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VERFAHREN

Dem Entwurf des Bauleitplans ist im Aufstellungsverfahren eine Begrindung
beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans darzulegen. Zum Bestandteil der
Begriindung werden der Umweltbericht und der Landschaftspflegerische Fachbeitrag.

2. LAGE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet liegt im noérdlichen Randbereich der Innenstadt von Heinsberg und
grenzt im Norden an das Erholungsgebiet des ,Lago Laprello“. Das Areal bildet mit der
umliegenden Wohnbebauung eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Ortslage
von Heinsberg.

Das Plangebiet ist in privatem Besitz und wird derzeit als Wiese genutzt. Im
norddstlichen Bereich wurde vom Eigentimer im Zuge einer ErschlieBungsmalinahme
eine landschaftspflegerische Ausgleichsflache angelegt.

21 Luftbild (ohne MaRstab)
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2.2 Auszug aus der Deutschen Grundkarte (ohne MaRstab)

23 FlachengroBe und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von 6.442 m? und liegt in der Gemarkung
Heinsberg, Flur 2, Flursticke Nr. 65, 66, 396, 828 (teilweise) und 844
(teilweise). Es tragt die Flurbezeichnung ,In den Brandbriichen®.

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches ist aus der nachfolgenden
Ubersichtskarte ersichtlich.

Auszug aus der Flurkarte (ohne Mal3stab)

P
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3. VERANLASSUNG ZUR PLANUNG

In der Innenstadt von Heinsberg als auch in dessen Randlage sind alters- und
seniorengerechte Wohnungen nur in geringem Umfang vorhanden. Insbesondere
ruhige Wohnlagen in direkter Nahe zur Innenstadt fehlen. Der Eigentimer hat den
Bedarf erkannt und einen entsprechenden Antrag bei der Stadt Heinsberg zur
Errichtung eines Seniorenwohnparks gestellt. Die Stadt Heinsberg hat, vorbehaltlich der
Zustimmung der Gremien, die Durchflhrung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes in Aussicht gestellt.

4, PLANUNGSZIEL / PLANUNGSZWECK

Das Zuhause gewinnt mit zunehmendem Alter an Bedeutung. Demzufolge bestimmt die
Wohnqualitdt die Lebensqualitdt.  Allerdings leben a&ltere Mitblrger, die ihren
Lebensabend in ihrer eigenen Wohnung verbringen wollen, oft in Isolation zu ihrem
nahen Umfeld.

Das Projekt ,Seniorenwohnpark—HedwigstralRe“ soll ein selbstandiges Leben und ein
altersgerechtes eigenstiandiges Wohnen ermdoglichen und dennoch auf die sozial
erforderliche Gemeinschaft nicht verzichten. Die kompakten Hausgruppen in offener
Bauweise bieten genligend Mdglichkeiten Kontakte aufzubauen und nachbarschaftliche
Beziehungen zu pflegen.

Daruber hinaus sind altere Menschen nicht mehr in der Lage und gewillt, gro3e Garten
und Freiflachen zu pflegen und zu unterhalten. Eine Uberschaubare kleine géartnerische
Flache im ruckwartigen Ruhebereich ist vollig ausreichend. Wer in Ganze darauf
verzichten mdchte, hat die Moglichkeit eine der Obergeschosswohnungen zu mieten.
Auf Grund der Lage des Gebietes mit dem angrenzenden Griingirtel und dem nahe
gelegenen Erholungsgebiet werden durch die kompakte Bauweise die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet ist auf Grund seiner nahen Anbindung an die Innenstadt und seiner
Nahe zum Erholungsgebiet ,Lago Laprello® fir die Errichtung einer
Seniorenwohnanlage pradestiniert. Mit der Errichtung von ca. 20 bis 24 Wohnungen
wird dem Fehlbedarf an altersgerechten Wohnungen entgegengewirkt.

Erklartes Ziel der Planung ist es, alteren Blrger der Stadt Heinsberg altersgerechtes
Wohnen in unmittelbarer Zentrumsnéhe zu ermdglichen.

5. PLANUNGSRECHT

5.1 Landesplanerische Vorgaben

Das Baugesetzbuch (§1 Abs. 4 BauGB) beinhaltet eine Anpassungspflicht fir
die gemeindliche Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung. Hierfir sieht das Landesplanungsgesetz ein besonderes
Verfahren, das sogenannte "Anpassungsverfahren" (§34 LPIG NRW) vor.

Ziel der Landesplanung ist eine nachhaltige Entwicklung, die soziale und
Okonomische Raumanspriiche mit 6kologischen Erfordernissen in Einklang
bringt. Der auf der Grundlage des Landesentwicklungsplanes (LEP) und des
Landesentwicklungsprogramms (LEProg) erstellte Regionalplan weist fiir den
Planbereich allgemeinen Freiraum und Agrarbereich aus. Allerdings ist das
Plangebiet Uberwiegend dem ,Allgemeinen Siedlungsbereich® zuzuordnen.
Die angrenzende Ausweisung ,Schutz der Landschaft und
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landschaftsorientierte Erholung“ wird durch den Anderungsbereich nicht
berthrt. Auf Grund dessen wurde das gemaR § 34 LPIG notwendige
landesplanerische Einvernehmen zur beabsichtigten Planung mit Verfligung
vom 09.11.2010 von der Bezirksregierung Koln erteilt.

Auszug aus dem Regionaplan - Teilabschnitt Region Aachen

GYRASF i, R > l” 3 i "‘:‘.
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(ohne Mal3stab)

Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg ist der
Anderungsbereich derzeit als ,Griinflaiche® dargestellt. In einem Parallel-
verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Flache im
Flachennutzungsplan zur ,Wohnbaufladche* umgewandelt.

Landschaftsplan

Die vom Plangebiet erfasste  Waldflache liegt innerhalb  der
Ordnungsbehordlichen Verordnung tber die Landschaftsschutzgebiete im Kreis
Heinsberg vom 09.06.2006. Sich hieraus ergebende Auswirkungen auf das
Plangebiet werden im Zuge des Umweltberichtes und des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes geprift und in der Planung
beriicksichtigt. Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag ist Bestandteil der
Begrindung.

Fur das Plangebiet und seine Umgebung besteht keine Schutzausweisung als
Naturschutzgebiet. Im  Plangebiet liegen keine zu schitzenden
Landschaftsbestandteile.

6. UMWELTBELANGE

6.1

Artenschutzpriifung

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) von
Dezember 2007 hat der Bundesgesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an
die europaischen Vorgaben angepasst. In diesem Zusammenhang missen
nunmehr die Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs-
und Zulassungsverfahren entsprechend den europaischen Bestimmungen
geprift werden.
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Im Rahmen der sogenannten Artenschutzprifung (ASP) ist zu klaren, ob
Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften zu erwarten sind und
wie oder ob diese im Falle ihres Auftretens auszurdumen sind. Als Basis fir
die vorliegende artenschutzrechtliche Einschatzung dienen eine Bestands-
erfassung der Vogel sowie eine Recherche im Hinblick auf Fledermausvor-
kommen.

Die  entsprechende  Artenschutzprifung  wurde vom Institut  far
Vegetationskunde, Okologie und Raumplanung aus Disseldorf durchgefiihrt.

Das Institut kam zu folgendem Ergebnis (Zitat):

»Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der
Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen fir keine der betroffenen
planungsrelevanten Arten die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt werden.

Die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der
betreffenden Arten ist nicht zu erwarten. Die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen stehen der Planung nicht entgegen. Eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG ist somit
nicht erforderlich.”

6.2 Geologie

Zur Feststellung der allgemeinen Bebaubarkeit der anstehenden Bdden wird
ein Bodengutachten erstellt, um die Tragfahigkeit zu prufen.

6.3 Immissionsschutz

6.3.1 aus Gewerbe- und Industrie
Immissionen aus industriellen und gewerblichen Nutzungen sind nicht
zu erwarten. Zum einen sind emmitierende Betriebe im Planbereich und
der naheren Umgebung nicht zulassig, zum anderen liegen Gewerbe-
bzw. Industriegebiete in ausreichender Entfernung zum Plangebiet.

6.3.2 aus Landwirtschaft
Das Plangebiet liegt nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu
landwirtschaftlichen Nutzungen. Geruchsimmissionen durch land-
wirtschaftliche Betriebe sind auszuschlieen, da emittierende Betriebe
in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden sind. Geruchsbeldstigungen
kénnen auftreten, soweit sie ordnungsbehdrdlich zuldssig sind.

6.3.3 aus StralRenverkehr
Das Plangebiet liegt, abgegrenzt durch eine Forstflache in ca. 40 — 45
m Entfernung zur KreisstraRe 5. Wesentliche Larmimmissionen sind
nicht zu erwarten.

6.4 Kampfmittelraumung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf wird im
Zuge des Verfahrens beteiligt.
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6.5 Landschaftsschutz

Der zur Begriindung gehérende Umweltbericht und der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag beschreiben und bewerten die infolge der Bebauung zu
erwartenden Veranderungen fir Natur und Landschaft.

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan sind alle Angaben zu machen, die zur
Beurteilung eines Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlich sind, welcher
durch eine Fachplanung nach O&ffentlichem Recht verursacht wird. Ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan dient als Fachgutachten zur inhaltlichen
Abarbeitung der rechtlichen Anforderungen der Eingriffsregelung. Deren Ziel ist
es, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im Zustand vor dem Eingriff zu
sichern oder wiederherzustellen. Zudem wird insbesondere die Erhaltung,
Wiederherstellung oder Neugestaltung des Landschaftsbildes angestrebt.
Hierzu sind im Landschaftspflegerischen Begleitplan die erforderlichen
Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen festzulegen.

Im vorliegenden Bericht des Biiros fir Landschaftsplanung Ute Rebstock,
Stolberg-Mausbach, der sowohl die erforderlichen Inhalte eines
Umweltberichtes als auch eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages
umfasst, erfolgt die Darstellung und Bewertung der 06kologischen und
landschaftlichen Gegebenheiten und die qualitative Bewertung des Eingriffs. Es
erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf
Menschen, einschliellich der menschlichen Gesundheit, Tiere und Pflanzen
und die biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft, und
Kultur- und sonstige Sachgtiter sowie die jeweiligen Wechselwirkungen.

Auszug aus dem Umweltbericht und den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
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(ohne Mal3stab)

Das Ergebnis zeigt, dass durch das Vorhaben keine Naturguter betroffen sind,
denen im heutigen Zustand eine besondere Wertigkeit zugesprochen werden
kann.

Fir die Bilanzierung wurden flachendeckend alle Biotoptypen des
Plangebietes fir den Bestand und den Entwurf bewertet und gegen-
Ubergestellt. Die geplante Kompensationsflache wurde dabei bertck-
sichtigt. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 1.032 m?, welches
durch Ersatzzahlungen ausgeglichen wird.

Der forstrechtliche Kompensationsbedarf wird vollumfanglich erfillt.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden aufierhalb des
Plangebietes kompensiert. Dazu wird zunachst eine 2.188 m? grofRe Flache im
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Bereich der Ortslage Theberath an der L 230 bepflanzt. Dies fuhrt zu einer
Okologischen Aufwertung und zu einer optischen Anreicherung und Gliederung
des Landschaftsbildes. Die vom Eingriff betroffenen Funktionen und Werte des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes werden damit innerhalb desselben
Naturraumes teilweise wiederhergestellt.

Lage der Ausgleichsflache
(Auszug aus dem Umweltbericht und den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag)

-

Ortslage Heinsberg-Theberath  (ohne Malistab)

6.6 Forstwirtschaft

Gemall Umweltbericht und Landschaftspflegerischem Fachbeitrag ist fir das
Vorhaben eine Waldumwandlung nur in geringem Umfang von ca. 1.000 m?
notwendig, auch betrifft dies lUberwiegend einen jingeren Bestand aus Grol3-
strduchern und Baumen. Es ist nicht davon auszugehen, dass dies zu einer
relevanten Beeintrachtigung der Waldfunktionen fihrt.

Im Nordwesten grenzt an die zu bebauende Flache eine ca. 2.243 m? grolde
forstwirtschaftliche Flache der Stadt Heinsberg. Aus Griinden der Verkehrs-
sicherungspflicht missen auf einer Breite von 10 m die Hochstdmme sukzessiv
entnommen und ein gestufter Waldrand aufgebaut werden. Die Waldeigen-
schaft bleibt davon unberihrt.

6.7 Klimaschutz

Aus klimatischer Sicht gehen durch das Vorhaben kaltluftproduzierende offene
Freiflachen verloren. Die Neubebauung im Gebiet verursacht durch erhohte
Warmerickstrahlung der versiegelten Flachen extremere Temperaturverlaufe.
Besonders in den Sommermonaten fihrt die verstarkte Aufheizung der Flachen
zu hoheren Temperaturwerten. Aufgrund der geringen Flachengrofe und der
Lage des Gebietes am Waldrand sind die zu erwartenden Auswirkungen eher
geringflgig. Gemal Umweltbericht sind im Hinblick auf das Klimapotential
keine Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung betroffen, wie z.B.
Flurwindsysteme (thermische Ausgleichswinde), Frischluftquellgebiete in
siedlungsnaher Lage, Immissionsschutzflichen oder Extremstandorte auf
exponierten Lagen.
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6.8 Wasserschutz
Weder das Plangebiet noch der Untersuchungsraum liegen in einem
Wasserschutzgebiet, einem aktuellen Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.9 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

7. DENKMALPFLEGE

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege wird im Verfahren beteiligt. Erforderliche
Aussagen werden in den Textlichen Festsetzungen getroffen.

8. ERSCHLIESSUNG
8.1 Uberortliches StraBennetz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der Kreisstralle 5. Mit wesentlichen
Verkehren aus dem Plangebiet wird die K 5 nicht belastet. Beeintrachtigende
Auswirkungen auf die dortigen Verkehre 16st das Plangebiet demnach nicht
aus.

8.2 Anbindung

Die verkehrsmaflige Anbindung des Plangebietes erfolgt liber das vorhandene
gemeindliche StraBennetz, welches ausreichend dimensioniert ist. Der
Aufschluss des Plangebietes erfolgt zweiseitig, von der Hedwigstrale und der
Odastral3e.

8.3 Innere ErschlieBung

Dem Plangebiet werden Stellplatzflachen fir die Unterbringung der Fahrzeuge
der Bewohner vorgelagert. Dadurch wird das Verkehrsaufkommen innerhalb
des Plangebietes auf ein Minimum reduziert.

Die Wohnbebauung des Plangebietes wird Uber 4,00 m breite fuBlaufige
StichstraBen erschlossen. Nur Anlieferverkehre und Rettungsfahrzeuge sollen
das Gebiet befahren. Damit wird dem Gebiet eine ausreichend ruhige
Wohnqualitat zu verleihen.
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(ohne Mafstab)

Die Stichwege mit einer Breite von 4,00 m enden in einer kleinen Platz- und
Kommunikationsflachen, innerhalb einer ein- bis zweigeschossigen Bebauung.
Die Flache soll als Komunikations- und Freiflache gestaltet werden.

(ohne MaRstab)

8.4 Verkehrslarm

Da der besagte Bereich als ,Seniorenwohnpark® ausgewiesen ist, wird das
Verkehrsaufkommen auf Grund der geringen Anwohnerzahl als ,gering®
eingestuft. Aus den angrenzenden Wohngebieten ist ebenfalls kein erhdhter
StralBenlarm zu erwarten, da hier keine wesentlich hohere Verkehrs-
frequentierung zu verzeichnen ist.

Die Kreisstralte 5 tangiert das Plangebiet nicht. Dieses wird durch einen 30 bis
35 m breiten Waldstreifen von der Kreisstralle abgeschirmt. Auf das Plangebiet
einwirkende Larm-Immissionen sind nicht zu erwarten.

8.5 Offentliche Einrichtungen

Alle Offentlichen Einrichtungen fiir die kommunale Grundversorgung sind in
ausreichendem Male vorhanden, so dass hierfur keine Flachen im Plangebiet
ausgewiesen werden mussen.
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8.6  Offentliche Ver- und Entsorgung

8.6.1

8.6.2

8.6.3

8.6.4

8.6.5

8.6.6

Wasserversorgung
Die Anschlussmoglichkeit des Gebietes an das offentliche
Trinkwassernetz der Stadtwerke Heinsberg GmbH ist gegeben.

Warmeenergieversorgung
Das Plangebiet wird aller Voraussicht nach mit einer zentralen
Energieanlage versorgt.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird Uber das Offentliche Betriebsnetz
sichergestellt.

Telekommunikationseinrichtungen
Die Grundversorgung wird durch die Deutsche Telekom sichergestellt.

Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem an das
offentliche Kanalnetz. In der Goswin- / Odastral3e.

Regenwasserentwasserung

Eine umweltschonende Konzeption der Niederschlagsentwasserung
setzt eine weitgehende natlirliche Versickerung der Oberflachenwasser
voraus. Deshalb werden befestigte Flachen minimiert und die
ErschlieBungswege im Plangebiet -soweit mdglich- wassergebunden
ausgefihrt.

Die Oberflaichenwéasser der Dachflachen und sonstige befestigte
Flachen werden auf dem eigenen Grundstiick gesammelt und dann
Uber eine Pumpstation mit anschlieBender Druckrohrleitung
schadstofffrei dem Liecker Bach zugefiihrt. Das Entwasserungssystem
unterliegt rechnerisch einem 5jahrigen Niederschlagsereignis.

Die tatsachliche technische Ausfiihrung erfolgt in Abstimmung mit der
zustandigen Wasserbehdrde.

9. BEBAUUNGSPLANINHALT

9.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Heinsberg, Flur 2 und umfasst die
Flurstiick 65, 66, 396, 828 (teilweise) und 844 (teilweise).
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9.2 Gestaltungsplan

(ohne Malstab)

K 3 — PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276 13119



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 — Seniorenwohnpark-Hedwigstralie

9.3 Bebauungsplan (ohne MaRstab)
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9.4 Gebietscharakter / Bauweise

Der Charakter des Gebietes wird im Wesentlichen durch seinen Nutzen als
Seniorenwohnpark gepragt.

9.4.1 Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Gebiet wird im Bebauungsplan gemal § 4 BauNVO
(Baunutzungsverordnung) als Allgemeines Wohngebiet mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenwohnpark® festgesetzt.

9.4.2 ausnahmsweise zulassige Nutzungen
Gemall §1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO werden die im Allgemeinen
Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind damit unzuldssig.

9.4.3 Bauweise
Zugelassen wird eine ein- und zweigeschossige Bebauung in offener
Bauweise.

9.4.4 MahR der baulichen Nutzung
Festgesetzt werden eine Grundflachenzahl von 0,7 und teilweise eine
Geschossflachenzahl von 1,2

Mit der Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl von 0,7 wird die
Obergrenze des in § 17, Abs. 1 BauNVO bestimmten Malies der
baulichen Nutzung Uberschritten.

Vorhaben- und ErschlieBungsplane nach § 12 Abs. 3 BauGB sind
allerdings nicht unmittelbar und strikt an die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung gebunden. Die Baunutzungsverordnung
besitzt jedoch eine Leitlinien- und Orientierungsfunktion bei der
Konkretisierung der Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, denen Vorhaben- und ErschlieRungsplane unterliegen.

Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten
Obergrenzen der Grundflachenzahl flihrt nicht zwangslaufig zu einer
Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse. Deshalb lasst § 17 Abs. 2 BauNVO eine
Uberschreitung der Obergrenzen zu, wenn besondere stadtebauliche
Grinde dies erfordern, die Uberschreitungen durch Umstinde
ausgeglichen sind oder durch Mal3nahmen ausgeglichen werden, durch
die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des
Verkehrs befriedigt werden, und sonstige offentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Im vorliegenden Fall begrindet sich die Uberschreitung der
Grundflachenzahl im stadtebaulich gewollten Gebietscharakter. Das
~Allgemeine Wohngebiet® erhalt die Zweckbestimmung
L~Seniorenwohnpark® um der alteren Generation den unter Punkt 4
beschrieben Lebens- und Wohnraum bieten zu kénnen.

Auf Grund der Lage des Gebietes mit dem angrenzenden Gringuirtel
und dem nahe gelegenen Erholungsgebiet werden durch die kompakte
Bauweise die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt.
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Auswirkungen auf die Umwelt sind wie unter Punkt 6 beschrieben nicht
zu erwarten. Ein Artenschutzgutachten und ein landschaftspflegerischer
Begleitplan sind Bestandteil der Begrindung.

Die Bedirfnisse des Verkehrs werden durch die geringe
Wohnungsanzahl nicht beeintrachtigt. Entsprechende Ausfiihrungen
wurden unter Punkt 8 gemacht.

Sonstige offentliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Die durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen
bieten mit einer Bautiefe von 11,50 m hinsichtlich der Gebaudestellung
auf dem jeweiligen Grundstiick genigend Gestaltungsfreiraum. Der
1,00 m tiefe Abstand der vorderen Baugrenze =zur Strallen-
begrenzungslinie begriindet sich in der beabsichtigten ,Gassenwirkung*
der ErschlieBungsstralen.

zulassige Zahl der Wohnungen gemé&n § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Auf Grund des Gebietscharakters ist eine Einschrankung der
Wohnungszahlen nicht erforderlich.

Garagen und Stellplatze gemaR § 12 Abs.6 BauNVO

Die erforderlichen Stellplatze sollen in den Einfahrtsbereichen zum
Plangebiet konzentriert festgesetzt werden, um innerhalb des Gebietes
ausreichende Wohnruhe zu gewahrleisten.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO

Nebenanlagen sind in den strallenseitigen Gartenbereichen (Raum
zwischen der Baugrenze und der Stralenbegrenzungslinie) nicht
zulassig.

Hohenlage der baulichen Anlagen
Die Hohenlage der Baulichen Anlagen wird Uber die Fu3bodenhdhe
und die Gebdudehohe geregelt.

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfulRbodens der Wohngebaude
darf héchstens 0,5 m Uber der Bordsteinoberkante liegen.

Zulassige Trauf- und Firsthohe

I-geschossige Bebauung:

Die max. zuldssige Traufhdhe betragt 4,50 m und die max.
zulassige Firsthohe betragt 7,50 m. Der héchste Punkt der Attika bei
Flachdachern entspricht der max. zuldssigen Traufhdhe.

Il-geschossige Bebauung:

Die max. zulassige Traufhohe TH betragt 8,00 m und die max.
zulassige Firsthohe betragt 10,00 m. Der hdchste Punkt der Attika bei
Flachdachern entspricht der max. zulassigen Traufhohe.
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Gestalterische Festsetzungen
geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW

9.5.1

9.5.2

9.5.3

954

Fassaden
Im gesamten Bebauungsplangebiet sind die Fassaden in Material und
Farbe einheitlich zu gestalten und anzupassen.

Die Fassaden der Garagen und Carports sind in Farbe und Material der
Gestaltung der Hauptgebaude anzupassen.

Déacher
Zulassig sind Flachdacher und geneigte Dacher.

Die geneigten Dacher der Gebaude sind in Material, Farbe,
Dachneigung und —hdéhe einheitlich zu gestalten und anzupassen.

Fur die Dacheindeckung sind matte, nicht glanzende Materialien zu
verwenden. Grelle, glanzende Farben sind nicht zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind auf den Dachern zuldssig, wenn sie sich
gestalterisch einflgen.

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte einer
Geb&audeseite darf maximal die Halfte der zugehdrigen Fassadenlange
betragen.

Dachaufbauten mussen zum Giebel (Ortgang) bzw. untereinander
einen Mindestabstand von 1,25 m einhalten.

Stellplatze

Alle Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.
Einfriedungen und Vorgarten

Strallenseitige Einfriedungen sind nicht zulassig.

Mauern und Einfriedungen in den rickwartigen Grundstlicksbereichen
sind in den gleichen Materialien und in der gleichen Farbe wie die

Hauptgebaude herzustellen.

Hecken durfen nur aus heimischen Laubgehdlzen bestehen.

FLACHENBILANZ

Auf Grundlage der Planung ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Grole des Plangebietes 6.442 m?
Baulandflachen, einschl.

der privaten Wege 3.688 m?
Stralenflachen 82 m?
Stellplatzflachen 429 m?
Waldflache 1.124 m?

Waldflache als Waldrandsaum 1.119 m?
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12. Mitwirkung
Am Bebauungsplanverfahren wirken mit:
Entwurf und Planbearbeitung: K 3 - Planungsstudio
Architekten und Ingenieure
Sebastianusstralie 8
52538 Selfkant
T 025456 /501276
F 02456 /5070399
E info@k3-studio.de
Artenschutzpriifung: Institut fir Vegetationskunde, Okologie

und Raumplanung
Volmerswerther Stral3e 86
40221 Dusseldorf

Tel. 0211-60184560

Landschaftspflegerischer Ute Rebstock

Begleitplan: Biro fir Landschaftsplanung
Auf dem Horst 15
52224 Stolberg-Mausbach
Tel 02402 - 1275303

Aufgestellt, Heinsberg / Selfkant den 11.06.2012
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