BEBAUUNGSPLAN 4-210-0, DOVEREN, DOVERENER MUHLE
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Diesem Bebauungsplan liegen als Rechtsgrundlagen zugrunde: o
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 E
(Bundesgesetzblatt | S. 3634) in der derzeit giiltigen Fassung Flur 8 3
2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung Q
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(Bundesgesetzblatt | S. 3786) in der derzeit gultigen Fassung :
3. Planzeichenverordnung (PlanZV 1990) vom 18.12.1990 (Bundesgesetzblatt 1991 | 1’ 555
S. 58) in der derzeit gliltigen Fassung :
e e e o o9 2180 5 536
82 <4566
5. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994
in der derzeit gultigen Fassung 83 /@
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und
Abs. 6 BauNVvVO
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen:
- Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO,
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 5 BauNVO.

1.2 Sondergebiet gem. § 11 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6

BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Senioren"

Das Sondergebiet ,Senioren“ dient dem Zweck des Betriebs einer Seniorenwohnanlage
sowie der Unterbringung von Nutzungen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb der
Seniorenwohnanlage stehen.

Allgemein zulassig sind:

- Seniorenwohnanlage mit den dazu gehérenden Nutzungen (z.B. Verwaltung etc.)

- Altenpflege- und Altenheim

- Ladenlokal als Verkaufsstatte fur Waren des taglichen Bedarfs mit einer maximalen
Verkaufsflache von 100 gm

- Wohnungen fiir Senioren oder betreutes Wohnen

Ausnahmsweise kdnnen weitere untergeordnete Nutzungen zugelassen werden, sofern
sie dem Nutzungsweck ,Senioren“ dienen.

2.1

2.2

2.3
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3.1

4.1

4.2

5.1

MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i. V. m. § 16 - 21 BauNVO)

Grund- und Geschossflachenzahl
Innerhalb der Nutzungsabgrenzungen werden folgende maximal zuldssigen Grund- und
Geschossflachenzahlen (GRZ/GFZ) festgesetzt:

Nutzungsabgrenzung GRZzZ GFz
WA1 0,4 1,0
WA2 0,4 0,6
WA3 0,4 1,0
WA4 0,4 0,8
SO1 0,6 1,1
SO2 0,6 1,2

Vollgeschosse
Innerhalb des Plangebiets sind maximal folgende Vollgeschosse zulassig:

Nutzungsabgrenzung Vollgeschosse

WAA1 drei Vollgeschosse
WA2 zwei Vollgeschosse
WA3 drei Vollgeschosse
WA4 zwei Vollgeschosse
SO1 zwei Vollgeschosse
SO2 drei Vollgeschosse

Darlber hinaus werden in den unterschiedlichen Nutzungszonen WA1 (Teilflache),
WAS3, WA4 (Teilflache), SO1 und SO2 jeweils eine weitere Geschossebene zugelassen,
sofern die jeweils maximal zulassigen Gebaudehdhen nicht Uberschritten werden. Die
AulRenwande dieser Ebene mussen gegenuber den Aulenwanden des
darunterliegenden Geschosses um mindestens 1,00 m zurlckspringen, ausgenommen
hiervon sind Treppenhauser und Aufzugsschachte. Innerhalb des SO2 und WA1 muss
die Fassadenseite zur Stralle Dammweg gegenuber der Aulenwand des
darunterliegenden Geschosses um mindestens 2,00 zurtckspringen.

Innerhalb des SO2 kénnen zudem Ausnahmen bzgl. des Zurlickspringens der obersten
Geschossebene im Einzelfall zugelassen werden. Spatestens nach 9 m muss die
Fassade der obersten Geschossflaiche gegenuber der Aullenfassade des
darunterliegenden Geschosses auf einer Lange von mindestens 7 m um mehr als
1,00 m zurtckspringen.

Hohenfestsetzungen
Innerhalb des Plangebietes werden folgende maximale Gebaudehdhen festgesetzt:

Nutzungsabgrenzung max. Gebaudehdhe
WA1 max. GH 70,50 m 4. NHN
(Teilbereich max. GH 68,00 m 4. NHN)
WA2 max. GH 65,00 m 4. NHN
WA3 max. GH 70,00 m 4. NHN
WA4 max. GH 67,00 m 4. NHN
(Teilbereich max. GH 64,00 m . NHN)
SO1 max. GH 67,50 m 4. NHN
SO2 max. GH 70,50 m 4. NHN

Maligeblich fir die Bemessung der Abstandflachen sowie fur die Zulassigkeit von
Nebenanlagen ist die natlrliche Gelandeoberflache anzunehmen.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG - Schallschutz - (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Innerhalb der eingetragenen und dargestellten Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor
Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsénderung oder baulicher Anderung von Raumen,
die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive
SchallschutzmaflRnahmen erforderlich (Luftschallddmmung von Aufienbauteilen).

Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden Schalldammmal} erf.
R'w.res der Aulenbauteile gem. DIN 4109-1(Ausgabe Januar 2018) wie folgt
vorzunehmen:

- Larmpegelbereich Il = mafl3geblicher AuRenlarm 56 - 60 dB(A)

- Larmpegelbereich Il = malkgeblicher AuRenlarm 61 - 65 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schilafen genutzten Raumen mit Fenstern, die sich in den
larmbelasteten Bereichen uUber 45 dB(A) in der Nacht befinden, sind schallgedammte
Laftungen vorzusehen.

Eine schallgedammte Luftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den
Bereichen vorgesehen sind, die keine né&chtliche Uberschreitung der
Orientierungswerte, gemaf DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -, aufweisen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstuicksflache
(gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i. V. m. § 22 - 23 BauNVO)

Bauweise
Innerhalb des Plangebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt. Lediglich im SO2
wird eine besondere Bauweise festgesetzt, die Gebaudelangen tber 50 m zulasst.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(gem. § 9 (1) Ziffer 4, 19 und 22 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNvVO

Garagen, Carports und sonstige Uberdachte oder offene Stellplatze sind auf den
privaten Baugrundsticken nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf
den zeichnerisch ausdrucklich hierfur festgesetzten Flachen zulassig. Zwischen einer
Garage und der vorgelagerten Stral3enverkehrsflache ist ein Abstand von mind. 5,00 m
einzuhalten (Stauraum).

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Im Bereich zwischen der privaten Stralenverkehrsflache und der vorderen Baugrenze
sind mit Ausnahme von Garagen-, Carport- und Stellplatzzufahrten, Hauszuwegungen,
Mdallbehalterschranken und Fahrradstellplatzen Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO
nicht zulassig.

In den nicht gesondert gekennzeichneten Bereichen der Wohnbaugrundsticke sind
Nebenanlagen in Form von Gartenhdusern, Gewachshdusern 0.a. bis zu einer
maximalen GesamtgroRe von 20 m? zulassig.

Gestalterische Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Einfriedigungen

Entlang der festgesetzten Stralenverkehrsflache sind Einfriedigungen bis zu einer
Hohe von maximal 1,00 m Hohe zulassig. Mullbehalterschranke durfen mit einer Hohe
von bis zu maximal 1,50 m Héhen eingefriedet werden. Als Bezugspunkt gilt der fertige
Stralkenbelag in der Mitte der jeweiligen Grundstiicksbreite.

6. Entwasserung
Das Schmutzwasser ist dem o6ffentlichen Kanal der Stralle Dammweg zuzufuhren. Das
anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

7. Kampfmittel

Vor baulicher Inanspruchnahme der Flachen ist der Nachweis zu erbringen, dass auf
der jeweiligen Grundstlcksflache Bedenken hinsichtlich der Existenz von Kampfmitteln
im Plangebiet nicht bestehen. Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Insbesondere bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine
schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs
hinsichtlich Veranderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen. Die
Arbeiten sind sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall
ist die zustandige Ordnungsbehodrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle unverzuglich einzuschalten. Erfolgen zusatzliche
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion gemal® dem ,Merkblatt fur das
Einbringen von Sondierbohrungen im Regierungsbezirk KoIn“ empfohlen.

Hinweise

- Schichtenwasser:
Aufgrund der bergbaubedingten Absenkung des Grundwasserspiegels und dem
Wiederanstieg des Wassers nach Ende der Tagebausumpfungen auf den
urspringlichen Pegel wird empfohlen, dass bei tiefgrindenden Bauwerken
entsprechende bauliche Mallnahmen, z.B. Abdichtungen, Ausbildung von ,weil3en
Wannen* etc. zu treffen sind.

- Baugrundverhaltnisse:
Der Planbereich befindet sich in einem friheren Entwicklungsbereich des
Steinkohlebergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des
Grubenwassers Hebungen an der Tagesoberfliche zu erwarten sind. Diese
Bodenbewegungen kénnen, insbesondere bei bestimmten geologischen Situationen
wie Unstetigkeiten, zu Schaden an der Tagesoberflache fihren. Dies sollte bei
Planungen und Vorhaben berucksichtigt werden.
Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der
Braunkohletagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungs-/Vorhabensgebiet in
den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschliel3en. Ferner ist
nach Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmalinahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.
Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohlentagebau als auch bei
einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
moglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der
Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die
Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben
Berucksichtigung finden.
Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf.
besondere bauliche Mallnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier
sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit nationalem
Anhang, den Normblattern DIN 1054 ,Baugrund - Sicherheitsnachweis im Erd- und
Grundbau - erganzende Regelungen® der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau;
Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke“ mit der Tabelle 4, die organische und
organogene Boden als Baugrund ungeeignet einstuft sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

- Grundwasserverhaltnisse:

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der
Grundwasserstand kann vorubergehend durch kunstliche oder naturliche Einflisse
verandert sein. Bei den Abdichtungsmalinahmen ist ein zukunftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das naturliche Niveau zu berucksichtigen. Hier sind die Vorschriften
der DIN 18-195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten. Weitere Informationen tber die
derzeitigen und zuklnftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der
Erftverband (www.erftverband.de) in Bergheim geben.

- Bodenschutz:
Der Schutz des Mutterbodens ist gemaf §202 BauGB zu gewabhrleisten.
Bei Baumalinahmen ist die obere Bodenschicht gemaR den einschlagigen Fachnormen
getrennt vom Unterboden abzutragen. Darunterliegende Schichten unterschiedlicher
Ausgangssubstrate sind entsprechend getrennt zu lagern.
Zur Versickerung vorgesehene Flachen dirfen nicht befahren werden.
Der Oberboden ist abzuschieben und getrennt vom Ubrigen Bodenaushub zu lagern.
Der Boden ist nach Mdglichkeit vor Ort wieder zu verwenden. Gemal §202 BauGB ist
Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung
zu schutzen. Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915 bezlglich des
Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Es sind die Bestimmungen der DIN 18915
in den jeweiligen gultigen Fassungen unbedingt zu beachten.
Zur Vermeidung uberflussiger Bodenschaden ist Befahren, Baustoffablagerung etc. auf
die zu Uberbauenden Flachen zu beschranken.
Die Empfehlungen und Hinweise des Baugrundgutachtens vom Gutachterbliro ASG
(Stand 04.01.2021) sind zu beachten.
Far den Fall, dass bei der Ausfuhrung von Erde- und Wegearbeiten Recyclingbaustoffe
verwendet werden sollen, ist rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe beim Landrat des
Kreises Heinsberg eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

- Erdbebenzone:
Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse ,T*
gemall der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006),
Karte zur DIN 4149 (Fassung April 2005). Die sich aus der DIN 4149 (Geltung seit
2005) ergebenden bautechnischen MalRnahmen sind bei der Bauausfihrung zu
beachten.

- Gerauschimmissionen:
Die Errichntung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft far Immissionsschutz - LAI
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.
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ZUKUNFT ZWISCHEN RHEIN UND MAAS

STADT
HUCKELHOVEN
BEBAUUNGSPLAN

NY NR. 4-210-0

BEZ.: DOVERENER

MUHLE

M.: 1:500

GEMARKUNG: DOVEREN

STADTTEIL: DOVEREN
FLUR: 9

VERMERKE

DIE FLURKARTE BASIERT AUF EINEM AUSZUG AUS DER
LIEGENSCHAFTSKARTE

AUTOMATISIERTEN
VERMESSUNGS- UND KATASTERAMTE
HEINSBERG VOM DEZEMBER 2020.

HEINSBERG, DEN 29.09.2021

gez. Giesen

(SIEGEL)

KREISVERMESSUNGSDIREKTOR

DER RAT DER STADT HAT IN SEINER SITZUNG AM 03.02.2021
GEM. § 2 (1) BauGB IN DER FASSUNG DER
BEKANNTMACHUNG VOM 03.11.2017 (BGBL.I, S.3634) IN DER
DERZEIT GULTIGEN FASSUNG BESCHLOSSEN, DIESEN
BEBAUUNGSPLAN IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN NACH
§ 13 a BauGB AUFZUSTELLEN.

DES
S DES KREISES

HUCKELHOVEN, DEN 20.09.2021

DER BURGERMEISTER
IM AUFTRAG

gez. Breuer
CHRISTOPH BREUER M.A.

(SIEGEL)

DER RAT DER STADT HAT IN SEINER SITZUNG AM 23.06.2021
DEN BEBAUUNGSPLANENTWURF UND SEINE OFFENTLICHE
AUSLEGUNG GEM. § 13 a (2) i. V. m. § 13 (2) BauGB IN DER

FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM
S.3634) IN DER DERZEIT GULTIGEN FASSU

HUCKELHOVEN, DEN 20.09.2021
DER BURGERMEISTER

IM AUFTRAG

gez. Breuer
(SIEGEL)

CHRISTOPH BREUER M.A.

DER BEBAUUNGSPLAN HAT ALS ENTWURF MIT DER
BEGRUNDUNG GEM. § 13 a (2) i. V. m. § 13 (2) BauGB IN DER
FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 03.11.2017 (BGBL.I,
S.3634) IN DER DERZEIT GULTIGEN FASSUNG IN DER ZEIT
VOM 05.07.2021 BIS 06.08.2021 OFFENGELEGEN.

03.11.2017 (BGBL.I,
NG BESCHLOSSEN.

HUCKELHOVEN, DEN 20.09.2021

DER BURGERMEISTER
IM AUFTRAG

gez. Breuer
CHRISTOPH BREUER M.A.

(SIEGEL)

DIESER BEBAUUNGSPLAN IST GEM. § 10
FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM
S.3634) IN DER DERZEIT GULTIGEN
BESCHLUSS DES RATES AM
BESCHLOSSEN WORDEN.

HUCKELHOVEN, DEN 22.09.2021

DER BURGERMEISTER

gez. Bernd J
(SIEGEL)

15.09.2021

BERND JANSEN

(1) BauGB IN DER
03.11.2017 (BGBL.I,
FASSUNG DURCH
ALS SATZUNG

DIESER BEBAUUNGSPLAN IST GEM. § 10 (3) BauGB IN DER
FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 03.11.2017 (BGBL.I,
S.3634) IN DER DERZEIT GULTIGEN FASSUNG DURCH
BEKANNTMACHUNG VOM 17.09.2021 ALS SATZUNG
RECHTSVERBINDLICH GEWORDEN.

HUCKELHOVEN, DEN 22.09.2021

DER BURGERMEISTER

ansen gez. Bernd Jansen

(SIEGEL) BERND JANSEN

PLANZEICHEN

GEM. PLANZEICHENVERORDNUNG VOM 18. DEZEMBER 1990

Allgemeine Wohngebiete

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

WA
(§ 4 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
SO1 Sondergebiet Zweckbestimmung "Senioren IE FuRweg
Senioren (§ 4 BauNVvO)
Geschossflachenzahl Flachen fiir Versorgungsanlagen
.@ (§§ 16 u. 17 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Grundflachenzahl
Zweckbestimmung: Elektrizitat
0.4 (8§ 16 u. 17 BauNVvO) O 9
Wasserflachen
Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
| (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
(§ 16 BauNVO)
Offene Bauweise Umgrerlzung von Flachen - fur Nebenanlagen,
o Stellpldatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Besondere Bauweise
b Hwel St Zweckbestimmung: Stellplitze
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
T Z kbesti : Tief
max. GH maximale Gebdudehéhe G weckbestimmung: Tietgarage

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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

StraBenbegrenzungslinie

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

| BB |

Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
= S

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

61 SPH

STAND: 17.09.2021 (RECHTSKRAFT)

AMT FUR
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