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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GUTACHTEN

VERFAHRENSDATEN

ZEICHNERISCHE
FESTSETZUNGEN

Ergénzungen nach der Offenlage zum Satzungsbeschluss

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Bauordnung (BauQO) in den
jeweiligen zum Satzungsbeschluss glltigen Fassungen und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der zur (letzten) Offenlage glltigen Fassung.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die in § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuladssige Zahl der Wohneinheiten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den Baugebieten WA 1 und WA 4 ist maximal 1 Wohneinheit pro Wohngebdude
zulassig.

In den Baugebieten WA 2, WA 3 und WA 5 sind maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebéude zulassig.

Fir jede Wohneinheitsind mindestens zwei unabhangig nutzbare Stellplatze
nachzuweisen. Hierbei sind die Regelungen unter Punkt 7 der textlichen Festsetzungen zu
beachten.

Eine Doppelhaushalfte gilt jeweils als ein Wohngebaude.
MaR der baulichen Nutzung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundfldchenzahl

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 Geldndeoberflaiche maximal bis zu 25 % Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl

Gemalk § 20 Abs. 3 BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nichtvollgeschossen einschlielich der zuihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl
mitzurechnen.

Oberkante Erdgeschossfulboden

Die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens der Wohngebdude und des
FertigfuBbodens der Garagen darf minimal 0,10 m und maximal 0,50 m Uber dem
Bezugspunkt liegen.

Der Bezugspunkt ist die Bordsteinoberkante der Verkehrsflache vor der Mitte des
jeweiligen Grundstlckes. Es gilt diejenige Verkehrsfldche, von der die Grundstlickszufahrt
erfolgt. In Fallen, in denen sich vor der Grundstiicksmitte keine Verkehrsfldche befindet,
ist die nachstgelegene Bordsteinoberkante als Bezugspunkt heranzuziehen. Die
entsprechende Hdhe kann der StralRenausbauplanung enthommen werden.

Definition der Trauf- und Firsthéhe, Attika

Die Traufhohe (TH) ist das MaR zwischen der Oberkante Erdgeschossfertigfuiboden der
Wohngebaude /der Garage und den &uReren Schnittlinien von Aufienwdnden und
Dachhaut. Bei Ausbildung einer Attika bei Flachdachern darf die Oberkante der Attika die
maximale Traufhéhe um 0,50 m Uberschreiten. Bei Pultddchern bezeichnet die TraufthShe
die Schnittlinie mit der niedrigeren AuRenwand.

Die Firsthéhe (FH) ist das Maf} zwischen der Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden und
der Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante.

Zuldssige Trauf- und Firsthéhen

II-geschossige Gebdude

Die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) betrégt 6,25 m und
die maximal zuléssige Firsthéhe (FH) 9,35 m.
Bei Pultdachern betragt die maximal zulédssige Firsthohe FH 8,00 m.

Festsetzung der Geldndeoberfliche
gem. § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 BauO NW

Bezugspunkt der Geldndeoberfliche

Als Bezugspunkt der festgelegten Geldndeoberflaiche nach § 2 (4) BauO NW gilt die
Bordsteinoberkante der Verkehrsflache vor der Mitte des jeweiligen Grundstiickes. Es gilt
diejenige Verkehrsfldche, von der die Grundstickszufahrt erfolgt. In Féllen, in denen sich
vor der Grundstlicksmitte keine Verkehrsfldche befindet, ist die n&chstgelegene
Bordsteinoberkante als Bezugspunkt heranzuziehen. Die entsprechende Héhe kann der
Strallenausbauplanung entnommen werden.
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Héhenfestsetzung nicht liberbaubarer Fldchen

Die Vorgérten, Stellplatze, Zufahrten und Hauszugange sind auf die jeweilige angrenzende
Endausbauhthe der Stralle, von der sie erschlossen werden anzuheben. Seitlich an
Verkehrsflachen angrenzende Freifldchen sind entsprechend héhenmafig anzupassen.

In den Ubrigen Bereichen ist das Gelande des jeweiligen Baugrundstiickes unter Beachtung
des § 6 BauO NRW (Abstandsflachen) an die angrenzen Héhen der Nachbargrundstiicke

anzugleichen.

Bauweise
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

In den Baugebieten WA 1, WA 4 und WA 5 sind nur Einzelhauser und im
Baugebiet WA 2 sind Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

Zulissige Uberschreitung der hinteren Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO

In den Baugebieten WA1, WA3, WA4 und WA 5 diarfen die hinteren,
strallenabgewandten Baugrenzen der (berbaubaren Flachen flir eingeschossige
Wintergdrten und Terrassenuberdachungen um bis zu 3,0 m, mit einer zuldssige
Gesamtflache von maximal 21,0 m? iberschritten werden. Im Bereich seitlich angrenzender
Verkehrsflachen, ist der Bereich zwischen der Verkehrsfliche und der verldngerten
Baugrenze von den vorgenannten Wintergdrten und Terrasseniberdachungen
freizuhalten. Eine Uberschreitung der vorderen, der StraRe zugewandten Baugrenzen ist
nicht zulassig. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sowie die zuldssigen
Grundflachenzahlen (GRZ) sind zu beachten.

Immissionsschutz
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

J#Architektonische Selbsthilfe* WA 1

Im WA 1 sind zu 6ffnende Fenster von ruhebediirftigen Raumen, die mehr als 3,00 m Ober
der Bezugshdhe liegen, ausschlieldlich in den seitlichen Fassadenbereichen bzw. der
Gebauderiickseite zulassig.

Auf der larmzugewandten Seite (Planstral3e B) sind jedoch im Sinne von DIN 4109 nicht
schutzbediirftige R&ume (z.B. Béder, Kichen, Wirtschafts- und Abstellrdume, Flure,
Treppenhduser) zulassig. Nahere Einzelheiten sind dem Schallimmissionstechnischen
Fachbeitrag IBK — Dipl.-Ing. Kadansky-Sommer,11/2020 zu entnehmen.

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

Bei der Planung von Stellpldtzen, Garagen und Carports sind die Bereiche in
denen Ein- und Ausfahrten unzuldssig sind, zu beachten. Das Parken und
Uberfahren der Griinflichen ist nicht zuldssig und ist durch bauliche MaBnahmen
zu verhindern.

Garagen und Carports sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und in den mit ,Ga“
gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Garagen sind maximal 5,0 m hinter der riickwértigen Baugrenze zulassig.

Der seitliche Abstand von Garagen und Carports und deren Zufahrten muss zu
offentlichen Verkehrsflachen mindestens 2,00 m betragen und ist zu bepflanzen.

Die Garagen- und Carportzufahrten sind mit einer Mindestldnge von 5,00 m
herzustellen.

Der seitliche Abstand von Stellpldtzen zu allen Verkehrsflachen betragt mindestens 1,00
m und ist zu bepflanzen.

Stellplatze sind in den tiberbaubaren Flachen und in den seitlichen Abstandsflachen unter
Beachtung der Bereiche in denen Ein- und Ausfahrten unzuldssig sind, zuldssig.

Je Grundstuck ist im Vorgarten zusétzlich zur Festsetzung unter Pkt. 7.7 je Wohneinheit
ein zuséatzlicher Stellplatz in einer maximalen Breite von 2,50 m und einer Tiefe von 5,00 m
- unter Beachtung von7.6 - zuldssig. Diese Flache ist in Rasengittersteinen oder
Schotterrasen herzustellen. Eine Vollversiegelung ist nicht zugelassen.

Bezugshéhe der Garagen

Bei der Errichtung von Garagen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze gemafd
§ 6 Abs. 8 BauONW, gilt als Bezugshohe fur die Oberkante des FertigfuRbodens die
Bordsteinoberkante der Verkehrsflache vor der Mitte des jeweiligen Grundstiickes. Es gilt
diejenige Verkehrsflache, von der die Grundstiickszufahrt erfolgt.

Fior jede Wohneinheit sind mindestens zwei unabhéngig nutzbare Stellpldtze
nachzuweisen. Die Zufahrten zu Garagen / Carports werden dabei nicht angerechnet.

Vorgarten
Als Vorgarten gilt die Flache zwischen strallenseitiger Gebdudeflucht und der

Verkehrsflache, von der die Grundstiickszufahrt erfolgt.
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Nebenanlagen
gem. § 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewdchshauser mit mehr als 16 m?
Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmhallen mit mehr als 30 m? Grundflache und
Anlagen fur die Kleintierhaltung mit mehr als 6 m? Grundfliche sind auflerhalb der
Uberbaubaren Flachen und in den Vorgarten nicht zulassig.

Innerhalb des Vorgartens sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, ausgeschlossen.

Ausgenommen sind Standorte fir Abfallbehdlter, wenn diese eingehaust bzw.
eingegriint werden (z.B. Hecke, Berankung) und ein Mindestabstand zur Verkehrsflache
von mindestens 2,00 m eingehalten wird.

Unterbringung haustechnischer Anlagen auf3erhalb von Gebduden:

Die Aufstellung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken ist innerhalb des Vorgartens zulédssig, wenn
ein Mindestabstand zur Verkehrsflache von mindestens 2,00 m eingehalten wird. Weitere

Hinweise zu hautechnischen Anlagen siehe Hinweis Nr. 4.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.

2 BauNVO bleiben als Ausnahme zuldssig.

Verkehrsflachen
gem. § 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die zur Herstellung der Stralen notwendigen Abgrabungen, Aufschittungen oder

Stutzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu dulden.

Versickerung von Niederschlagswasser
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das anfallende Niederschlagswasser der bebauten wund der befestigten
Grundsticksflachen ist auf dem eigenen Grundstlick zu versickern. Unbelastetes
Niederschlagswasser der Dachflachen kann in Zisternen gesammelt und dem
Brauchwasserkreislauf zugefiihrt werden. Fir die Einleitung von Niederschlagswasser von
Dachflachen sowie sonstigen befestigten Fldchen Uber eine Versickerungsanlage in den
Untergrund ist beim Landrat des Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehdrde - eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Bei der Planung und Errichtung der Anlagen ist
darauf zu achten, dass der Mindestabstand der Versickerungsanlagen zur
Grundstlicksgrenze > 2,0 m und zu unterkellerten Gebduden ohne wasserdichte
Ausbildung > 6,0 m betragen muss.

Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft sowie zum Artenschutz
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Baufeldrdumung

Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes sollte die Baufeldrdumung, insbesondere die
Beseitigung von Gehdlzen, aufierhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Zur Risikominderung im
Hinblick auf mdgliche Fledermausquartiere sind die Arbeiten im Oktober durchzufiihren.
Nach Rodungen sind evtl. vorhandene Geholzhaufen bis zum Beginn der Brutzeit (1. Marz)
zu entfernen.

Vor dem Entfernen und Zurtickschneiden von Baumen sind die betroffenen Bdume nach
Laubfall von einem Fachmann mit dem Fernglas nach Fledermausquartieren abzusuchen.
Bei einem negativen Befund kann davon ausgegangen werden, dass fir Flederm&use kein
erhdhtes Totungs- oder Verletzungsrisiko vorliegt und die Arbeiten ausgefuhrt werden
kénnen. Sollten bei den Rodungsarbeiten dennoch Fledermause gefunden werden, sind
die Arbeiten sofort zu unterbrechen und die Tiere durch einen Sachverstandigen zu bergen
und fachgerecht zu versorgen. Das weitere Vorgehen ist mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Dies gilt auch, wenn vor den Rodungsarbeiten
Fledermause festgestellt werden. Die Arbeiten sind dann bis zur weiteren Entscheidung
auszusetzen.

Sofern Bodenarbeiten im Winterhalbjahr (01.09-28.02) durchgefiihrt werden, sind die
Grinflachen durch haufiges Mahen kurz zu halten oder durch umpfliigen und hdufiges
Eggen als Schwarzbrache zu erhalten. Eine Verbrachung der Flache ist zu vermeiden.

Fledermausvorkommen wihrend der BaumaBnahme

Wéhrend der Bauphase ist die Besiedlung der entstehenden Geb&dude durch
Zwergflederméduse durch geeignete VersiegelungsmalRnahmen zu verhindern. Sollten sich
dennoch Fledermause ansiedeln, weil solche Mallnahmen nicht oder nicht erfolgreich
durchgefiihrt wurden, werden (aktive) Umsiedlungsmalinahmen als funktionserhaltende
Mafinahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde erforderlich. Die
Wiederbesiedlung der baulichen Anlagen wahrend der weiteren Bauphase ist dann zu
verhindern.
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Bei der Beleuchtung der Baustellen (insbesondere im Sommerhalbjahr), aber auch bei der
Strallenbeleuchtung, ist auf helle, weille Lampen mit hohem UV-Anteil zu verzichten. Es
sind Lampen mit tierfreundlichem Spektrum zu verwenden. Eine weitreichende, horizontale
Abstrahlung ist zu vermeiden.

Tierfallen
Im Rahmen der Bebauung und ErschlieBung sind Tierfallen wie Gullys, Kellerschachte,
Fallrohre, offene Behélter usw. zu entschérfen (z.B. durch Abdeckung mit feinen Gittern).

Einbau von Nisthilfen

An jedem Gebdude sind an geeigneter Stelle drei kinstliche Nisthilfen fur
gebdudebewohnende Vdégel (Mehlschwalbe, Mauersegler, Haussperling, Dohle,
Schleiereule) oder drei kinstliche Quartiere fiir Flederm&use anzubringen oder direkt in die
Fassade einzubauen. Wartungsfreie Modelle werden besonders empfohlen.

GroRe Glasfronten
Grofe Glasfronten sind in einer fUr Vogel sichtbaren und nicht spiegelnden Weise
auszufihren. Grof¥flachige Fensterflachen kdnnen als toédliche Fallen fur Végel wirken, da
diese von Végeln kaum wahrgenommen werden. Nachfolgende Malnahmen helfen
Anflige an Glasfronten zu vermeiden:
Stark die Umgebung spiegelnde Glasflachen sind zu vermeiden, da Végel sonst in sich
spiegelnde Baume oder Busche fliegen wollen.
Durchsicht durch rdumlich gegeniberliegende Fenster oder Eckfenster ist zu vermeiden,
da Végel die Raume sonst durchfliegen wollen.
Glasflachen von mehr als 3 m? Grofle sind optisch zu unterteilen. Alternativ kann
Vogelschutzglas verwendet werden, dass fir Menschen unsichtbare UV-Markierungen
enthalt (aufgedruckt oder integriert).

Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Schnitthecken

Im Bereich der in der Planzeichnung bezeichneten Fldchen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern sind entlang der Grenze zum AufRenbereich Schnitthecken aus Geholzen
der Pflanzliste 2 mit 4 Pflanzen pro laufendem Meter zu pflanzen.

Benachbart zur bestehenden Viehweide ist auf Giftpflanzen, insbesondere Eibe und
Stechpalme, zu verzichten. Die Anpflanzungen sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten bei einer Mindesthéhe von 1,50 m. Abgéngige Pflanzen sind
gleichartig zu ersetzen.

Begriinung nicht Giberbaubarer Flachen

Die nicht Gberbauten Fldchen gem. § 9 Abs. 1 Bau O NW sind géartnerisch und begrint zu
gestalten. Hierfir werden Pflanzen der Pflanzlisten 1-4 empfohlen. Schotter- und
Kiesflachen (0.4.) durfen einen Flachenanteil von 10% im Garten und von 20% im
Vorgarten (s.u.) nicht iberschreiten.

Vorgarten

In den Baugebieten WA1, WA2, WA3 und WA 5 ist im Vorgarten bzw. im WA 2 im Garten,
mittig zwischen der o6ffentlichen Verkehrsfliche und der Baugrenze, ein Baum der
Pflanzliste 4 an geeigneter Stelle als Hochstamm zu setzen. Standort-. und Sortenauswahl
sind auf die Platzverhéltnisse abzustimmen.

Eine Vollversiegelung der Vorgarten ist nicht zugelassen. Schotter und Kiesflachen dirfen
einen Flachenanteil von 20% des Vorgartens nicht Uberschreiten. Schotter und Kies diirfen
jedoch im Vorgarten als Mulchmaterial einer flachigen Bepflanzung mit Bodendeckern
eingesetzt werden. Eine vollstdndige Bodenbedeckung muss abzusehen sein. Das setzen
einzelner Pflanzen in einem Schotter- oder Kiesbeet ist hingegen nicht ausreichend.
Mindestens 30% der Vorgartenfldchen sind zu begriinen bzw. zu bepflanzen.

Die Anpflanzungen sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Abgéngige Pflanzen sind zu ersetzen.

Bei Pflanzungen sind die nachbarrechtlichen Grenzabstédnde gem. NachbG NRW zu
bertcksichtigen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind zur freien Landschaft hin mit geeigneten Gehoélzen mindestens bis zur
Hohe der Nebenanlagen zu begriinen.

Erhaltung von Bestandsbdumen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Schutz der Bestandsbaume

Ober- und unterirdische Teile der im Plangebiet vorhandenen Linden und der Eiche sind im
Rahmen der Méglichkeiten zu schitzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Schutz
gilt fur Stamm, Krone und Wurzeln. BaumaRnahmen im Wurzelbereich der Bdume sind zu
vermeiden. Bei Abgang sind die Baume durch Neupflanzungen zu ersetzen.
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Gestalterische Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB; § 89 BauO NRW

Gestaltung der Fassaden und Dacher
Fassadengestaltung:

Im gesamten Wohngebiet sind rote bis rotbraune, sandfarbene, graue oder dunkle Ziegel-
und Klinkerfassaden sowie eine Kombination von Klinker- und anderen Materialien

zulassig. Weile Klinker / Verblender sind ausgeschlossen.

Bei Doppelhausern sind die Fassaden und Dacher beider Haushélften in Material, Farbe,

Firstrichtung sowie Dachneigung und -héhe einheitlich zu gestalten.

Dacheindeckung:

Im gesamten Wohngebiet sind ausschlie3lich nicht glanzende Dacheindeckungen zulassig.

Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begriinen (Nr. 2.4).

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung solarer Energie sind im gesamten Gebiet zuléssig.

Dachformen und Dachneigungen

| - geschossige Bebauung:

Bei Wohn- und Nebengebéuden sind geneigte Décher in Form von
Sattel-, Walmdachern mit einer Dachneigung von 20° - 40° zuldssig.

Eingeschossige Gebaude mit Flachdach sind nicht zuldssig.

Ausnahme: Untergeordnete verbindende Flachdacher bis 15 m? Fldche und

Flachdachgaragen (s. Nr. 2.4) sind zul&ssig.

lI- geschossige Bebauung:

Bei Wohn- und Nebengebéauden sind ausschlieBlich geneigte Dé&cher als Pultdécher mit
einer Dachneigung von 15° - 20°, sowie

Sattel-, Walm- und Zeltdécher mit einer Dachneigung von 20° - 30° zuldssig.

Gebaude mit Flachdach sind nicht zuldssig.
Ausnahme: Untergeordnete verbindende
Flachdachgaragen (s. 2.4) sind zul&ssig.

Flachdacher bis 15 m? Flache wund

Pultdacher:
Pultdacher sind nur zulé@ssig, wenn diese
e mit einem Gegenpult Gber maximal 30 % der Gebé&udegrundflache und einer
maximalen Neigung des Gegenpultes von 15° - 30° betragen
oder
* mit einer eingeschossigen Flachdachterrasse (parallel zum First) mit einer Mindesttiefe
von 2,0 m ausgefuhrt werden.

Dachbegriinung von Garagen- und Carportdachern
Flachdacher von Garagen und Carports sind nur in  Verbindung mit einer extensiven
Dachbegriinung zuldssig. Der Substrataufbau muss mindestens 5 cm betragen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Zwerchhéuser sind nur bei I-geschossigen Gebauden zulassig.

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

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

Zwerchhauser sind zulassig, wenn ihre Breite ein Drittel der zugehérigen Fassadenlénge
nicht Uberschreitet. lhre Firste durfen nicht in das obere Viertel des Hauptdaches reichen.

Einfriedungen

StraRenseitige Einfriedungen und seitliche Einfriedungen im Vorgartenbereich dirfen eine
Héhe von 1,00 m nicht Gberschreiten und sind nur in Form von Hecken bzw. begriinten
Stabgitterzdunen zuldssig (s. Pflanzliste 3). StraRenseitige Einfriedungen als bauliche
Anlagen dirfen eine Héhe von 0,60 m nicht Gberschreiten. Eine Kombination von Hecken
mit Zaunen ist zuldssig, wenn die Einfriedungen hausseitig / die Hecken stralRenseitig
angeordnet werden.

Strafienseitige Einfriedungen bis zu 1,80 m Hdhe sind in den Baugebieten WA 1, WA 2 +
WA 5 ausnahmsweise zuldssig, wenn der Garten als Haus- oder Nutzgarten in mehr als
500 m Lange / Breite an die Verkehrsflache grenzt. Die vorgenannten
Einfriedungen sind nur in Form von Hecken bzw. begrinten Stabgitterzaunen
mit einem Offnungsanteil von mindestens 80 % oder als Holzsichtelemente in
Kombination mit Hecken zuldssig (s. Pflanzliste 3), wenn die Einfriedungen
hausseitig / die Hecken straflenseitig angeordnet werden.
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Einfriedungen in den Ubrigen Bereichen zwischen 1,20 m und bis zu 1,80 m Ho6he sind
nur als Hecken bzw. begriinte Stabgitterzdune mit einem Offnungsanteil von
mindestens 80 % oder als Holzsichtelemente in Kombination mit Hecken zulassig (s.
Pflanzliste 2 + 3).

Generell sind Einfriedungen als bauliche Anlage (Mauer, Betonsichtzaun) tber 0,60m
Hoéhe im gesamten Baugebiet unzuldssig.

Im Bereich der Wendeanlage der Planstralle B istim WA 2 und WA 3 die Freihaltezone von
1,0 m von baulichen Anlagen, Einfriedungen und Vegetation Gber 0,2m tber der fertigen
Fahrbahn freizuhalten.

Vorgarten
Als Vorgarten gilt die Flache zwischen der stralenseitigen Geb&udeflucht und der
Verkehrsflache, von der die Grundstickszufahrt erfolgt.

Hinweise

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse S geman der ,Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW’, Juni
2006 zur DIN 4149. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind
als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil
5 ,Grundungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Baugrundverhailtnisse

Die in der Karte blau gekennzeichneten Bereiche,
liegen in einem Auebereich. Aufgrund der
Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei der
Bauwerksgriindung ggf. besondere bauliche
MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich,
erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften des
Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit
nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054
.Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau - Ergdnzende Regelungen®, und der DIN
18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fr | -
bautechnische Zwecke* mitder Tabelle 4, die | \ N R
organische und organogene Béden als Baugrund ‘
ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu
beachten.

N Varbraitung humoser
N ZZZ sodon aut Bodon
2 varte N
[P 7 44
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RWE Power AG
Abteilung Bergschiden

Kéiin, den

Markscheider

Landwirtschaftliche Geriiche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 ist mit landwirtschaftlichen Gerlichen zu
rechnen. Die zuldssigen Werte der GIRL werden eingehalten (s. Immissionsprognose zur
Bewertung der Geruchssituation nach GIRL, Umwelt Consult A. Forster,13.11.2020).

Larmschutz bei haustechnischen Anlagen

Aus Immissionsschutzgriinden sollten Luftwdrmepumpen innerhalb von Gebauden
aufgestellt werden. Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen,
Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten’ der Bund/Lander
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz-LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Bodendenkmadler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Bodenfunde oder Befunde als
Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemal § 2 Abs. 5
Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege,
Aulenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.. 02425/ 9039-0, Fax
02425/ 9039-199 unverziglich zu melden.

Auf die §§ 13 - 19 DSchG wird hingewiesen.

Schutz von Baumen, Vegetationsbestédnden und Tieren bei BaumaBnahmen

Es sind die Bestimmungen der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden
und Tieren bei BaumaRRnahmen® und die Richtlinie fur die Anlage von Stralen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumaRnahmen” (RAS-LP4) in den jeweiligen gliltigen Fassungen unbedingt zu beachten.

Bodenschutz / Verwendung von Recyclingbaustoffen
Zur Minderung und Vermeidung von Eingriffen sind nachfolgende MaRRnahmen einzuhalten:

7.1Zur Vermeidung Uberflissiger Bodenschéden ist Befahren, Baustoffablagerung etc. auf
die zu Uberbauenden Flachen zu beschranken.

Der Oberboden ist abzuschieben und getrennt vom lbrigen Bodenaushub zu lagern. Der
Boden ist nach Mdglichkeit vor Ort wieder zu verwenden. Gemall § 202 BauGB ist
Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen. Nahere Ausflhrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18915 bezlglich des
Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Es sind die Bestimmungen der DIN 18915 in
den jeweiligen gultigen Fassungen unbedingt zu beachten.

Eine Kontamination von Boden und Wasser wéhrend des Baubetriebs ist durch
entsprechende Mal3nahmen zu vermeiden. Fir den Bebauungsplan gilt, dass nach § 4 Abs.
1 BBodSchG in Verbindung mit § 7 BBodSchG sich jeder so zu verhalten hat, dass
schadliche Bodenverdanderungen nicht hervorgerufen werden.

Flr den Einsatz naturlicher Schittguter gilt im Bebauungsplan, dass sich nach § 4 Abs. 1
BBodSchG in Verbindung mit § 7 BBodSchG jeder so zu verhalten hat, dass schédliche
Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden.

Bodenverdichtungen und Gefligeschadigungen aufgrund von nasser Witterung sind zu
vermeiden.

Im Falle einer Entledigung von Mutterboden/ Bodenaushub ist eine Analyse nach LAGA M
20 durchzufibren. Die Ergebnisse der Analyse sind dem Landrat des Kreises Heinsberg -
Untere Bodenschutzbehdrde- zukommen zu lassen.

Far den Fall, dass bei der Ausfihrung von Erd- und Wegearbeiten Recyclingbaustoffe
verwendet werden sollen, ist rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe beim Landrat des
Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehorde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen.

Pflanzlisten

Warnhinweis: Einige der aufgefiihrten Pflanzen kénnen fiir bestimmte Personengruppen
problematisch (z.B. fur Allergiker) oder geféhrlich (z.B. Giftpflanzen fur Kleinkinder) sein.
Die Auswahl der Pflanzen ist daher immer auf die persénlichen Umstande abzustimmen.
Gegebenenfalls sollte fachlicher Rat eingeholt werden. Benachbart zur bestehenden
Viehweide ist auf Giftpflanzen, insbesondere Eibe und Stechpalme, zu verzichten.

Pflanzenliste 1: Naturnahe Gehdlze im bebauten Bereich

Alle Beerenobststrducher

Apfelbeere (Aronia melanocarpa)
Alpenbeere (Ribes alpinum)

Bauernjasmin (Philadelphus coronarius)

Eibe (Taxus baccata) * s. Hinweis TF Nr. 12.1
Felsenbirne in Arten und Sorten (Amelanchier spec.)
Flieder (Syringa vulgaris)

Glockenstrauch (Weigela florida in Sorten)
Haselnufd (Corylus avellana)

Herbstflieder (Syringa microphylla)

Hortensie (Hydrangea macrophylla)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmutterstrauch (Kolkwitzia amabilis)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Scheinspiere (Holodiscus discolor)
Schmetterlingsflieder, (Buddleia davidii)
Spierstrducher in Arten und Sorten (Spiraea spec.)
Stechpalme (llex aquifolium)

Strauchefeu (Hedera helix ,Arborescens’)
Wildrosen in Arten und Sorten (Rosa spec.)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Pflanzenliste 2: Naturnahe Gehdlze fiir Schnitthecken

Bauernjasmin (Philadelphus coronarius)
Buche (Fagus sylvatica)

Hainbuche (Carpinus sylvestris)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Stechpalme (llex aquifolium)

WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Wildrosen (Rosa spec.)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Zierapfel (malus toringo sargentii)

Pflanzenliste 3: naturnahe Gartenbdume
(Hochstdmme ab Stammumfang 12-14 cm)

alle Obstbdume

Zierapfel (Malus spec. in Sorten)

Zierpflaume (Prunus cerasifera in Sorten)

ERRbare Vogelbeere (Sorbus aucuparia ,Edulis‘)
Saulenvogelbeere (Sorbus aucuparia ,Fastigiata‘)
Kugel-Feldahorn (Acer campestre ,Nanum®)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

Saulenbirke (Betula pendula ,Fastigiata‘)

Pflanzenliste 4: Schmalkronige Stralenbidume
(Hochstamme ab Stammumfang 18-20 cm)

Feldahorn, (Acer campestre ,Elegant’, ,Elsrijk' oder ,Green Top’)
Hainbuche (Carpinus betulus ,Frans Fontaine’)
Facherblattbaum (Ginkgo biloba ,Fastigiata Blagon’ oder ,Princeton Sentry’)

Geruchsimmissionsprognose

Immissionspegel nach TA Larm
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Abbildung 2: Gesamthelastung an den Grenzen des Plangebietes
Karten aus dem Schalltechischen Fachbeitrag
IBK, Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer,11/2020
Zeichenerklirung
Farkp\a(z
I rossede/Dach als Quelle
l:| Hauptgebiude
[ Nebengebiude
=@ Lirmschutzwand
Pegelbereich
LN
in dB(A)
<3
35 - 40
.40-45
45 - 50
B0 - 55
55 - 60
Ieo-ss
65 - 70
70 - 75
75 - 80
>=80
v

Zeichenerklarung
Parkplatz

B o:odo/Dach ot Quelie
[ Hauptgebsude

[ Nebengebiuge

=@ Lamschutzwand

-+

Pegelbereich Q

LN
in dB(A)

Immissionspegel nach TA Larm

in 6 m liber anstehendem Gelédnde

20 30

40

N MaRstab 1:1000
N\ 0.5 10
A s
<: N \<\
) &

0K 89,5 mUNHN
X =254867

X = 5657567
\

epueye S

Zeichenerkldrung

B2 earioian

I ressade/Dach als Quelle
Hauptgebsude

[ i
Nebengebiude

=@ Lirmschutzwand

Pegelbereich

indB(A)

Immissionspegel nach TA Larm

LAGEPLAN ZUR BERECHNUNSE

0.5

10

20 30

(=

gpueyes

Die Flurkarte basiert auf einem Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte
des Vermessungs- und Katasteramtes des Kreises Heinsberg vom 04.71.2020

Heinsberg, den

Art und Mal} der baulichen Nutzung
§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 und §16 (2) i. V. m. §17 (1) BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet
; Anzahl der Wohneinheiten pro Hauseinheit
Z.D.
Landrat des Kreises Heinsberg o 0 4 B
! Grundflachenzahl
Vermessungs- und Katasteramt
“:!:) Geschossflachenzahl

Verfahrensdaten zB. |l

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,,Scheifendahl - An der Kapelle“ im
beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB wurde vom Planungs-, Umwelt- u.
Verkehrsausschuss am 16.12.2019 beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 , Scheifendahl - An der Kapelle“ im
beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB stimmt mit dem Beschluss des 0
Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses vom 16.12.2019 iiberein. Das

Verfahren gem. § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO ist eingehalten worden. A

Heinsberg, den 19.12.2019

Der Biirgermeister

Dieder

2. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,,Scheifendahl - An der Kapelle®“ im

Zahl der Vollgeschosse

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

offene Bauweise

nur Einzelh&user zulassig

nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig

s Baugrenze

Gemeinbedarfsflachen
§9 (1) Nr. 5 BauGB

Flachen fir den Gemeinbedarf

beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB wurde am 11.01.2020 ortsiiblich Kapelle
bekanntgemacht. n BUrgerhaus
3. Die vorgezogene Beteiligung der Biirger hat am 03.02.2020 stattgefunden. .
Verkehrsflachen

4. Die Trager offentlicher Belange wurden vom 05.02.2020 bis 06.03.2020 zu der
Planung gehort.

Heinsberg, den 12.03.2020

Der Biirgermeister

Dieder

5. Der Entwurf und die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
(Offenlage) wurde vom Planungs-, Umwelt- u. Verkehrsausschuss am 14.12.2020
beschlossen.

6. Der Entwurf hat nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 23.01.2021 in der Zeit vom
02.02.2021 bis 05.03.2021 offentlich ausgelegen.

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

8. Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr. 69 ,,Scheifendahl - An der
Kapelle“ im beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB am als Satzung
beschlossen.

Heinsberg, den

Der Biirgermeister

—

T
——

Louis

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 69 ,,Scheifendahl - An der Kapelle*
stimmt mit dem Beschluss des Rates vom tiberein. Das Verfahren gem. § 2 Abs.
1 und 2 BekanntmVO ist eingehalten worden.

Heinsberg, den

Der Biirgermeister

Louis

Ausfertigung:
Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr. 69 ,,Scheifendahl - An der

Kapelle“ am als Satzung beschlossen.
Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem @
Satzungsbeschluss liberein.

Heinsberg, den

Der Biirgermeister

©

Louis

Der Beschluss des Rates der Stadt Heinsberg liber den Bebauungsplan Nr.
69 ,,Scheifendahl - An der Kapelle“ ist am bekanntgemacht worden.

[0]

Heinsberg, den

Der Biirgermeister

Louis

- - "
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—_—_—

§9 (1) Nr. 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griunflachen
§9 (1) Nr. 15 BauGB

Grinflache

Spielplatz

Hecke

Malnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Obstwiese als
artenschutzrechtliche Kompensationsmaflinahme

private Grinflache

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

§ 9 (1) Nr. 24 und (6) BauGB

"Architektonische Selbsthilfe"im WA 1
s. Textliche Festsetzung Nr. 6 "Immissionsschutz"

=mmmmmmsm | Armschutzwand, H6he 2,50 m

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen,Strauchern und sonst. Gehdlzen
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

zu pflanzende Baume

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von B&dumen,Strauchern und
sonst. Gehdlzen § 9 (1) Nr. 25b BauGB

zu erhaltende Baume

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles),
die dem Denkmalschutz unterliegen.
§ 9 (6) BauGB

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Umgrenzung von Flachen fir Garagen, Carports

Freihaltezone der Wendeanlage, der Planstrale "B",
die von Bebauung, Einfriedungen, Bepflanzungen etc.
freizuhalten ist (s. Textl. Festsetzung Nr. 4.5)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(Haupt-)Firstrichtung

Stand: Satzung 15.06.2021

H/B = 890 / 1400 (1.25m?)




