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VEP Nr. 21: Heinsberg — Tagespflege und barrierefreies

Wohnen am Lago Laprello

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Artder baulichen Nutzung (gem. & 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1.

1.2.

TP (Tagespflege):

Einrichtung der Tagespflege einschliel3lich der zugehérigen Biiro- und Verwaltungs-
flachen der Tagespflege und des Pflegedienstes. Aulerdem zul&ssig ist die Errich-
tung maximal einer Wohneinheit fur betrieblich erforderliches Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal mit einer maximalen Wohnflache von 75 m2 zzgl. eines der Woh-
nung zugeordneten Hausmeisterbuiros.

WK:
Wohngebiet fur barrierefreie Kleinwohnungen mit maximal 65 m? Wohnfléache.

2. MalRR der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1.

2.2.

2.3.

Hohe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO): GemaR § 18 (1) BauNVO wird als
unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen die Hohe lber dem Meeres-
spiegel (NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Gebdaudehdhe (GH) der bau-
lichen Anlagen. Die Oberkante ist bestimmt durch den oberen &ufReren Abschluss
der Dachflachen. Die maximale Gebaudehothe ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe durch untergeord-
nete Dachaufbauten ist zulassig fir Konstruktionselemente und Dachausstiege auf
max. 10% der Dachgrundflache bis zu 1,0 m Hoéhe, wenn diese mindestens den Ab-
stand ihrer Hohe tber der Dachhaut zur Dachkante einhalten. Paneele von thermi-
schen oder photovoltaischen Solarenergieanlagen sind auch auf gréReren Grundfla-
chen zulassig, wenn die Paneele, sofern diese rechteckig sind, auf der Langseite
aufgestellt werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen sowie befestigte Er-
schlieBungsflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

3. Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (gem. 8 9 (1) Nr. 4

BauGB)

VSU GmbH

3.1.

Stellplatze, Garagen und Carports sind ausschlieRlich innerhalb der festgesetzten
Flachen zuléssig. Die Carports auf der Flache des 6ffentlichen Sammelkanals und
im Wartungsbereich von jeweils 2,5 m Breite links und rechts des Kanals sind unter
der Maf3gabe zulassig, dass diese im Falle notwendiger Reparatur- und Sanierungs-
arbeiten am Kanal abgebaut und nach Abschluss der Arbeiten wieder aufgebaut wer-
den. Es sind entsprechend geeignete Konstruktionen zu verwenden.

1/6



Bebauungsplan (VEP) Nr. 21 — Heinsberg —
»1agespflege und barrierefreies Wohnen am Lago Laprello®

30.05.2017 aai

3.2.Im Baugebiet sind neben den jeweils bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
platzen zwei zusatzliche Stellplatze als Ersatz fiir durch das Vorhaben entfallende
per Baulast gesicherte Stellplatze auf den Flurstiicken 518 - 521 herzustellen.

4. Unterirdische Versorgungsleitung (gem. 8 9 (1) Nr. 13 BauGB)

4.1. Die Entwasserungshauptleitung der Stadt Heinsberg ist in der Planzeichnung lage-
genau festgesetzt. Fur Wartungs- und Reparaturzwecke ist ein Streifen von 2,5 m
Breite zu jeder Seite von der gezeichneten Achse, insgesamt 5,0 m Breite, von Be-
bauung freizuhalten und jederzeit zugénglich zu halten (s. Festsetzung 3.1).

5. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)
5.1.Die Baufeldraumung soll in den Wintermonaten November bis Januar erfolgen, au-

Rerhalb des Brutzeitraums der Vdgel und auBerhalb der Hauptwanderungszeitraume
der Amphibien.

5.2.Zu anderen Zeiten ist die Baufeldraumung nur méglich, wenn zuvor eine Uberpriifung
des Planungsgebietes auf wandernde Amphibien und im Zeitraum Mé&rz bis Septem-
ber auch auf bodenbritende Vdgel durch eine Fachperson stattgefunden hat, keine
Tiere bzw. Vogelnester vorgefunden wurden und zudem vor Arbeitsbeginn ein fach-
gerechter Amphibienzaun errichtet wurde, der das Einwandern von Amphibien in den
Baustellenbereich verhindert.

5.3.Wéhrend der gesamten Bauphase muss am Wallful3 ein Amphibienzaun vorhanden
sein (Wanderung von Amphibien zum Gewasser). Der Zeitpunkt und die Platzierung
eines Zauns am Seeufer (Ruckwanderung von Amphibien) erfolgt durch eine Amphi-
bien-Fachperson im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung in Abstimmung mit
der Bauleitung und der Stadt Heinsberg. Die Zaune sind so anzulegen, dass die Am-
phibien in seitliches Gelande geleitet werden, wo sie ungeféahrdet weiterwandern kén-
nen. Die 6kologische Baubegleitung hat sicherzustellen, dass die Vorgaben zum Ar-
tenschutz wahrend des Betriebs der Baustelle eingehalten werden.

6. MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (gem. 89
(1) Nr. 24 BauGB)

6.1.Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen
festgesetzten Teilbereiche sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen gemaf DIN 4109 zu erfillen. Die Abgrenzung der Larmpegelberei-
che (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Fur die dargestellten Larmpegelbereiche gilt, dass zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen auf3enbauteile einschliel3lich Fenster folgende bewertete Schall-
damm-Mal3e R'wres nach Tabelle 7 der DIN 4109 einzuhalten haben (Korrekturen
nach Tabelle 7 der DIN 4109 sind bei der konkreten Raumplanung zu beachten):

Larmpegelbereich | Mal3geblicher Au- | Aufenthaltsraume | Blroraume R’w,res
Benlarmpegel in Wohnungen, [dB]
Ubernachtungs-
raume u. Unter-
richtsraume R'w,res

[dB]
| Bis 55 30 30
I 56-60 30 30
I 61-65 35 30
v 66-70 40 35

R'w,res = bewertetes Bau-Schallddmm-Malf nach DIN ISO 140 des gesamten Au-
Renseitenbauteiles (Wand + Fenster + Rolladenkasten + Liftung und ahnliche)
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Fur die besonders ruhebediirftigen Raume, die ausschlie3lich Fenster an Larm-zu-
gewandten Gebaudeseiten (Larmpegelbereich IIl) aufweisen, sind zusatzlich schallge-
dammte und motorisch betriebene Liuftungseinrichtungen zwingend notwendig, die auch
bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Raumluftung gewahrleisten.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugeneh-
migungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass
geringere Schallddmmmale der Aul3enbauteile entsprechend DIN 4109 ausreichend
sind.

7. Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gem. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

7.1.Die innerhalb der privaten Grunflache bestehenden Baume auf dem Wall sind zu
erganzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

7.2.Pflanzarbeiten sind gemaR DIN 18916 durchzufihren. Die Pflanzen sind mit geeig-
neten MalRnahmen vor Wildverbiss zu schitzen. Die verwendeten Pflanzen haben
dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu entsprechen, sofern sie ihm unterliegen

7.3. Es sollen fur die erganzende Bepflanzung die folgenden Gehdélze in der angegebe-
nen Art und Pflanzqualitat verwendet werden. Bestehende Gehdlze bleiben beste-
hen, sie werden nicht ausgelichtet.

Baume:

Qualitat: mittlere und auRere Reihe: Heister 1+2, 120/150; innere Reihe: Hoch-
stamm StU 12-14

Arten Baume 2. Ordnung: auf der Wallinnenseite: Eberesche, Feldahorn, auf der
WallauRenseite: Hainbuche, Vogelkirsche

Abstand vom Wallful3: mindestens 3 m

Anpflanzung von 3 Reihen  Reihenabstand 2 m

Pflanzabstand in der Reihe 5m

Bodendecker:

Arten: z.B. Haselwurz, Efeu, Lungenkraut, Taubnessel, Storchschnabel, Schar-
bockskraut

Pflanzabstand: 50 cm

7.4.Es wird darauf hingewiesen, dass an die Stadt Heinsberg Haftungsanspriiche durch
evtl. Ast- oder Baumbruch mit Schaden ausgeschlossen sind.

7.5. Die vorhandenen Baume sind wahrend der Bauarbeiten gemaf DIN 18920 vor Be-
schadigungen zu schitzen.

8. Ortliche Bauvorschriften (gem. 8 9 (1) Nr. 25 und § 9 (4) BauGB i.V. mit

§ 86 BauO NRW)

8.1 Dach/Terrasse auf Erdgeschoss Baugebiet TP: der zeichnerisch festgelegte Be-
reich ist mit einer Dachbegrinung zu versehen. Eine Nutzung als Terrasse ist in
diesem Bereich unzulassig.

8.2 Dach auf 1. OG Baugebiet TP: auf mindestens 90% der Flache, die nach der Instal-
lation von Paneelen der Solarenergiegewinnung verbleibt, ist eine Dachbegriinung
vorzunehmen

8.3 Dach auf Erdgeschoss Baugebiet WK: auf mindestens 90% der Flache ist eine
Dachbegriinung vorzunehmen

8.4 Garagen und Carports: auf mindestens 95% der Flache ist eine Dachbegriinung
vorzunehmen

Begrinte Dachflachen missen eine Mindestgré3e von 15 m2 aufweisen. Die Dachbegriinung
hat durch Ansaat einer Grass-Krauter- oder einer Sedum-Sprossenmischung auf einer min-
destens 10 cm starken Substratschicht zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

VSU GmbH
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Hinweise

1.  Durchfuhrungsvertrag
Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan gehort ein Durchfiihrungsvertrag, welcher zwischen der Stadt Heinsberg und den
Grundstiickseigentiimern geschlossen wurde.

2. Bodendenkmale
Sollten bei Erdeingriffen archaologische Funde auftreten, so unterliegen diese Bodendenk-
male dem DSchG NRW und sind gemaf § 15 und 16 DSchG NRW unverziglich der Unteren
Denkmalbehodrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Nideggen, ZehnthoftstraRe 45, 53385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199
anzuzeigen sowie mindestens drei Werktage unveréndert im Boden zu belassen.

3. Versorgungsleitungen
Bei allen baulichen und sonstigen MalBhahmen im Schutzbereich fir Versorgungsleitungen
und -anlagen sind die Schutzanweisungen der Betreiber fur diese Anlagen zu beachten.

4. Beseitigung des Niederschlagswassers
Das anfallende Niederschlagswasser der bebauten und der befestigten Grundsticksflachen
ist in den Niederschlagswasserkanal einzuleiten. Unbelastetes Niederschlagswasser der
Dachflachen kann in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefthrt werden.

5.  Kampfmittel
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Es wird
empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. eine Sicherheitsuberprifung durchzufuhren. Samtliche Arbeiten sind mit
Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gesto-
Ben wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benach-
richtigen.

6. Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen fir den Artenschutz.
Die Baumfall- und Pflegearbeiten sind grundsatzlich nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 29
Februar des Folgejahres durchzuftihren.

GroRe, ungegliederte Glasfronten (z.B.: Fensterscheiben) als Falle fir Vgel, insbesondere
aufgrund der Nachbarschaft zu vogelreichen Waldgebieten. Grol3e Glasfronten (ab 3 gm) sind
zu vermeiden oder zu untergliedern. Wenn eine Unterteilung der Glasflachen ab 3 gm nicht
madglich ist, kann Vogelschutzglas verwendet werden, dass fur Menschen unsichtbare UV-
Markierungen enthdlt (aufgedruckt oder integriert). Diese sind jedoch auch nicht fir alle Vo-
gelarten sichtbar.

Stark die Umgebung spiegelnde Glasflachen sind zu vermeiden, da Vdgel sonst in sich spie-
gelnde Baume oder Busche fliegen wollen.

Durchsicht durch raumlich gegeniberliegende Fenster (auch Uber Eckfenster) ist zu vermei-
den, da Vogel die Raume sonst durchfliegen wollen.

Rohbauten als potentielle Quartiere fir Fledermause (insbesondere zur Invasionszeit der
Zwergfledermaus). Zur kritischen Zeit (Spatsommer) sind Bauten geschlossen zu halten, of-
fene Ritzen, Spalten und andere Offnungen sind zu vermeiden.

Kellerschéachte als Falle fur Insekten und Spinnentiere. Kellerschachte sind mit feinen Gittern
abzudecken.
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10.

Gullys als Falle fir Amphibien, insbesondere aufgrund der Nachbarschaft zu feuchten
Gebieten. Hohe Bordsteinkanten, die Amphibien direkt zum néchsten Gully leiten, sind zu ver-
meiden; ggf. sind die Bordsteinkanten abzuschragen, damit sie fir Amphibien kein uniber-
windbares Hindernis darstellen. Fir Stra3enablaufe sind zusatzlich Abdeckungen mit beson-
ders engen Schlitzen zu verwenden.

Stral3en- und Baustellenbeleuchtung. Zum Schutz von nachtaktiven Vdgeln, Fledermé&usen
und Insekten sind tierfreundliche Lampen zu verwenden; insbesondere ist auf helle, weil3e
Lampen mit hohem UV-Anteil zu verzichten. Eine weit reichende horizontale Abstrahlung ist
zu vermeiden.

Bodenschutz.

Der belebte Oberboden ist vor Beginn der Baumafinahmen unter Einhaltung der DIN 18915
sicherzustellen und fir die spatere Anlage von Vegetationsflachen wieder zu verwenden. Bo-
denbelastende Mal3nahmen sind vorwiegend auf den spater ohnehin versiegelten Flachen
durchzufiihren. Das Prinzip der sauberen Baustelle ist zu beachten. Baubedingte Verdichtun-
gen sind nach Beendigung der Bauphase zu beseitigen.

Bei Ausbau, Lagerung und Einbau von Boden ist ein schonender Umgang nach DIN 19731
Zu beachten.

Erdbebengeféahrdung. Es wird auf die Bewertung der Erdbebengeféahrdung hingewiesen, die
bei Planung und Bemessung Ublicher Hochbauten gemal den Technischen Baubestimmun-
gen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu
beriicksichtigen ist. Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2 und geologischer Untergrund-
klasse S zuzuordnen.

Baugrundverhaltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Auengebiet sind bei der Bauwerks-
grundung ggf. besondere MaRnahmen im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bau-
vorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik® DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Norm-
blatter der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau; Bodenklassi-
fikation flr bautechnische Zwecke" mit der Tabelle 4, die organische und organogene Béden
als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse: Der natlrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeober-
flache an. Der Grundwasserstand kann vortibergehend durch kinstliche oder natirliche Ein-
fluisse verandert sein. Bei den Abdichtungsmalnahmen ist ein zukinftiger Wiederabstieg des
Grundwassers auf das natlrliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der
DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten. Weitere Informationen Uber die derzeitigen
und zukinftig zu erwartenden Grundwasserverhdltnisse kann der Erftverband in Bergheim
geben (www.erftverband.de).
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geé&ndert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung, PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist.

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), die zuletzt durch Gesetz vom 20. Mai 2014
(GV. NRW. S. 294), geandert worden ist.
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