragen werden soll.

Vor diesem Hintergrund plant die Gemeinde die ErschlielBung neuer Wohnbauflachen im
Ortsteil Simmerath am Siedlungsrand westlich der SpotplatzstraRe/des Birkenwegs.

Die Flachen sind bisher landwirtschaftlich genutzt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Mischung verschiedener Wohnformen vor: Einzel-
, Doppel-, und Mehrfamilienhauser sollen ein gemischtes Angebot im neuen Quartier
bieten.

Die ErschlieBung des neuen Quatrtiers erfolgt Giber die Stral3e Sportplatzstral3e und den
Birkenweg.

Verfahren

Im Geltungsbereich besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Fiur die
Entwicklung eines Wohngebietes ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellit.

Der Aufstellungsbeschluss fir das Bebauungsplanverfahren wurde am 26.11.2024
gefasst.

Der Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich als Wohnbauflachen aus. Die
Darstellung im FNP ist nicht parzellenscharf, ein kleiner untergeordneter Teilbereich (ca.
400 m?) des Flursticks 1013 ist als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Die
Abweichung vom FNP ergibt sich aus den tatsadchlichen Grundstiickszuschnitten.

Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich westlich der Sportplatzstralie / des Birkenwegs und umfasst
die Flursticke, 163, 1008, 1009, 10011, 1013, 1398, 1442, 1443, Teile der Flurstiicke
1368 und 1665 (StralRe) und Teile der Flurstiicks 1629 (Kalferscheider Gasse). Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,34 ha.
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Abb.: Quelle: eigene Darstellung
Ausgangssituation und Umgebung

Der Geltungsbereich ist gepragt von landwirtschaftlich genutzten Flachen und einigen
Geholzstrukturen entlang der Kalferscheider Gasse und innerhalb des Gebiets entlang
einiger Flurstiicksgrenzen.

Der Planbereich grenzt an ein bestehendes Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger
Bebauung an.

Uber die sudlich angrenzende Kalferscheider Gasse bestehen Wegeverbindungen an
die westlich angrenzenden Frei- und Erholungsflachen.

Das Gebiet ist schwach geneigt, es besteht ein Hohenunterschied von ca. 7 m.

Das Zentrum von Simmerath mit seinen Einkaufsmoglichkeiten  und
Verwaltungseinrichtungen liegt in einer Entfernung von ca. 850 m und ist ful3laufig zu
erreichen.

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan (1. Anderung 2019) fiihrt die Gemeinde Simmerath als
Grundzentrum auf.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, Stand 2003,
ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) und Allgemeine Freiraum und
Agrarbereiche dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt Regionalplan, Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de

Im Entwurf des Regionalplans 2024 werden die Flachen als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellit.
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Abb.: Ausschnitt Regionalplan Entwdrf 2024, Quelle: Bezirksregierung Koéln ’

Flachennutzungsplan

Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan weist das Gebiet allergroRtenteils als
Wohnbauflachen aus.
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5.3.
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an, Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de
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Abb.: Ausschnitt Flachennutzungspl

Die nordwestliche Ecke (ca. 400 m2von Flurstiick 1013) ist als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen, dabei ist der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf und
bertcksichtigt nicht die tatsdchlichen Grundsticksgrenzen. Der gewéhlte
Geltungsbereich orientiert sich an den Flurstiicksgrenzen und darf daher als Ausformung
des Flachennutzungsplanes interpretiert werden, zumal im Gegenzug eine kleine
Teilflache (ca. 150 m?) von Flurstiick 1013, welche als Wohnbauflache ausgewiesen
wird, nicht als Bauflache in Anspruch genommen wird.

Die geplante Abweichung ist geringfiigig und entspricht den gemeindlichen Zielen,
Wohnbauflachen anzubieten.

Landschaftsplan

Der geplante Geltungsbereich liegt nach dem rechtskraftigen Landschaftsplan V
,Simmerath*, Festsetzungskarte A (Stand: 1. Anderung, August 2004) derzeit innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes Simmerath Nordwest 2.2-8 und des geschitzten
Landschaftsbestandteils LB Westwall (Hockerlinie) 2.4-6.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan — Festsetzungskarte A (Stand August 2004), Quelle:
https://geoportal.staedteregion-aachen.de

Im Landschaftsplan V ,Simmerath® - Entwicklungskarte (Stand August 2004) ist der
Geltungsbereich tberwiegend als Entwicklungsziel 7 (Temporére Erhaltung des jetzigen
Landschaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung) ausgewiesen. Der
nordliche Teil (Flurstlick 1442, 1443 und 1013) ist als Entwicklungsziel 2 (Anreicherung
der Landschaft mit nattrlichen Lebensrdaumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen) ausgewiesen. Es ist darauf hinzuweisen, dass wie im Flachennutzungsplan
die Flachenausweisungen im Landschaftsplan nicht deckungsgleich mit den im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen sind.
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5.4.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan — Entwicklungskarte (Stand August 2004), Quelle:
https://geoportal.staedteregion-aachen.de

Belange des Landschaftsschutzes stehen der Planung somit nicht entgegen.

Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. In raumlicher
Né&he — aber nicht direkt angrenzend - bestehen nérdlich und nordéstlich die
Bebauungspléane 133 und 167. Sudlich liegen die Bebauungsplane 193, Kranzbruch-1
und 117.
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Abb.:  Geltungsbereich benachbarter Bebauungsplane und Geltungsbereich B-Plan
Kalferscheider Gasse

Mit dem Geltungsbereich der 8§ 34 Innenbereichssatzung gibt es im Nordosten des
Geltungsbereichs Uberschneidungen (Flurstiicke 1443 und 1442). Der Geltungsbereich
dieser Satzung ist nicht parzellenscharf. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes
,Kalferscheider Gasse® gelten in diesen Bereichen die Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes. Der Geltungsbereich orientiert sich auf dem Flurstick 1368 am
Geltungsbereich der Innenbereichssatzung.
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6.1.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die ErschlieRung des Gebiets tiber zwei Anbindungen
von Nordosten (Birkenweg) und von Suden (Kalferscheider Gasse) vor. Teile des
stadtischen Flurstlicks 1665 (Birkenweg) sollen als Geh- und Radweg ausgebaut werden
um die Anbindung an die Sportplatzstrale herzustellen. Der vorgeschlagene
Geltungsbereich bezieht den erforderlichen Teil der ErschlielRungsflachen daher mit ein.

Abb.: Stadtebauliches Konzept, Stand Februar 2026, Quelle: Dipl.-Ing. Lara Hoffmann

Zu den Gebietsrandern sind Grundstticke fir freistehende Einzelhauser vorgesehen. An
der Sidostgrenze werden Grundstiicke fur Einzel- oder Doppelhduser angeboten. In der
Gebietsmitte gruppieren sich innerhalb der Ringstrale 4 Grundsticke fir
Geschosswohnungsbau um einen zentral gelegenen Spielplatz. Sie bieten die
Mdglichkeit, etwas verdichtete oder barrierefreie Wohnformen anzubieten. Hier wird
keine spezielle Bauform festgesetzt, es sind somit Mehrfamilienhduser,
Einfamilienh&user, Doppelhduser oder auch Hausgruppen zul&ssig.

Uber eine zusatzliche FuRwegeverbindungen in siidlicher Richtung ist das Quartier an
die Kalferscheider Gasse und damit an den umgebenden Landschaftsraum
abgebunden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets von Nordosten erfolgt tiber den Birkenweg und von Stiden
uber die Kalferscheider Gasse. Eine weitere StichstrafRe zielt auf das Flurstiick 1665,
welches vom dort geplanten Wendehammer aber nur als Geh- und Radweg ausgebaut
werden soll.

Die interne ErschlieBung erfolgt Gber eine RingstralRe, welche als Mischflache mit einer
Breite von 5,80 m. Im Quatrtier verteilt werden ca. 16 6ffentliche Stellplatze fir Besucher
vorgesehen.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Von der Sudwestecke der RingstralBe stellt eine Ful3- und Radwegverbindung die
Verbindung an die Kalferscheider Gasse und damit an den umgebenden
Landschaftsraum her.

Bebauung

Vorgesehen ist fur alle Bauformen (Geschosswohnungsbau, Einzel- und Doppelh&user)
eine ein- bis zweigeschossige Bebauung (maximal 2 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss
als Nicht-Vollgeschoss) — korrespondierend mit dem angrenzenden Wohngebiet. Diese
Geschossigkeit kommt dem Ziel Wohnraum zu schaffen in vertraglichem Maf3e nach.

Zulassig sein sollen Sattel-, Pult- und Flachdacher. Diese Dachformen eignen sich alle
gut fur den Einsatz von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, bieten eine
gewisse Vielfalt aber lassen das neue Quartier dennoch als Einheit wirken.

Die zulassigen Grundsticksausnutzungen (GRZ/GFZ) lehnen sich an die
Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Allgemeine Wohngebiete
an.

Spielplatz

Zentral gelegen im Gebiet wird ein offentlicher Kinderspielplatz angeordnet, welcher der
Versorgung des Gebiets dient und tber 2 Stichwege an das StraRennetz angebunden
ist. Er bildet zwischen den Baufeldern flr Mehrfamilienhdusern die Mitte des neuen
Quartiers.

Offentliche Griinflachen

Entlang der nérdlichen, westlichen, stdlichen und dstlichen Geltungsbereichsgrenze
werden o6ffentliche bzw. private Griinstreifen zum umgebenden Landschaftsraum bzw.
zur Kalferscheider Gasse festgesetzt. Diese Flachen dienen dem Erhalt bzw. der
Neuanlage von Geholzstrukturen als Lebensraum fir die vom Gutachter ermittelten
Haselmausbestande. Die Flachen sind gemald den Festsetzungen unter Ziffer 7 der
planungsrechtlichen Festsetzungen und der Pflanzlisten in den Hinweisen zu bepflanzen
bzw. zu unterhalten. Die Griunflachen dienen gleichermal3en der Einfassung des neuen
Wohngebiets zum umgebenden Landschaftsraum.

Niederschlagswasser

Die Entsorgung von Niederschlagswasser ist derzeit in Planung. Das Gebiet soll im
klassischen Trennsystem entwéassert werden. Die bestehende RW-Kanalisation
Richtung Bruchbach ist bereits ausgelastet, es wird daher derzeit eine neue
Ableitungstrasse in Richtung der Kall geprift. Alternativ misste im Geltungsbereich eine
Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser vorgesehen werden.

Im Verfahren zu erganzen...

Energiekonzept / Nahwarme

Die Baufelder fur Mehrfamilienhduser (Teilbereich WA 3) kdnnten (z.B. in Kooperation
mit einem Versorger) mit Nahwéarme versorgt werden. Fur die Versorgung des gesamten
Gebiets mit Nahwarme wird keine Akzeptanz durch die Erwerber der Grundstiicke
gesehen.

Die Einfamilienhduser werden autark mit Warme versorgt (z.B. Warmepumpe oder
Pelletheizungen). Ein Anschluss des Gebiets an das Gasnetz ist nicht vorgesehen.
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7.1.

7.2.

7.2.1.

7.2.2.

7.2.3.

Auswirkungen der Planung

Verkehr

Die Auswirkungen des geplanten Baugebiets auf das umgebende Stral3ennetz wurden
in einer Verkehrstechnischen Stellungnahme (Verkehrstechnische Stellungnahme, P4,
Aachen, Dezember 2025, Anlage 3) untersucht. Betrachtet wurde die ErschlieRung des
Gebiets mit zwei Zufahrten (im Nordosten vom Birkenweg und im Stdosten von der
Kalferscheider Gasse. Eine frihere Planvariante ohne Anbindung an die Kalferscheider
Gasse wurde nach Ruckmeldungen aus der Offentlichkeit verworfen.

Die Gutachter kommen zu folgendem Ergebnis:

JLAufgrund der Lage im Netz und des Ausbauzustandes des umliegenden Stral3ennetzes
kénnen grol3e Teile der Kfz-Verkehre vertraglich Uber die DohmenstralRe direkt an die
HauptstraRe angebunden werden. Der Stralenraum der DohmenstraRe verfligt Uber
eine ausreichende Breite und der Knotenpunkt Dohmenstraf3e/Kalferscheider
Gasse/LindenstralRe kann aufgrund der Sichtverhaltnisse und Verkehrsnachfrage mit
Rechts-vor-Links-Regelung betrieben werden. Der vorhandene Knotenpunkt an der
Hauptstral3e ist als Kreisverkehr ausgebaut und kann die zusétzlichen Verkehre aus dem
Baugebiet aufnehmen.

Daruiber hinaus erfolgt eine weitere Anbindung im Norden an den Birkenweg. Dies bietet
den Vorteil, dass fur Feuerwehr und Rettungsdienste jedenfalls Zufahrtsmadglichkeit in
das Gebiet bestehen, Wege verkirzt und bei Extremereignissen eine hohere
Ausfallsicherheit besteht.

Insgesamt kann das Uberarbeitete VerkehrserschlieBungskonzept positiv bewertet
werden, da

* eine direkte, vertragliche und sichere Anbindung an das Hauptverkehrsstral3ennetz
gegeben ist,

* eine engmaschige Integration in die Netze des Ful3gdnger- und Fahrradverkehrs
vorgesehen wird,

* die verkehrstechnische Leistungsféhigkeit sowie

 eine hohe Ausfallsicherheit besteht.”

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist an die offentlichen Netze anzuschlieBen. Die weitere Klarung ist im
Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung mit den Versorgern vorgesehen.

Trafostation

Fur die Versorgung des Gebiets mit Elektrizitét ist eine Trafostation an zentraler Stelle
unmittelbar am zentralen Spielplatz vorgesehen.

Trinkwasser, Loschwasser

Die Versorgung des Gebiets mit Frisch- und Ldschwasser ist im Rahmen des
Frihzeitigen Beteiligung mit den Versorgern abzustimmen.

Im Verfahren zu ergénzen...

Entwasserung / Umgang mit Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Im Verfahren zu erganzen...
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7.3.

7.4.

Umweltbericht

Parallel zum Verfahren wird bis zur Offenlage gemafR? BauGB ein Umweltbericht durch
das Buro fur Freiraum- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Guido Beuster aufgestellt.

Im Verfahren zu ergénzen...

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange wurden in einem ,Fachbeitrag zur Artenschutzprifung
nach § 44 BNatSchG, Stufe II“ gepruft (Buro fir Freiraum- und Landschaftsplanung Dipl.-
Ing. Guido Beuster, Erkelenz, 18.01.2024, Anlage 2). Der Gutachter kommt zu folgender
Einschéatzung:

Fledermause:

,In der vorhabenbezogenen Erfassung der Fledermause wurden 8 Arten und das
Artenpaar Graues/Braunes Langohr nachgewiesen, also insgesamt mindestens 9 Arten.
Die Zwergfledermaus war die haufigste nachgewiesene Art. Die Erfassungen erbrachten
keine Nachweise von bzw. konkrete Hinweise auf Quartiere im Untersuchungsgebiet.
Bei Zwergfledermaus, Mickenfledermaus, Langohrfledermaus und Wasserfledermaus
lassen die Erfassungsergebnisse auf eine Nutzung der Hecken und Baumreihen im
Plangebiet als Leitstrukturen fir Nahrungs- und Transferfliige schliel3en, im Fall der
Zwergfledermaus  auBerdem auf Quartiere in der Umgebung des
Untersuchungsgebietes. Im Zuge der geplanten Bebauung und Nutzung ist mit einer
Inanspruchnahme von Hecken und Baumreihen sowie mit Lichtemissionen z.B. durch
Beleuchtung von Erschlie3ungen zu rechnen.

Zur Minderung von Beeintrachtigungen lokaler Fledermausvorkommen sind zumindest
die Geholze an der Kalferscheider Gasse zu erhalten und von Lichtemissionen
freizuhalten, nach Moéglichkeit auch weitere Gehdlze im Plangebiet.”

Falls Eingriffe in Gehdlze an der Kalferscheider Gasse nicht zu vermeiden sind, die sich
auf die Funktion als Leitlinie auswirken kdnnten, sind ggf. Geholze als Leitstrukturen neu
anzulegen bzw. zu erganzen, um Beeintrdchtigungen des Lebensraumverbundes fiir
Fledermausarten zu vermeiden (CEF-Mal3nahme).

Die Flachen mit Gehoélzen und Baumen (Leitstruktur fir Flederméuse) entlang der
Kalferscheider Gasse werden als Flache mit Bindung zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt und bleiben erhalten. Die Anlage
der Geh- und Radwegeverbindung bzw. der PlanstraRe aus dem Gebiet zur
Kalferscheider Gasse sind moglich und mit der Unteren Naturschutzbehorde
abgestimmt.

LSWeiterhin sind MalRnahmen zu ergreifen, um Gefdhrdungen von in Baumgquartieren
ruhenden Fledermdusen bei Baumfallungen zu vermeiden. Bei fachgerechter
Umsetzung der genannten Vermeidungsmaflnahmen werden keine Verbotstatbestéande
erfallt.”

Mafinahmen zum Schutz von Flederméausen bei Baumfallungen werden unter Ziffer 5.1.4
der planungsrechtlichen Festsetzungen festgesetzt.

Haselmause:

,Die Haselmaus wurde in Hecken bzw. Baumhecken im Stiden bzw. am siidlichen Rand
des Plangebietes und im nordwestlichen Plangebiet nachgewiesen. Im Falle vorhaben
bedingter Inanspruchnahmen der besiedelten Gehdlze sind artenschutzrechtlich
relevante Toétungsrisiken sowie Verluste und Fragmentierungen von Gehdlzbestanden,
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die zu Zerstorungen oder Funktionsverlusten von Fortpflanzungs-/Ruhestatten und
Storungen des Lebensraumverbundes fihren, zu erwarten. Entsprechende Risiken bzw.
Beeintrachtigungen konnen durch Erhalt der besiedelten Lebensraume vermieden
werden. Im Fall unvermeidbarer Inanspruchnahmen sind folgende Mafinahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbesténden erforderlich: MalRnahmen zur Vermeidung
eingriffsbedingter Tétungen (ggf. Abfangen und Umsiedeln von Individuen) sowie die
Herstellung bzw. Optimierung geeigneter geblschreicher Lebensraume (CEF-
MaRnahme).”

Entlang der Kalferscheider Gasse und entlang der nordlichen Gebietsgrenze kénnen
Geholzstreifen erhalten bleiben, diese Bereiche sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes als Flache mit Bindung zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzungen festgesetzt. Die Gehdlze in der Gebietsmitte kdnnen aufgrund
von StraRenbau und Bauflachen nicht erhalten werden, als Ausgleich sollen im Vorfeld
CEF-MaBBnahmen (Festsetzungen unter Ziffer 5.3 der planungsrechtlichen
Festsetzungen) entlang der westlichen und ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze (linear)
sowie auf dem nordlich an das Plangebiet angrenzenden Rest des Flurstiicks 1013
(flachig) geschaffen werden.

Vogel:

,Der Gartenrotschwanz wurde mit einem Revierzentrum ca. 95 m entfernt vom
Plangebiet festgestellt. In Anbetracht der geringen Stérempfindlichkeit der Art sind keine
verbotstatbesténdlichen Beeintrachtigungen durch das geplante Vorhaben zu erwarten.

3 Brutplatze bzw. Revierzentren des Stars wurden im Siedlungsbereich unmittelbar
Ostlich des Plangebietes festgestellt. Als Nahrungsgaste wurden Stare auf Grinland im
Plangebiet und Umgebung beobachtet. Das geplante Vorhaben ist mit einer
Inanspruchnahme von Nahrungsflachen verbunden. Dies fiihrt aber nicht zur Erfillung
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, da fir die Brutvorkommen mdgliche
Nahrungshabitate in der Umgebung des Plangebietes groR3flachig verfiigbar bleiben.

Fur die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen planungsrelevanten Gastvogelarten
Graureiher, Neuntdter, Rotmilan, Schwarzstorch und Turmfalke kommt es nicht zur
Erflllung von Verbotstatbestanden, da das geplante Vorhaben nicht zum Verlust bzw.
Funktionsverlust von Brutlebensraumen oder essenziellen Teilhabitaten fuhrt und auch
nicht mit Stdrwirkungen verbunden ist, die die jeweiligen Lokalpopulationen
beeintrachtigen konnten.

Fur nachgewiesene nicht-planungsrelevante Vogelarten kommt es ebenfalls nicht zur
Erflllung von Verbotstatbestdnden, wenn durch geeignete MalRhahmen sichergestellt
wird, dass Eingriffe in Vegetation und Gehdlze nicht zu einer Geféahrdung von bebriteten
Nestern, Eiern oder Individuen (Jungvdgeln) fahren.*”

Mallnahmen zum Schutz von Végeln bei Baumféallungen werden unter Ziffer 5.1.1 der
planungsrechtlichen Festsetzungen festgesetzt.

JFazit:

Der Fachbeitrag zur Stufe Il der artenschutzrechtlichen Prifung kommt zu dem Ergebnis,
dass das geplante Vorhaben bei Bericksichtigung der beschriebenen
VermeidungsmalRnahmen fir Fledermause, Haselmaus und Voégel sowie ggf.
erforderlicher CEF-MafRRnahmen fir Fledermduse und die Haselmaus aus
artenschutzrechtlicher Sicht zulassig ist.”
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7.4.1.

7.5.

Da die Geholze entlang der Kalferscheider Gasse erhalten bleiben (Leitstruktur fir
Flederméuse) ist hierfir keine CEF-Maflinahme erforderlich.

Erforderliche CEF-MalRnhahmen (continuous ecological functionality)

Die vom Gutachter vorgeschlagenen CEF-MalBnahme ,A 1 Anlage von arten- und
strukturreichen Waldrandern als Haselmaushabitate und die Anlage bzw. Optimierung
von struktur- und artenreichen Geholzstreifen mit Frichte tragenden Gehélzen als
Haselmaushabitate“ wird umgesetzt durch

- die Festsetzung der Flachen mit Bindung zum Pflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

- die Festsetzung von Flachen mit Bindung zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die vom Gutachter vorgeschlagenen CEF-Maflinahme ,,A 2 Anlage/Erganzung von
Geholzstreifen als Leitstrukturen fur Fledermause” ist durch den Erhalt der Geholze
entlang der Kalferscheider Gasse nicht erforderlich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine
Klimaschutzklausel (8§ 1 (5) Satz 2), sowie ein heuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefigt.
Die Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsmdoglichkeiten zum Einsatz und zur
Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, fihrt
Sonderregelungen fur die Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die
Nutzung von Photovoltaikanlagen an oder auf Geb&duden. Klimaschutz und
Klimaanpassung sind nunmehr ausdriicklich abwéagungsrelevante Belange in der
Bauleitplanung und daher im Verhdltnis zu den anderen Belangen der Bauleit-planung
gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwagen. Eine
Planungspflicht wird dadurch nicht ausgelost.

Die vorliegende Plankonzeption sieht die Entwicklung eines Wohnquartiers am Ortsrand
auf bisher nicht versiegelten Flachen vor. Verschiedene Festsetzungen und Mal3nahmen
dienen dem Klimaschutz:

Anteilig zur Grundstticksgrof3e sind Baumpflanzungen teils als Neupflanzungen und teils
als Erhaltungsgebot festgesetzt.

Vorhandene Grinstrukturen an der Kalferscheider Gasse bleiben erhalten, als Ersatz fiir
im Quartier entfallende Strukturen wird das Quartier im Westen und Norden mit einem
4.00 bis 7.50 m breiten Geholzstreifen eingegrunt. Diese dient als Ersatzlebensraum flr
Haselméause.

Das Quartier wird nicht an ein Erdgasnetz angeschlossen, die Warmeversorgung wird
gemal der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung giltigen Gesetzeslage unter Einsatz
regenerativer Energien geplant (z.B. Warmepumpen).

Die zulassigen Dachformen ermdglichen den Einsatz von Kollektoren zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik oder Solarthermie).

Der Versiegelungsgrad (GRZ | und II) von 0,4 bzw. 0,6 entspricht dem fir ein
Allgemeines Wohngebiet Ublichen Wert

Notwendige befestigte Flachen fir Zuwegungen sollen mit versickerungsoffenen
Materialien befestigt werden, um auch hier die Versickerung zu ermdglichen. Somit wird
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7.6.

insgesamt ein Beitrag dazu geleistet, dass schwach belastetes Niederschlagswasser im
natirlichen Kreislauf verbleibt.

Helle befestigte Flachen (Pflasterflichen) wirken einer Aufheizung des Quartiers
entgegen.

Flachdacher sollen als Griindach ausgebildet werden und sorgen so mit der Verdunstung
von Regenwasser fir eine niedrigere Oberflachentemperatur. Zudem dienen
Griundacher selbst der Artenvielfalt und helfen Niederschlagswasserspitzen zu dampfen.

Im Verfahren zu ergénzen...

Flachenbilanz

Summe Geltungsbereich 43.380 mz2 4,34 ha
Bruttobauland 43.380 m?2 4,34 ha
Verkehrsflachen

ErschlieBungsstral3en (Planstra3en) 4.258 m? 0,43 ha
Geh- + Radwege 1.105 m? 0,11 ha
Trafo 27 m? 0,00 ha
Spielplatz 1.128 m2 0,11 ha
off. Grunflachen / Verkehrsgriin 5.522 m2 0,55 ha
private Grunflachen 3.662 m2 0,37 ha
Nettobauland 27.678 m?2 2,77 ha
(Flachengaben sind ca. Angaben)

Allgem Wohngebiet 27.678 m2 2,77 ha
Baugrundstiicke im WA

Einzelhaus (E) 23 St

Doppelhaushélften (D) 14 St

Geschosswohnungsbau (MFH) 4 St

Gesamt 41 St
Durchschnittliche Grundstiicksgréfi3e

WA 675 m?2
Wohneinheiten (1,5 je Gebaude in E) 15 34,5 WE
Wohneinheiten (1,0 je Gebaude in D) 1 14 WE
Wohneinheiten (MFH) 8 32 WE 80,5 WE
WE pro ha Bruttobauland (nur WA) 29 WE/ha
Einwohner (2,1 je WE) 2,1 169 E
Einwohner pro ha Bruttobauland (nur WA) 172 E/ha

HINWEIS: Die errechneten Wohneinheiten bzw. Einwohnerzahlen dienen einer

Uberschlagigen Orientierung.
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7.7. Bodenordnung

7.7.1. Besitzverhaltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im privaten Eigentum. Die Eigentimer haben
allesamt ihre Mitwirkungsbereitschaft bekundet, daher wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

7.7.2. Erforderliche MaRnahmen

Fur die Durchfihrung des Bebauungsplanes ist eine (freiwillig vereinbarte) amtliche
Umlegung erforderlich, in deren Rahmen Umfang und Lage der Zuteilungswinsche
festzulegen ist.
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8.1.

8.1.1.

8.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis 3) gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet gema? 8 4 BauNVO
festgesetzt

Allgemein zulassige Nutzungen gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO:
o Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

GemaR § 1 (6) BauNVO sind

o Anlagen fur Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

o Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da aufgrund des stadtebaulichen Ziels
Wohnraum zu schaffen, die die Standortvoraussetzungen nicht gegeben sind. Anlagen
fur Verwaltungen sind an anderer Stelle in der Gemeinde Simmerath angesiedelt.
Gartenbaubetriebe  bedingen  aufgrund  ihres  Geschéftsmodells  grolRere
Flachenanspriche, welche der geplanten Wohnnutzung zuwiderlaufen. Tankstellen
lI6sen mit ihren dazugehdrigen Einrichtungen wie Waschstralen u. & und dem zu
erwartenden Zu- und Abgangsverkehr Larmkonflikte aus und sind auch aufgrund der
Lage des Baugebietes und der verkehrlichen ErschlieBung Utber eine Wohnstral3e hier
stadtebaulich nicht erwiinscht.

Da mit der Ausweisung des Baugebiets Wohnflachen fir den dringend bendtigten Bedarf
geschaffen werden sollen, sollen Ferienwohnungen nur als untergeordnete Nutzung
zuldssig sein und werden daher auf die ausnahmsweise Zulassigkeit beschrankt.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse, die RohfuRbodenhdhe im Erdgeschoss (RFB), die Traufhthe
(TH) und die Firsthéhe (FH) gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die HOhenfestsetzungen sichern mit den Festsetzungen eine angemessene bauliche
Entwicklung, Dbertcksichtigen die Lage am Hang wund die angrenzende
Bestandsbebauung.
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8.2.1.

8.2.2.

8.3.

Zahl der Vollgeschosse (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 21 a BauNVO)

Da im gesamten Plangebiet maximal 2 Vollgeschosse zuldssig sind, soll auf die
Festsetzung einer zwingenden Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Durch die
Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthdhe sind zu groRe HOhendifferenzen
ausgeschlossen.

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Der HOhenbezugspunkt orientiert sich an der jeweiligen Stra3enh6he mittig vor dem
Baugrundstiick, somit wird den unterschiedlichen Gelandehdhen im Gebiet Rechnung
getragen und sichergestellt, dass sich bei benachbarten Gebauden keine zu grol3en
Hoéhenverspriinge ergeben kdénnen.

Die zulassige Uberschreitung der Traufhthe bei Gebauden mit Pultdach um maximal
0,50 m ermdglicht eine sinnvolle Ausnutzung des obersten Nicht-Vollgeschosses im
Dachraum bei gleichzeitig vertretbarem Erscheinungsbild nach auf3en.

Bei Gebauden mit Flachdach darf die Traufhdhe nicht tGberschritten werden, somit ist die
Kubatur eines Gebdudes mit Flachdach bei zwei Vollgeschossen auf diese Hohe
begrenzt. Ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss (friiher Staffelgeschoss) wird aber
erma@glicht, hier darf die maximale Traufhohe mit seinem obersten Dachabschluss
maximal um 3,00 m Uberschreiten, dies entspricht bei aktuellen Konstruktionshéhen
einer Geschosshohe.

Um den Einsatz von Anlagen zur Gewinnung von solarer Strahlungsenergie auf
Flachdachern zu ermdglichen dirfen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen bei
Gebauden mit Flachdéachern bzw. bei Gebaude mit Flachdachern und zusétzlichem
Nicht-Vollgeschoss um maximal 1,50 m tberschritten werden. Damit solche Anlagen im
StralRenbild aber nicht zu sehr in Erscheinung treten, missen die Hochpunkte solcher
Anlagen von der AuR3enkante Auf3enwand einen Abstand von 1.00 m einhalten, dies ist
z.B. durch eine entsprechende Ausrichtung der Module zu erreichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5
BauNVO)

Terrassen, Terrasseniiberdachungen und Wintergarten werden mit einer Tiefe bis zu
3,00 m hinter der rickwartigen Baugrenze ermoglicht. Dies ermdglicht die Einrichtung
von Freisitzen hinter der rickwértigen Baugrenze in ausreichendem Malf3e und sichert
daruber hinaus die stadtebaulich erwiinschten (von Bebauung freigehaltenen) begriinten
Gartenzonen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze / Carports in den Teilbereichen WA 1 und WA 2
sollen aufRerhalb der Baufenster nur in den seitlichen Abstandsflachen der
Hauptgebaude (und damit unmittelbar am Gebaude) liegen, dabei durfen sie diese
Flachen nur um 3,00 m seitlich und nach hinten tberschreiten, um die riickwartigen
Gartenbereiche im Zusammenhang zu erhalten und Beeintrachtigungen der
Nachbargrundstiicke  durch  Verschattung und Fahrverkehr entlang der
Grundstiucksgrenze zu vermeiden.

Auch Stellplatze sind in den Teilbereichen WA 1 und WA 2 zugunsten
zusammenhangender Gartenflachen nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen, in den
seitlichen Abstandsflachen der Hauptgeb&ude sowie zwischen der vorderen Baugrenze
und der oOffentlichen Verkehrsflache zuléassig. Sie dirfen die Abstandsflache seitlich um
maximal 3,00 m Uberschreiten.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.6.1.

8.6.2.

Tiefgaragen ermoglichen im Teilbereich WA 3 (Geschosswohnungsbau) die
Unterbringung von Stellplatzen (Kfz und Fahrréader) unter dem Gebaude und
ermoglichen damit, oberirdische Freibereiche zu erhalten. Die notwendigen Zufahrten
kénnen zugunsten der Flexibilitdt bei der Gebaudeplanung auch auf3erhalb
Uberbaubarer Flachen (z.B. neben den Gebauden im Bauwich) liegen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohnungen dient der Wohnruhe im Gebiet,
ermaoglicht jedoch in angemessenem Umfang die Errichtung von Einliegerwohnungen
bei freistehenden Einfamilienh&usern und Doppelhaushalften.

Im Geschosswohnungsbau wird die Anzahl auf 8 Wohneinheiten je Gebaude begrenzt.
Die Begrenzung tragt den Anforderungen an den aus der Zahl der Wohneinheiten
resultierenden unterzubringenden ruhenden Verkehr Rechnung. Im Zusammenspiel mit
der festgesetzten Geschossigkeit konnten so z. B. Wohnhauser entstehen, welche in
den beiden Vollgeschosse als 3-Spanner organisiert sind und im zusatzlichen Nicht-
Vollgeschoss bis zu zwei weitere Wohneinheiten bieten.

Da mit der Ausweisung des Baugebiets Wohnflachen fir den dringend benétigten Bedarf
geschaffen werden sollen, sollen Ferienwohnungen nur als untergeordnete Nutzung
zulassig sein. Daher durfen bei zwei oder mehr Wohnungen je Wohngebaude nur eine
Wohnung als Ferienwohnung genutzt werden. Diese muss hinsichtlich ihrer
Geschossflache gegeniber der sonstigen Wohnnutzung im Gebaude untergeordnet
sein.

Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache sind nur Spielgeréate und solche
baulichen Anlagen zuldssig, welche der Gartennutzung, Gartengestaltung und
Garteneinrichtung dienen. Die Flachenfestsetzung orientiert sich an der
Geltungsbereichsgrenze der Innenbereichssatzung.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vermeidung einer Gefahrdung von Vogelindividuen, Entwicklungsstadien

Eingriffe in Bdume, Straucher und Vegetationsflachen im Zuge der Baufeldraumung sind
aul3erhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten durchzufihren, d.h. im Zeitraum 1.
Oktober bis 28. Februar, da es ansonsten zu direkten Gefdhrdungen von
Vogelindividuen (Jungvogeln), Eiern und Nestern kommen konnte. Dies gilt auch fur das
Entfernen eines Nistkastens an einem Baum am 0Ostlichen Rand des Plangebietes (im
Fall einer unvermeidbaren Fallung des Baumes).

Eingriffe in Vegetationsflachen und Gehdlze und das Entfernen von Nistkasten
aul3erhalb dieses Zeitraumes sind nur dann artenschutzrechtlich zulassig, wenn vorab
eine Kontrolle der betroffenen Bereiche auf Vogelbruten mit negativem Ergebnis
durchgefuhrt wurde. Bei positivem Ergebnis waren weitergehende Schutzmalinahmen
vorzusehen, etwa ein Aufschieben der Rodung bis nach Beendigung des
Brutgeschehens.

Erhaltung von Haselmaus-Lebensraumen

Die im zeichnerischen Teil mit Pfg 2 festgesetzten Flachen sind mit ihren bestehenden
Geholzstrukturen als Lebensraum der Haselmaus zu erhalten. Sie werden mit den neu
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8.6.3.

8.6.4.

8.6.5.

8.6.6.

anzulegenden Pflanzstreifen (im zeichnerischen Teil mit Pfg 1 und Pfg 3 festgesetzt) zu
einem neuen Lebensraum vernetzt.

Vermeidung einer Gefahrdung von Haselméausen:

Bei Eingriffen in von Haselmausen besiedelte Gehdlze ist folgende Vorgehensweise
erforderlich, um das eingriffsbedingte Totungsrisiko fiir Haselmause zu reduzieren:

e Rickschnitt, Entnahme der oberirdischen Teile der Baume und Strducher im
Zeitraum 15. November bis 28. Februar (kein Befahren der Geholzflachen),

e Entnahme der Stubben und Wurzeln im darauffolgenden Frihjahr, ab 20. April.

Falls Geholzflachen in Anspruch genommen werden, aus denen Haselméause nach der
Uberwinterung nicht selbststandig in andere Gehdlze ausweichen konnen (dies ist
anhand des abschlie3enden Standes der Planungen zu prifen), sind die Tiere im Jahr
vor der Inanspruchnahme aus den Eingriffsbereichen abzufangen und in geeignete bzw.
im Rahmen einer CEF-MalBhahme (siehe Malinahme Al) optimierte Lebensrdume
umzusiedeln.

Vermeidung einer Gefahrdung von Fledermausen

Baumbestande im Plangebiet, die von vorhabenbedingter Inanspruchnahme betroffen
sind, sind in der unbelaubten Zeit auf Quartierméglichkeiten fir Fledermause
(Baumhohlen, -spalten) zu untersuchen.

Falls Baume mit Quartiermoglichkeiten gefallt werden mussen, sind Gefahrdungen von
in Quartieren ruhenden Fledermausen durch geeignete Mal3nahmen zu vermeiden, z.B.
durch Besatzkontrolle der Baumhohle/-spalte mit Endoskopkamera vor Durchfiihrung
der Fallung, anschlieRenden Verschluss der Baumhohle/-spalte oder, bei positivem
Befund, weitere  SchutzmalRhahmen in  Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde.

Bei Baumhohlen oder -spalten, die sich nicht als Winterquartiere fiir Fledermause eignen
(Spalten unter abplatzender Borke, Hohlen, Spalten an Baumen mit
Brusth6hendurchmesser unter 40 cm) kann eine Gefahrdung auch durch Fallung im
Zeitraum 1. Dezember bis 28. Februar vermeiden werden, da in diesem Zeitraum eine
Nutzung durch Fledermause weitgehend ausgeschlossen ist.

Artenschonende Beleuchtung

Die Festsetzungen zur Ausgestaltung von Beleuchtung dienen dem Artenschutz.

CEF-MaRRnahme: Haselmaus — Pfg 3

Die im Geltungsbereich nachgewiesenen aktiven Nester der Haselmaus kénnen bis auf
die Gehdlzstrukturen entlang der Kalferscheider Gasse nicht alle erhalten bleiben. Far
die entfallenden Quartiere sind auf der im zeichnerischen Teil mit Pfg. 1 festgesetzten
Flache innerhalb des Geltungsbereichs und auf der mit Pfg 3 festgesetzten externen
Flache auf Flurstlick 1013 vorab geeignete Haselmaus-Lebensrdume neu herzustellen
durch

e Anlage bzw. Optimierung von struktur- und artenreichen Gehdolzstreifen mit
Frichte tragenden Geholzen (z.B. Hasel, Schlehe, Weil3dorn, Brombeere,
Faulbaum, Holunder, Vogelkirsche, Eberesche, Eibe, Heckenkirsche), vernetzt
mit bereits vorhandenen Wald-, Heckenbestanden. (Vergl. Auch Ziffer 7.4.1.)

e Ausbringen von Haselmauskasten.
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8.6.7.

8.7.

8.8.

8.8.1.

8.9.

8.9.1.

Die MalRnahmen sind im Vorfeld der Erschlieungsmaflinahmen herzustellen.

Wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatze und Zufahrten

Die Festsetzungen zZu wasserdurchlassigen Belagen dienen dem
Niederschlagswassermanagement und der Grundwasserneubildung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die grinordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung
in angemessenem Umfang.

Auf jedem Baugrundstick sind in Abhangigkeit von der Grundstiicksgréf3e Laub- oder
Obstbaume zu pflanzen.

Dachbegriinung auf Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern dient der Begrenzung
von Spitzenlasten bei der Niederschlagswasserbeseitigung, hilft Oberflachen-
temperaturen im Sommer zu senken und dient der Artenvielfalt.

Die Festsetzungen zur Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragendachern dienen
der Niederschlagswasserruckhaltung, dem Kleinklima (Begrenzung der Aufheizung von
Flachen) und der Artenvielfalt. Die Ausnahmen fir technische Aufbauten bis zu einem
Flachenanteil von 25 % beziehen sich nicht auf Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (Photovoltaik oder Solarthermie).

Die Festsetzung eines Pflanzstreifens entlang der westlichen und nérdlichen
Gebietsgrenze (Pfg 1) dient der Schaffung eines Lebensraumes fir die Haselmaus und
der Ortsrandeingriinung zu den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen.

Um den Erhalt der Geholze entlang der Kalferscheider Gasse und am ndrdlichen
Gebietsrand zu sichern wurden die Flachen mit Bindung zum Erhalt von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pfg 2) festgesetzt. Damit wird der
Lebensraum der Haselmaus erhalten.

Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12)

Elektrizitat

Fur die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat ist die Errichtung einer Trafostation
notwendig. Eine hierfuir notwendige Flache wurde zentral im Gebiet angeordnet.

Die genaue Abstimmung erfolgt im Verfahren mit dem Versorgungstréager.

Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 14)
Die Entwasserung des Gebiets ist derzeit in Planung.

Im Verfahren zu erganzen...

Niederschlagswasserbeseitigung (89 Abs. 1 Nr. 14)
Die Entwasserung des Gebiets ist derzeit in Planung.

Im Verfahren zu erganzen.
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8.10.

8.11.

9.1.

9.2.

9.3.

Offentliche Spielflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fir einen offentlichen Spielplatz liegt an
zentraler Stelle zwischen den Baufeldern des Teilbereichs WA 3, welcher fir
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist. Die Spielflache ist von allen vier
Himmelsichtungen zu erreichen und von Siden tber einen Weg fir Wartungsfahrzeuge
zu erreichen.

Zuordnung von Flachen und Malinahmen zum Ausgleich von Eingriffen
aulRerhalb des Geltungsbereichs (8 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Die auf der an den Geltungsbereich angrenzenden externen Flache (Teilstick von
Flurstick 1013) festgesetzten vorgezogenen Ausgleichsmal3nahmen (CEF-
MalRnahmen) dienen der Schaffung von Lebensrdumen fir die Haselmaus, da innerhalb
des Geltungsbereichs nicht alle Lebensrdume erhalten werden kdnnen.

Ggfs. im Verfahren zu erganzen...

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BauO NRW)

Gebéaude

Zugunsten einer gestalterisch einheitlichen Wirkung sollen Doppelh&auser hinsichtlich
ihrer Fassadengestaltung aufeinander abgestimmt werden.

Damit Baukorper von Gebauden mit Flach- oder Pultdach im obersten Nichtvollgeschoss
nicht zu massiv wirken und eine Gliederung des Baukorpers erzielt wird, soll dieses
oberste Nichtvollgeschoss (frliher Staffelgeschoss) an allen Seiten (aul3er der
Gebaudetrennwand bei Doppelhdusern) mindestens 0.30 m und an einer Seite mind.
3.00 m eingeruckt werden.

Dachgestaltung

Die Festsetzung unterschiedlicher Dachformen ermdglicht einen gewissen
gestalterischen Spielraum, lasst aber das Baugebiet insgesamt noch homogen
erscheinen.

Zugunsten der gestalterischen Einheit werden fir Doppelhauser eine Dachform und
Neigung vorgegeben, von der nur abgewichen kann, wenn bauordnungsrechtlich
gesichert ist, dass mit der anderen Haushalfte eine einheitliche Gestaltung erreicht wird.

Ebenfalls zugunsten der gestalterischen Einheit des Gebiets werden ortstypische
Festsetzungen zu Dachmaterialien getroffen, welche dennoch ausreichend
gestalterischen Spielraum ermdglichen.

Es wird festgesetzt, dass Anlagen zu Nutzung solarer Strahlungsenergie bei geneigten
Déachern mit derselben Neigung und Ausrichtung wie diejenige des Hauptdaches
aufzubringen sind, um gerade im geneigten Gelande eine stadtebaulich nicht
erwiinschte Aufstanderung entgegen der Dachneigung zu verhindern.

Dachaufbauten

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten gewahrleisten, dass die
eigentliche Dachform als solche noch klar ablesbar ist und Aufbauten eine
untergeordnete Rolle spielen.
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9.4.

9.5.

9.5.1.

9.5.2.

9.5.8.

9.5.4.

9.6.

Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen erméglichen in gebietsvertraglichem Umfang auf
Beruf oder Gewerbe aufmerksam zu machen.

Gestaltung unbebauten Flachen

Unbebaute Grundstlicksflachen

Die Regelungen zu Gelandeaufschittungen ermdéglichen moderate Angleichungen an
das Stral3enniveau und an die seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen zum
Ausgleich im geneigten Plangebiet. Die Vorgaben zu Bdschungsneigungen dienen der
vertraglichen Gestaltung.

Abgrabungen zur Belichtung von Kellerraumen werden in begrenztem Umfang erlaubt,
ohne dass die bauliche Kubatur im Gelande als weiteres Geschoss in Erscheinung tritt.

Stltzmauern

Stutzmauern sollen gréRere Héhenunterschiede sind in mehreren Ebenen abgetreppt
Uberwinden, damit neben dem Gebaude nicht zu groRe Wandflachen im Gelande in
Erscheinung treten.

Einfriedungen

Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen dienen
durch bessere Einsehbarkeit der Verkehrssicherheit im Stral3enraum, gerade bei den als
gemischte Verkehrsflache geplanten Stral3en. Die Vorgaben zur Gestaltung der
Einfriedungen sichern mit einer gewissen gestalterischen Vielfalt das gemeinsame
Erscheinungsbild des neuen Quatrtiers.

Sichtschutzwande auf der Rickseite der Gebaude ermdglichen Privatheit zu
Nachbargrundstiicken in vertraglichem Umfang ohne zu stark in Erscheinung zu treten.

Vorgarten

Vorgartenflachen welche nicht fur Stellplatze o. & genutzt werden, sollen im Hinblick auf
Artenschutz, Klimaschutz und Ortsbild gartnerisch gestaltet werden.

Stellplatze und Garagenzufahrten

Die Anforderung an die herzustellende Anzahl der Stellplatze soll sicherstellen, dass die
zu erwartenden Kfz auf den eigenen Grundstiicken untergebracht werden kann und der
Parkdruck auf die offentlichen Verkehrsflachen nicht zu hoch wird.

Die festgesetzte Tiefe von mindestens 5,00 m fur Stellplatze und Garagenzufahrten dient
der besseren Einsehbarkeit der Verkehrsflache bei Parkvorgangen. Gleichermalien
werden so Stellflachen vor den Uberdachten Parkméglichkeiten geschaffen.

Die Festsetzung eines seitlichen Abstandes von mindestens 1,00 m zu angrenzenden
Verkehrsflachen bzw. FuRwegen fur Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen
stellt sicher, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zu eingeengt werden, dass die
Sicht innerhalb der Verkehrsflache nicht zu eingeengt wird und dass die Herstellung der
erforderlichen Randbefestigungen gesichert ist.
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10.

Gutachten

Anlage 1 - Artenschutzrechtliche Vorprifung Stufe |, Guido Beuster, Stand 25.0ktober
2022
Anlage 2 — Artenschutzrechtliche Vorprifung Stufe I, Guido Beuster, Stand 18. Januar
2024

Anlage 3 — Verkehrstechnische Stellungnahme, P4, Dipl.-Ing. Bernd Billion, Prof. Dr.-
Ing. Christoph Hebel, Aachen, Dezember 2025
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