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Stadt Heinsberg

Bebauungsplan Nr. 81
"Oberbruch - Ruraue IlI"
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die im Allgemeinen Wohngebiet gemaf} § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB; § 18 BauNVO, § 19 BauNVO

Oberkante ErdgeschossfuBboden

Die Oberkante des Erdgeschossfuflbodens der Wohngebaude darf maximal 0,50 m uber
dem Bezugspunkt liegen.

Der Bezugspunkt ist die Bordsteinoberkante der Verkehrsflache vor der Mitte des
jeweiligen Grundstuickes. Es gilt diejenige Verkehrsflache, von der die Grundstlickszufahrt
erfolgt.

In Fallen, in denen sich vor der Grundstiicksmitte keine Verkehrsflache befindet, ist die
nachstgelegene Bordsteinoberkante als Bezugspunkt heranzuziehen.

Definition der Trauf-, First- und Gebdudehéhen

Die Traufthdhe (TH) ist das MaR zwischen der Oberkante ErdgeschossfulRboden und den
auleren Schnittlinien von AuBenwanden und Dachhaut. Bei Ausbildung einer Attika bei
Flachdachern darf die Oberkante der Attika die maximale Traufhéhe um 0,50 m uber-
schreiten. Bei Pultddchern bezeichnet die Traufhdhe die Schnittlinie mit der niedrigeren
Auenwand.

Die Firsthdhe (FH) ist das MaR zwischen der Oberkante ErdgeschossfuRboden und der
Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante.

Zuldssige Trauf- und Firsth6hen

Die maximal zulassige Traufh6he TH betragt 6,00 m, die maximal zulassige Firsthdohe FH
9,35 m. Bei Pultdachern betragt die maximal zulassige Firsthéhe FH 8,00 m. Des Weiteren
sind die bauordnungsrechtlichen Regelungen unter B.2 zu beachten.

Grundflachenzahl

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache maximal bis zu 25 % Uberschritten werden.

Zuldssige Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Innerhalb des Plangebietes sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude zulassig.
Eine Doppelhaushalfte gilt jeweils als ein Wohngebaude.

Garagen und Stellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen, zwischen
der seitlichen Verlangerung der rickwartigen Baugrenze und der Verkehrsflache, von der
das Grundstlick angefahren wird, und in den fir Garagen vorgesehenen Flachen zulassig.
Die Garagen- und Carportzufahrten sind mit einer Mindestlange von 5,00 m als zusatz-
licher Stellplatz herzustellen.

Der seitliche Abstand von Garagen und Carports und deren Zufahrten muss zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen mindestens 0,50 m betragen und ist zu bepflanzen.

Nebenanlagen gem. § 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshauser mit mehr als 16 m?
Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmhallen mit mehr als 30 m? Grundflache und
Anlagen fur die Kleintierhaltung mit mehr als 6 m? Grundflaiche sind auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen und in den Vorgarten nicht zuldssig. Als Vorgarten gilt die Flache
zwischen strallenseitiger Gebaudeflucht und der Verkehrsflache, von der die Grundstuicks-
zufahrt erfolgt.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig.

Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die zur Herstellung der StraRen notwendigen Abgrabungen, Aufschittungen oder
Stutzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu dulden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sind
mindestens 3 Straucher je laufenden Meter gemal Pflanzliste zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten bei
einer Mindesthéhe von 1,50 m. Abgangige Pflanzen sind gleichartig zu ersetzen. Bei der
Pflanzung sind die nachbarrechtlichen Grenzabstdnde einzuhalten. Entlang der
Anpflanzung darf hausseitig ein transparenter Zaun mit einem Offnungsanteil von
mindestens 80 % angeordnet werden.

Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB; § 86 BauO NRW

Gestaltung der Fassaden und Dacher

Bei Doppelhdusern sind die Fassaden und Dacher beider Haushalften in Material, Farbe,
Firstrichtung, Dachneigung und -héhe einheitlich zu gestalten.

Fir die Dacheindeckung dirfen lediglich nicht glanzende, matte Materialien verwendet
werden. Engobierte Dachziegel bzw. Betondachsteine sind generell zulassig. Glasierte
Dachziegel sind unzulassig.

Solaranlagen und Fotovoltaikanlagen sind auf den D&achern zuldssig. Bei geneigten
Dachern sind Solaranlagen und Fotovoltaikanlagen in die Dachkonstruktion und die
Dacheindeckung zu integrieren. Eine zuséatzliche Aufstadnderung ist nicht zulassig.

Dachformen und Dachneigungen

Pultdacher sind nur zuldssig, wenn diese
mit einem Gegenpult Gber maximal 30 % der Gebaudegrundflaiche und einer
maximalen Neigung des Gegenpultes von 15° - 30°
oder
mit einer eingeschossigen Flachdachterrasse (parallel zum First) mit einer Mindesttiefe
von 2,0 m ausgefuhrt werden.

Flachdacher:
Im Bereich geneigter Dacher sind verbindende untergeordnete Flachdachbereiche bis
zu einer Grofie von 15 m? zulassig.
Flachdacher sind ab einer Grolke von 15 m? extensiv zu begriinen. Der Substrataufbau
muss mindestens 10 cm betragen.

[-geschossige Bebauung:

Bei Wohn- und Nebengebauden sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° - 20° und
Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25° - 40° zulassig.
Eingeschossige Gebaude mit Flachdach sind nur zuldssig, wenn ein zuséatzliches
Geschoss, das nicht als Vollgeschoss ausgebaut ist, mindestens 50 % der Gebaudegrund-
flache Uberdeckt.

ll-geschossige Bebauung:

Bei Wohn- und Nebengebauden sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° - 20°,
Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 20° - 30° und Flachdacher
zulassig.

Innerhalb des WA 1 sind in dem Baufenster mit festgesetzter Stellung baulicher Anlagen
Flach- und Zeltdacher ausgeschlossen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte einer Gebaudeseite darf
maximal die Halfte der zugehoérigen Fassadenlénge betragen.

Dachaufbauten missen zum Giebel bzw. untereinander einen Mindestabstand von 1,25 m
einhalten. Dachaufbauten sind grundsatzlich nur in horizontaler Ebene zulassig und durfen
nicht in das obere Viertel der Dachhdhe reichen.

Zwerchhauser sind zulassig, wenn ihre Breite ein Drittel der zugehdérigen Fassadenlange
nicht Gberschreitet. Ihre Firste dirfen nicht in das obere Viertel des Hauptdaches reichen.

4. Einfriedungen
StralRenseitige Einfriedungen (auch zum FuR- und Radweg) als bauliche Anlagen und
seitliche Einfriedungen im Vorgartenbereich dirfen eine Héhe von 1,20 m nicht
Uberschreiten und sind nur in Verbindung mit Hecken zulassig (siehe Pflanzliste).
Strallenseitige Einfriedungen bis zu 1,80 m Hoéhe sind zuldssig, wenn der Garten in mehr
als 5,00 m Lange, gemessen parallel zur StralRenverkehrsflache, dem Haus- oder
Nutzgartenbereich zuzuordnen ist.
Stralenseitige Einfriedungen zwischen 1,20 m und bis zu 1,80 m Hohe sind nur als Hecken
bzw. begriinte Stabgitterzaune zuldssig. Transparente Zaune mit einem Offnungsanteil von
mindestens 80 % sind nur in Verbindung mit Hecken zulassig, wenn die Zaune hausseitig /
die Hecken stralBenseitig angeordnet werden. Generell sind Einfriedungen Uber 1,20m
Hoéhe als bauliche Anlage (Mauer, Betonsichtzaun) unzulassig.

5. Vorgarten
Als Vorgarten gilt die Flache zwischen straRenseitiger Gebadudeflucht und der
Verkehrsflache, von der die Grundstlickszufahrt erfolgt.
Innerhalb des Vorgartens sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen zulassig sind, ausgeschlossen.
Ausgenommen sind nicht Uberdachte Stellplatze, Stitzmauern, Einfriedungen und
Abfallbehalter. Eventuelle Abfallbehalter sind einzuhausen oder allseitig zu begriinen.
Wird der Vorgarten zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht mit Hecken eingefriedet, so sind
mindestens 50 % der Vorgartenflache zu begriinen.

C Hinweise

1. Erdbebenzone
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse S gemal der ,Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW!', Juni
2006 zur DIN 4149.

2. Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser der bebauten und der befestigten Grundstiicksflachen
sowie der Verkehrsflachen wird dem Regenriickhaltebecken in der festgesetzten Flache fur
die Abwasserbeseitigung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 79 zugeleitet.
Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen kann in Zisternen gesammelt und dem
Brauchwasserkreislauf zugefihrt werden.

3. Grundwasser
Der Bebauungsplan befindet sich im unmittelbaren Einflussbereich der durch die
Wasserforderung des Industrieparks Oberbruch bedingten Grundwasserabsenkung. Durch
den Erftverband wurde im Marz 2014 eine Prognose aufgestellt unter der Annahme, dass
zukunftig eine vollstdndige Einstellung der Wasserforderung durch den Industriepark
Oberbruch erfolgen wiirde. In diesem Fall ist ein héchster Grundwasserstand von 0,5 bis
1,5 m unter Gelandeoberkante fir das Baugebiet zu erwarten.
Es wird dringend empfohlen, bei baulichen MalRnahmen Vorkehrungen gegen driickendes
Wasser gemafd DIN 18195 ,Bauwerksabdichtung' zu treffen.
Ohne Zustimmung der Unteren Wasserbehodrde darf keine Grundwasserabsenkung bzw.
-ableitung oder zeitweiliges Abpumpen erfolgen. Ferner darf keine schadliche Veranderung
der Grundwasserbeschaffenheit erfolgen.

4. Hochwasser
Gemal Hochwassergefahrenkarte der Wurm (November 2012) liegt der Bebauungsplan in
einem Bereich, der bei einem extremen Hochwasserereignis vollstadndig Uberflutet werden
kann. Durch die Grundstickseigentimer ist im Rahmen der Eigenvorsorge ein
entsprechender Hochwasserschutz zu erbringen.

5. Bodenschutz
Die Entfernung des Oberbodens sollte in einer trockenen Witterungsperiode erfolgen, um
eine witterungsbedingte Verdichtung des Bodens durch Befahren oder Unterlagerung zu
vermeiden. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass der Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Verdichtung, Vernichtung und Vergeudung zu schitzen ist. Der
Oberboden ist getrennt vom Ubrigen Bodenaushub in Mieten gemall der DIN 18915 zu
lagern. Im Falle einer Entledigung von Mutterboden/Bodenaushub ist eine Analyse nach
LAGA M 20 durchzufihren. Die Ergebnisse der Analyse sind dem Landrat des Kreises
Heinsberg -Untere Bodenschutzbehdrde- zukommen zu lassen.

6. Baugrundverhaltnisse
Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung gdf.
besondere bauliche Malknahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich. Hier
sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik DINEN1997-1 mit nationalem
Anhang, die Normblatter der DIN1054 ,Baugrund-Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau- Ergénzende Regelungen, und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau;
Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke mit der Tabelle 4, die organische und
organogene Bodden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes  Nordrhein-Westfalen zu beachten.

7. Bodendenkmiler
Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde oder Befunde als
Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemall § 2 Abs. 5 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) sind dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, Auf3en-
stelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 53385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax 02425/
9039-199 unverzuglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

8. MaBRnahmen zum Artenschutz
Eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten ist nicht zu erwarten. Bruten der Feldlerche
kénnen nicht vollig ausgeschlossen werden.
Bei Baubeginn im Friihjahr und Sommer missen Ackerflachen als Schwarzbrache erhalten
und Pflanzenaufwuchs durch regelmafliges Pfligen oder Eggen verhindert werden. Sofern
dies nicht mdglich ist, muss vor Beginn der Bodenarbeiten eine Untersuchung zum
Ausschluss laufender Vogelbruten stattfinden.
Fur den Fall, dass im Plangebiet Vogelbruten oder Fledermause vorgefunden werden, sind
die Arbeiten zu unterbrechen und mit einem Sachverstandigen uber ein weiteres Vorgehen
zu befinden.
Verletzte Tiere sind fach- und artgerecht zu bergen, zu pflegen und in einem geeigneten
Gelandebereich wieder auszuwildern.
Insbesondere im Sommerhalbjahr ist auf helle (weiRe) Lampen mit hohem UV-Anteil zu
verzichten. Eine weitreichende horizontale Abstrahlung ist unbedingt zu vermeiden.
Im Rahmen der VerkehrserschlieBung und Bebauung sind Tierfallen wie Gullys unbedingt
zu entscharfen. Ebenso ist die Besiedlung von Rohbauten durch Fledermause zu vereiteln.
Kellerschachte sollten mit feinmaschigen Gittern abgedeckt werden.
Bei groRen Glasfronten ist der Vogelschutz zu beachten. Stark die umgebende Landschaft
oder Geholze vor den Fassaden spiegelnde Scheiben sollen vermieden werden, ebenso
Glasflachen an Ecken. Glasflachen von mehr als 3 m? GréRRe sind optisch zu unterteilen.
Zur Entscharfung der Gefahren von Glasscheiben werden transluzentes (lichtdurchlassiges,
nicht klares Glas), sichtbar bedruckte Scheiben oder fir das menschliche Auge unsichtbare
Markierungen im fir Voégel sichtbaren UV-Bereich oder die Verwendung von
Vogelschutzglas mit integrierten UV-Markierungen empfohlen. Die Abstrahlung der
Straflenbeleuchtung in die angrenzenden Garten ist zu minimieren.

9. Geruchsimmissionen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit Geriichen aus landwirtschaftlichen
Betrieben zu rechnen. Die nach der Geruchsimmissions-Richtlinie geltenden Immissions-
werte fur Wohngebiete werden nicht tberschritten.

10. Gerduschimmissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warme-
pumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des 'Leitfaden flr die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten' der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz - LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB und § 16 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Anzahl der héchstzulassigen Zahl der Wohneinheiten
pro Hauseinheit (siehe textl. Festsetzungen)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
TH 6,00 Traufhohe in Metern als Hochstmal’ Uber Bezugspunkt
FH9,35 Firsthohe in Metern als Hochstmal} Uber Bezugspunkt
GH 6,50 Gebaudehohe in Metern als Hochstmald Uber Bezugspunkt

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des BauGB und § 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise

AN

nur Einzelhauser zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des BauGB)

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

w w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 des BauGB)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf WA-Flachen

- Ga ~1 Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Carports und
L. == _I Stellplatze

Abgrenzung unterschiedlicher Bauweisen

&% . B §22Abs. 2 BauNVO)

—————————— vorgeschlagene Grundstucksgrenzen
<+—>» Stellung baulicher Anlagen

mm mm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Bestandsangaben und Kartensignaturen

l Flursticksgrenze

23 Flursticksnummer

43 Gebaude mit Hausnummer
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Pflanzliste

Strauch- und Heckenpflanzen
Qualitat und PflanzgroRe:

Berberis thunbergii

Berberis vulgaris (und Varianten)
Buxus sempervirens

Carpinus betulus

Chaenomeles speciosa
Chaenomeles-Hybr.

Crataegus laevigata

Fagus sylvatica

Fagus sylvatica 'Purpurea’

llex meserveae 'Heckenpracht'

Ligustrum vulgare 'Atrovirens' (und Varianten) Liguster

Lonicera korolkowii zabelii
Pyracantha coccinea 'Red Column'
Rosa spec.

Spiraea vanhouttei

Taxus baccata 'Overeynderi'
Taxus x media "Hillii’

Strauch- bzw. Heckenpflanzen, 1 x verpflanzt mit
mindestens 3 bis 5 Basistrieben oder leichter Heister;
Grolke / Hohe: je nach Art: von 60 cm bis 150 cm

Griine Hecken-Berberitze
Berberitze, Sauerdorn
Buxbaum

Hainbuche
Hochwachsende Zierquitte
Scheinquitte, Zierquitte
Zweigriffeliger Weilkdorn
Buche (griines Laub)
Buche (rotes Laub)
Stechpalme 'Heckenpracht'

Heckenkirsche
Feuerdorn 'Red Column’
Strauch-Rosen
Prachtspiere (Sorten)
Kegel-Eibe

Becher-Eibe

Dieser Plan wurde nach Katasterunterlagen hergestellt.

Es wird bescheinigt, dass die

Darstellung des gegenwartigen Zustandes richtig und die Festlegung der stadtebaulichen
Planung geometrisch eindeutig ist.

Heinsberg, den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Verfahrensdaten

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 "Oberbruch-Ruraue 111" wurde vom Planungs-
u. Verkehrsausschuss am beschlossen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 "Oberbruch-Ruraue III" stimmt mit dem
Beschluss des Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses vom Uberein.
Das Verfahren gem. § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO ist eingehalten worden.
Heinsberg, den
Der Burgermeister

Dieder
2. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 "Oberbruch-Ruraue IlI" wurde am
ortsublich bekanntgemacht.

Die vorgezogene Beteiligung der Burger hat am stattgefunden.

4. Die Trager offentlicher Belange wurden vom bis zu der Planung
gehort.

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

6. Der Entwurf hat nach ortsublicher Bekanntmachung am in der Zeit vom

bis offentlich ausgelegen.
7. Der Rat der Stadt Heinsberg hat am Uber die Anregungen und Bedenken

beschlossen.

8. Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr. 81 "Oberbruch-Ruraue IlI" am

als Satzung beschlossen.

Heinsberg, den
Der Burgermeister

Dieder

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 81 "Oberbruch-Ruraue IlI" stimmt mit dem

Beschluss des Rates vom
BekanntmVO ist eingehalten worden.

Heinsberg, den
Der Burgermeister

Dieder

Ausfertigung

Uberein. Das Verfahren gem. § 2 Abs. 1 und 2

Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr. 81 "Oberbruch-Ruraue 11" am

als Satzung beschlossen.

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungs-

beschluss Uberein.

Heinsberg, den
Der Burgermeister

Dieder

Der Beschluss des Rates der
"Oberbruch-Ruraue IlI" ist am

Stadt Heinsberg Uber den Bebauungsplan Nr.
bekanntgemacht worden.

Heinsberg, den
Der Burgermeister
Im Auftrage

Schonleber
Ltd. Stadtrechtsdirektor

81

Ubersichtskarten - ohne MaRstab
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Planerstellung und Entwurf
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Architektur Stadt- und Umweltplanung
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Latticher Str. 10 - 12
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