I. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Zuldssige Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ)

Fir das allgemeine Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO zulassigen
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes

1.2 Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind héchstens 2 Wohneinheiten je Wohngebaude

zulassig.

1.3 Uberschreiten der Baugrenzen und Baulinien (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Das Uberschreiten der Baugrenzen und Baulinien durch Dachiiberstinde und Gesimse ist

bis zu einer Tiefe von 1,0 m zuldssig.

2. Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten
Flachen unzulassig. Als Ausnahme davon darf die riickwartige Baugrenze durch Garagen
und Carports um bis zu einem Meter (iberschritten werden. (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

3. Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.1 Fur offene Stellplatze, Zufahrten und Wege (ohne Fldchen mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten) auf den Baugrundstiicken durfen ausschlieflich Oberflachen- und Unterbau-
materialien, z. B. Rasenfugenpflaster, verwendet werden, die eine Versickerung von Ober-
flachenwasser erméglichen. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,7 nicht {iberschritten

werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.2 Innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGb festgesetzten Fldche sind die dort vorhan-
denen Hecken und Strducher dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neupflanzungen

von WeilRdorn oder llex zu ersetzen.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen

1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt 60 % der Breite der Gebaudefront
(AuRenwand) des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten. Je Hausseite ist nur eine Form
(Gaube oder Einschnitt) zulassig. Briistungen von Gauben und Einschnitten sind in der
Dachschrage unterzubringen.

Boxen zur Unterbringung von Millbehaltern sind zu begriinen.

Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen
Arten zulassig. Mit Ausnahme der Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflanzungen
Maschendrahtzaune bis zu 1,2 m Héhe zulassig. Von diesen Festsetzungen sind Einfrie-

dungen von Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebaude anschliefien, bis zu einer Tiefe
von 3,5 m ausgenommen.

lll. Hinweise

1. Umgang mit Bodendenkmalem

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalem nach §§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-

und ErschlieBungsauftragen sowie bei der Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren
bzw. die ausfiihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Heiligenhaus (Untere
Denkmalbehorde) oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.

2. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor Durchfiihrung evil.
erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (70-100 mm
Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind.
Danach soll eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit feromagnetischen Sonden erfolgen.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittel-
raumdienst der Bezirksregierung Diisseldorf zu benachrichtigen.

3. Baumschutzsatzung

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Heiligenhaus in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.07.1990.

4. Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf und zwar unterhalb

Fur die allgemeinen Wohngebiete gelten die folgenden gestalterischen Festsetzungen:

Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich als Putzfassaden beziehungsweise mit
Verblend- oder Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszufiihren. Ausnahmen sind unter der
Voraussetzung zuldssig, daB stadtebaulich zusammenhangende Baugruppen einheitlich mit
anderen Materialien ausgefiihrt werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie
sich dem Baukdrper gestalterisch unterordnen. Fiir die Doppelhduser sind einheitliche

Fassadenmaterialien zu verwenden.

Fiir die Hauptbaukdérper sind nur geneigte Dacher zuldssig. Bei der Eindeckung der
geneigten Dacher sind nur schwarze/anthrazitfarbene oder braun/rotbraune, nicht gldnzende
Materialien zulassig. Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen
Dachneigung und Hauptfirstrichtung auszufiihren. Wird an ein bestehendes Wohngebaude
angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu ibernehmen. Eingeschossige Anbauten,
Garagen und liberdachte Stellplatze kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Die Flachdéacher sind extensiv zu begriinen.

des An- und Abflugsektors 23, ca. 14.750 m vom Startbahnbezugspunkt entfernt.

Bauvorhaben (auch Bauhilfsanlagen, Krdne usw.) die eine maximale Héhe von 136 m iber NN
Uberschreiten sollen, bediirfen einer besonderen luftrechtlichen Zustimmung bzw. Genehmigung
der Bezirksregierung Diisseldorf zum Bauvorhaben.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr.1BauGB und § 4 BauNVO

WA 1 Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 18, 19 und 20 BauNVO

0,3 Grundflichenzahl

Zahl der Vollgeschosse

FH max. 166,5m

TH max. 161.5m

38 -45°

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung baulicher Anlagen

als HéchstmaR §9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Offentliche Verkehrsflachen

§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

o offene Bauweise

Verkehrsflache

Firsthohe als HochstmaR iiber NN
nur Einzelhauser zulassig

/e\

Traufhohe als HochstmaR tiber NN

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Zulassige Dachneigung

Sonstige Planzeichen

Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen
§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB

ST Stellplitze

CcP Carports

GA Garagen
(XXX X

Flachen zum Erhalt von Hecken und Strduchern

Rechtsgrundlagen

1. Baugeselzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der
derzeit giiltigen Fassung

2. Baunulzungsverordung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |
S.132) in der derzeit giiltigen Fassung

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBL. | S. 58) in der derzeit giiltigen Fassung

4, Landesbauordnung (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV NRW,
$.256) in der derzeil giilligen Fassung

5. Landeswassergeselz (LWG) vom 25.06.1995 (GV. NW. 1995
$.926) in der derzeil giilligen Fassung

6. Bundesnaturschulzgesetz (BNalSchG) vom 21.09.1998 (BGBI. |
$.2994) in der derzeit giiltigen Fassung
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Die stadtebauliche Planung wurde durch die atelier stadt & haus
Planungs- und Ingenieurgesellschaft mbH in Essen erstellt.

Essen, den 23.09.2003

gez. M. del Vecchio

Die Planunterlage hat den Stand vom 14.04.2003 und entspricht

den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.
Die Darstellung des gegenwdrtigen Zustandes ist geodatisch richtig und
stimmt mit dem amtlichen Katastemachweis (iberein. Die geometrische
Eindeutigkeit der stiadtebaulichen Planung wird hiemnit bestétigt.

Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 2 (1) BauGB durch Beschiuft des
Rates der Stadt Heiligenhaus vom 09.04.2003 aufgestelit worden,
ortsiiblich bekanntgemacht am

Heiligenhaus, den 30.10.2003
Heiligenhaus, den 26.09.2003

Nach ortsiblicher Bekanntmachung am 22.03.2003 hat der Vorentwurf
dieses Bebauungsplanes nebst Begriindung in der Zeit vom 31.03.2003
bis einschlieflich 05.05.2003 zu jedermanns Einsicht im Sinne des

§ 3 (1) BauGB dffentlich ausgelegen. Die Beteiligung der Trager offent-
licher Belange sowie die intertkommunale Abstimmung erfolgte mit
Schreiben vom 21.03.2003.

Dieser Bebauungsplan nebst Begriindung wurde durch den FB-Ausschull
Stadtentwicklung der Stadt Heiligenhaus am 30.09.2003 als Entwurf
gebilligt und zur éffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
beschlossen.

Heiligenhaus, den 30.10.2003

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 15.10.2003 haben dieser
Bebauungsplan und die Begriindung als Entwurf in der Zeit

vom 03.11.2003 bis einschlieBlich 05.12.2003 2u jedemanns Einsicht
gemaR § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und die interkommunale Abstimmung erfolgte mit
Schreiben vom 10.10.2003.

Stadtteil Isenbiigel
Gemarkung Isenbugel
Flur 1

i L.S. Heiligenhaus, den 30.10.2003 LS Heiligenhaus, den 08.12.2003
gez. Dr. Brauer gez. Ihle L.S. gez. lhle L.S.
oBvI Biirgermeister gez. Ihle Biirgermeister gez. lhle
Birgemmeister Birgemeister
BESCHLUSS iiber die vorgebr. ANREGUNGEN ERNEUTE AUSLEGUNG BESCHLUSS {iber die vorgebrachten ANREGUNGEN SATZUNGSBESCHLUSS INKRAFTTRETEN

Uber die wahrend der Auslegung vorgebrachten Anregungen hat der
FBA Stadtentwickiung der Stadt Heligenhaus gemaB § 3 (2) BauGB
am 27.01.2004 entschieden.

Die entsprechenden Anderungen sind insot eingetragen.
Heiligenhaus, den 22.07.2004
LS

gez. lhle
Burgemeister

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 02.02.2004

haben dieser gednderte Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriin-
dung hierzu in der Zeit vom 10.02.2004 bis einschlieBlich

27.02.2004 zu jedermanns Einsicht emeut 6ffentlich ausgelegen.

Uber die wihrend der emeuten Auslegung vorgebrachten Anregungen
hat der FBA Stadtentwicklung gemat § 3 (2) BauGB am 20.04.2004

entschieden. Die entsprechenden Anderungen sind in—violett-
eingetragen.

Helligenhaus, den 22.07.2004 Heiligenhaus, den 22.07.2004

L.S. LS.

gez. lhle

gez. lhle
Blrgemeister

Birgemmeister

Der Rat der Stadt Heiligenhaus hatam  14.07.2004 diesen
Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB in Verbindung mit den §§ 7 und
41GO NW als Satzung und die Begriindung in der Fassung

vom 01.06.2004 hierzu beschlossen,

Heiligenhaus, den 22.07.2004
L.S.

gez. lhle
Blrgemmeister

Gemdl § 10 BauGB ist der Beschluss des Bebauungsplanes am 26.07.04 ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die Bekanntmachung enthélt den
Hinweis, dass dieser Bebauungsplan mit Begriindung standig ab 26.07.04 im Fachbereich Stadtentwicklung der Stadt Heiligenhaus, Fachgruppe
-Planung und Vermessung- wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung zu jedenmanns Einsicht bereitgehalten wird. Uber den Inhalt des
Bebauungsplanes und der Begriindung wird auf Verdlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.

Helligenhaus, den 28.09.04

L.S.

gez. lhle
Blrgemmeister




