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Verfahrensdaten:

Dieser Plan wurde nach Katasterunterlagen hergestellt. Es wird bescheinigt, dass
die Darstellung des gegenwirtigen Zustandes richtig und die Festlegung der
stidtebaulichen Planung geometrisch eindeutig ist.
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-Offentlich-besteliter Vermessung

Kreisobe

Verfahrensdaten

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 ,, Unterbruch-Girmen“ wurde vom
Planungs- u. Verkehrsausschuss am 01.09.2014 beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 ,, Unterbruch-Girmen* stimmt mit
dem Beschluss des Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses vom
01.09.2014 liberein. Das Verfahren gem. § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO ist
eingehalten worden.

Heinsberg, den 04.09.2014
Der Biirgermeister
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2. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 ,, Unterbruch-Girmen“ wurde am
06.09.2014 ortsiiblich bekanntgemacht.

3. Die vorgezogene Beteiligung der Biirger hat am 22.09.2014 stattgefunden.
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Die Trager 6ffentlicher Belange wurden vom 02.09.2014 bis 02.10.2014 zu der
Planung gehért.

Der Entwurfund die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
(Offenlage) wurde vom Planungs-, Umwelt- u. Verkehrsausschuss am 08.12.2014
beschlossen.

Der Entwurf hat nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 20.12.2014 in der Zeit
vom 05.01.2015 bis 04.02.2015 &6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Heinsberg hat am 22.04.2015 iiber die Anregungen und
Bedenken beschlossen.

Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr.76 , Unterbruch-
Girmen* am 22.04.2015 als Satzung beschlossen.

Heinsberg, den 24.04.2015
Der Biirgermeister
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Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 76 ,, Unterbruch-Girmen*
stimmt mit dem Beschluss des Rates vom 22.04.2015 iiberein. Das Verfahren gem.
§ 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO ist eingehalten worden.

Heinsberg, den 24.04.2015
Der Biirgermeister
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Ausfertigung:

Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr.76 , Unterbruch-
Girmen“ am 22.04.2015 als Satzung beschlossen.

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss liberein.

Heinsberg, den 24.04.2015
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Der Beschluss des Rates der Stadt Heinsberg liber den Bebauungsplan Nr. 76 ,,
Unterbruch-Girmen* ist am 25.04.2015 bekanntgemacht worden.

Heinsberg, den 27.04.2015

Der Biirgermeister
Im Auftrage

Schonleber
Ltd. Stadtrechtsdirektor

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 76

sunterbruch - Girmen*

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.09.2004, zuletzt gedndert am 11.06.2013 und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) inder
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert am 11.06.2013.

1. Hohe baulicher Anlagen

Die Oberkante des Erdgeschossfubodens der Wohngebaude darf héchstens 0,5 m Gber
der Bordsteinoberkante liegen.

Alle HéhenmaRe beziehen sich auf die Bordsteinoberkante, die stralenseitig in der Mitte
des jeweiligen Grundsttickes liegt.

Zuldssige Trauf- und Firsthéhe

Traufhéhe

Die maximal zulassige Traufhche (TH) betragt 4,00 m.

Die Traufhéheist das MaR zwischen der unteren Bezugshéhe und den &ufieren
Schnittlinien von Aufenwanden und Dachhaut bzw. bei Ausbildung einer Attika gilt die
Oberkante der Attika. Die Traufhéhe bei Pultdachern bezeichnet die Traufhdhe der
niedrigeren Seite.

Firsthohe

Die maximal zuléssige Firsthéhe (FH) betragt 7,50 m.

Als Firsthéhe (FH) ist das Maf® zwischen der unteren Bezugshéhe und der Oberkante der
obersten Dachbegrenzungskante definiert.

Bestimmung der Bezugshéhe
Als Bezugshohe zur Bestimmung der First- und Traufhshe gilt die Oberkante des fertigen
Erdgeschossfulbodens.

2. Bauweise

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser (ED)

3.  Zuldssige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebéduden

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans sind maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebéude zuléssig.

4.  Garagen und Stellplitze

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und in den seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Ausnahme: Garagen und Carports sind in den den Verkehrsflachen zugewandten seitlichen
Abstandsflachen nicht zuldssig.

Garagen sind maximal 5,0 m hinter der rickwartigen Baugrenze zulassig. Die
Garagenzufahrten sind mit einer Mindestlange von 5,00 m, als zusatzlicher Stellplatz,
herzustellen.

5, Nebenanlagen

Nebenanlagen sind in den straBenseitigen Gartenbereichen (Raum zwischen der vorderen
Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie) nicht zuléssig. Nebenanlagen sind zur freien

6 Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie zum Artenschutz
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

6.1 Baufeldrdumung

Die vorsorgliche Baufeldraumung istin _den Wintermonaten kurz vor Beginn der
BaumafRnahme durchzufihren. Eine Wiederbesiedlung ist durch geeignete MaRnahmen
auszuschlieRen (z.B. durch Baubeginn noch in den Wintermonaten)

6..2 Fledermausvorkommen wihrend der BaumaRnahme

Waéhrend der Bauphase ist die Besiedlung der Neubauten durch (Zwerg-) Fledermause
durch geeignete Malinahmen (Versiegelung der Geb&ude sowie aller Ritzen und Spalten) zu
vermeiden. Bei evtl. Fledermausvorkommen mussen diese vor der Fortfilhrung der
Bauarbeiten in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde des Kreises Heinsberg
umgesiedelt werden.

6.3 Nisthilfen

An jedem Gebaude sind an geeigneter Stelle drei kinstliche Nisthilfen fur
gebaudebewohnende Vogel (Mehlschwalbe, Mauersegler, Haussperling, Dohle,
Schleiereule) oder drei kunstliche Quartiere fur Fledermause anzubringen oder direkt in die
Fassade einzubauen. Wartungsfreie Modelle werden besonders empfohlen.

1. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB

7.1 Nicht iiberbaute Flichen:

Die nicht Gberbauten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Bau O NW sind gartnerisch zu gestalten.
Hierfur werden Pflanzen der Pflanzlisten 1 bis 4 empfohlen.

7.2 Schnitthecken:

Die Grenze der neuen Baugrundstlicke zur freien Landschaft (s. zeichnerische Festsetzung)
ist mit Schnitthecken aus Geholzen der Pflanzenliste 2 mit 4 Pflanzen je laufenden Meter
anzupflanzen. Die Hecken sind zu entwickeln und mit einer Mindesthéhe von 1,50 m
dauerhaft zu erhalten.

7.3 Hausbaum:

Pro Grundstiick ist ein Hausbaum der Pflanzliste 3 oder 4 an geeigneter Stelle im
Gartenbereich zu pflanzen. In sehr beengten Situationen (Gartentiefe <7 m) ist die
Pflanzung eines schmalen S&ulenbaumes der Pflanzliste 4 ausreichend. Fur Grundstiicke
auf denen mindestens ein Altbaum erhalten bleibt (gilt nur fur Laubbaume), gilt die
Pflanzverpflichtung erst nach Abgang des Altbaumes.

Bei allen Pflanzungen an den Grenzen sind die nachbarrechtlichen Grenzabsténde
einzuhalten. Die Anpflanzungen sind Fachgerecht herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgéangige Pflanzen sind zu ersetzen.

8  Pflanzlisten

Die angegebenen Gréfen und Qualitaten sind Mindestgréfen bzw. Mindestqualitaten zum
Zeitpunkt der Pflanzung.

Warnhinweis: Einige der aufgeftihrten Pflanzen kénnen fir bestimmte Personengruppen
problematisch (z.B. fur Allergiker) oder gefahrlich (z.B. Giftpflanzen fur Kleinkinder) sein. Die
Auswahl der Pflanzen ist daher immer auf die persénlichen Umstande abzustimmen.
Gegebenfalls sollte fachlicher Rat eingeholt werden.

Pflanzenliste 1: Naturnahe Gartengehdlze / Bauerngartengeholze (Straucher)

Alle Beerenobststraucher

Amelanchier lamarckii, Felsenbirne
Amelanchier laevis, Felsenbirne

Aronia melanocarpa, Apfelbeere

Buddleia davidii, Schmetterlingsflieder
Buxus sempervirens, Buxbaum

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuf®

Hydrangea macrophylla, Hortensie

Hedera helix ,Arborescens’, Strauchefeu
Holodiscus discolor, Scheinspiere

Kolkwitzia amabilis, Perimutterstrauch
Ligustrum vulgare, Liguster

Philadelphus coronarius, Bauernjasmin
Ribes alpinum, Alpenbeere

Rosa spec., Wildrosen verschiedener Sorten
Spiraea-Arten, z.B. S. arguta oder S. vanhouttei, Spierstrauch
Syringa microphylla, Herbstflieder

Syringa vulgaris, Flieder

Taxus baccata, Eibe

Weigela florida, Glockenstrauch

Viburnum opulus und V. lantana, Schneeball

Pflanzenliste 2: Naturnahe Hecken, ab 1,50 m Schnitthohe

MindestpflanzengréRe bei Pflanzung: leichter Strauch ab 70 cm, leichter Heister ab 80 cm:
Acer campestre, Feldahorn

Buxus sempervirens, Buxbaum

Carpinus betulus, Hainbuche

Cornus mas, Kornelkirsche

Corylus avellana, Hasel

Crataegus monogyna, Weilddorn

Fagus sylvatica, Buche (auch als Blutbuche in rot)
Ligustrum vulgare ,Atrovirens', Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche

Philadelphus coronarius, Falscher Jasmin

Pyrus calleryana, Stadtbirne

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball

Pflanzenliste 3: Obstbaume

Apfel-, Birnen-, Pflaumenb&ume beliebiger Sorte als Hochstamme mit mindestens 10 cm
Stammumfang. Auch Zieré&pfel, Zierbirnen und Zierpflaumen, aber keine japanischen
Zierkirschen. Besonders empfehlenswert sind die alten rheinischen Sorten (mindestens seit
dem Jahr 1900 im Handel). Zu bevorzugen sind insbesondere lokaltypische Sorten, die aber
z.T. kaum noch erhaltlich sind. Beispiele fur leicht erhéltliche alte rheinische Sorten sind:
Apfelsorten:

Berlepsch, Kaiser Wilhelm, Rheinischer Bohnapfel, Rote Sternrenette, Zuccalmaglio
(Lokalsorten: Langbroicher StRer = Broker Apfel, Schéner aus Brachelen, Schéner aus
Linnich, Schéner aus Millich, Johannes Béttner, Burckhardts Renette, Schéner aus
Miltenberg, Eifeler Rambour)

Birnensorten:

Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise

(Lokalsorten: Gangelter Winterzwiebelbirne, Bocketer Griine, Beggendorfer Lange, Berder
Graue)

SuRkirschen und Pflaumen:

GroRe schwarze Knorpelkirsche, Hauszwetsche

(Lokalsorten: Kordser Weichsel, Hattenrather wurzelechte Hauszwetsche)

Pflanzenliste 4: Schmalkronige Baume

Acer campestre 'Elsrijk', Schmaler Feldahorn

Acer campestre ,Nanum’, Kugel-Feldahorn

Carpinus betulus, insbesondere schmalkronige Sorte Frans Fontaine, Hainbuche
Fraxinus excelsior ,Nana’, Kugelesche

Malus sylvestris ,Street Parade’, Zierapfel

Malus tschonoskii, Zierapfel

Pyrus calleryana ,Chanticleer’, Zierbirne

Sorbus aucuparia ,Edulis’, Essbare Vogelbeere

Sorbus aucuparia ,Fastigiata’, Saulen-Vogelbeere

Tilia cordata ,Rancho’, Kleine Winterlinde

9.  Gestalterische Festsetzungen

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW werden im Bebauungsplan
folgende Festsetzungen zur Gestaltung getroffen:

9.1 Gestaltung der Fassaden und Décher

Bei Doppelh&dusern sind die Fassaden und Décher beider Haushélften in Material, Farbe,
Dachneigung und —-héhe, Firstrichtung einheitlich zu gestalten und anzupassen.

Fur die Dacheindeckung sind matte, nicht glanzende Ziegel- und Betondachsteine zulassig.
Andere Materialien dirfen nicht verwendet werden. Solaranlagen und Photovoltaikanlagen
sind auf den Dachern zuldssig.

Bei geneigten Déchern sind Solaranlagen und Photovoltaikanlagen in die Dachkonstruktion
und die Dacheindeckung zu integrieren. Eine zusatzliche Aufstanderung ist nicht zulassig.

Die Fassaden der Garagen sind in Farbe und Material der Gestaltung des Hauptgebaudes
anzupassen.

9.2 Dachformen und Dachneigungen
Bei Doppelh&dusern ist die Dachform und Dachneigung anzupassen.

Bei Wohn- und Nebengebauden sind geneigte Dacher und Flachdacher zulgssig.

Flachd&cher:

Flachdécher von Wohngebauden tber 15,0 m? Flache sind nur mit einer extensiven
Dachbegriinung zuldssig. Der Substrataufbau (Schichthéhe der Boden- bzw.
Vegetationsschicht) muss mind. 5 cm betragen.

Pultdacher sind mit einer Dachneigung von bis zu 20° nur zulassig, wenn diese

° mit einem Gegenpult tber maximal 30 % der Geb&udegrundfléche. (Die Neigung des
Gegenpultes darf maximal 15° - 30° betragen).

oder

° mit einer eingeschossigen Flachdachterrasse (parallel zum First) mit einer Mindesttiefe
von 2,0 m

oder

° mit einem allseitigem Dachtiberstand von mindestens 0,50 m bis maximal 1,0 m
ausgefuhrt werden.

Sattel-, Walm- und Zeltdécher sind mit einer Dachneigung von 25° - 40° zuléssig.

Bei der Ausflihrung des Obergeschosses als Nichtvollgeschoss in Form eines
Staffelgeschosses mit Flachdach, sind mindestens zwei gegentberliegende AuRenwande
gegeniber den Erdgeschossaufienwanden zuriick zu versetzen. Bei Flachdachern als
Staffelgeschoss ist im Obergeschoss der héchste Punkt der Attika 6,50 m.

9.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte einer Gebaudeseite darf ma-
ximal die Halfte der zugehérigen Fassadenlange betragen.

Dachaufbauten mussen zum Giebel (Ortgang) bzw. untereinander einen Mindestabstand
von 1,25 m einhalten. Dachaufbauten sind grundsatzlich nur in horizontaler Ebene, nicht
Ubereinander, zulassig und durfen nicht in das obere Viertel der Dachhoéhe reichen. Die
Dachneigungen von Gauben dtrfen maximal 60° betragen.

Traufseitig eingeschobene Giebel (Zwerchhauser) sind zuléssig, wenn ihre Breite ein Drittel
der zugehérigen Fassadenlange nicht Uberschreitet. lhre Firste dirfen nicht in das obere
Viertel des Hauptdaches reichen.

9.4 Einfriedungen und Vorgirten

Stralenseitige Einfriedungen als bauliche Anlagen und seitliche Einfriedungen im Vorgar-
tenbereich durfen eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten und sind bei einer Héhe uber
0,60 m nur in Verbindung mit Hecken aus heimischen Gehélzen zuléssig .

Mauern zur Einfriedung missen aus dem gleichen Material und der gleichen Farbe wie das
Hauptgebaude hergestellt werden.

Einfriedungen zwischen 1,20 m und bis zu 1,80 m Héhe sind nur als Hecken aus heimischen
Gehdlzen bzw. als begriinte Stabgitterzaune zulassig. Einfriedungen tber 1,20m Héhe als
bauliche Anlage (Mauer, Betonsichtzaun, Holzsichtelemente) sind unzulassig.

In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie und
der vorderen Baugrenze werden gem. § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen und Einrichtun-
geni. S. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und Carports ausgeschlossen.

10.  Hinweise
10.1 Grundwasser

Der Grundwasserstand wirde sich nach den Prognosen des Erftverbandes bei Einstellung
der Wasserférderung im Industriepark Oberbruch im Plangebiet bei ca. <0,0 m unter Flur
einstellen. Es wird dringend empfohlen, bei baulichen MaRnahmen Vorkehrungen gegen
driickendes Wasser (gemaR DIN 18195 ,Bauwerksabdichtung®) zu treffen.

Ohne Zustimmung der Unteren Wasserbehérde darf keine Grundwasserabsenkung bzw. —
ableitung oder zeitweiliges Abpumpen erfolgen. Ferner darf keine schadliche Veranderung
der Grundwasserbeschaffenheit erfolgen.

10.2 Hochwasser

Gemal Hochwassergefahrenkarte der Rur (Juni 2011) liegt der Bebauungsplan in einem Be-
reich, der bei einem extremen Hochwasserereignis vollsténdig tUberflutet werden kann. Durch
die Grundstlckseigenttimer ist im Rahmen der Eigenvorsorge ein entsprechender Hochwas-
serschutz zu erbringen.

10.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist an die 6ffentliche Niederschlagswas-
serkanalisation anzuschliefen (Anschluss- und Benutzungszwang geméaR § 9 der Abwas-
serbeseitigungssatzung der Stadt Heinsberg vom 26.03.2014).

10.4 Artenschutz:

Unter Umsténden kénnen im Siedlungsbereich Gullis / Lichtschachte fur Kellerbereiche (ins-
besondere fir Amphibien) und Glasscheiben (insbesondere fur Végel) als Tierfallen wirken,
diese sind durch geeignete Manahmen (z.B. Abdeckung fir Schachte mit feinen Schutzgit-
tern, Aufkleber fur groBe Scheiben) unschadlich zu machen.

10.5 Schutz von Badumen, Vegetationsbestinden und Tieren bei BaumaBnahmen

Es sind die Bestimmungen der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei BaumaRnahmen und die Richtlinie fur die Anlage von Straen, Teil: Landschafts-
pflege, Abschnitt 4 ,Schutz von B&umen, Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumaf-
nahmen (RAS-LP4) in den jeweiligen gtiltigen Fassungen unbedingt zu beachten).

10.6 Boden

GemalR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schiitzen Der Oberboden gilt es getrennt vom Gbrigen Bodenaus-
hub in Mieten gemafR DIN 18915 zu lagern. Die Bestimmungen der DIN 18915 sind in der
jeweils glltigen Satzung zu beachten.

Far den Bereich des Bebauungsplanes gilt, dass nach § 4 Abs. 1 BBodSchG in Verbindung
mit § 7 BbodSchG sich jeder so zu verhalten hat, dass schadliche Bodenveranderungen
nicht hervorgerufen werden.

10.7 Ldrmschutz bei haustechnischen Anlagen

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Klima-, Kuhl- und Liftungsanlagen, Luft- und War-
mepumpen sowie Blockheizkraftwerken ist der ,Leitfadens fur die Verbesserung des Schut-
zes gegen Larm bei stationaren Geraten‘ der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft fir Immissi-
onsschutz-LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu beachten.

10.8 Sportlarm

Der auf das Plangebiet einwirkende Sportlarm ist nach schalltechnischer Untersuchung bei
immissionsschutzrechtlich konformer Betriebsweise grundsétzlich als unbedenklich einzu-
stufen. Schallmindernde MafRnahmen sind nicht erfordesfich.
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