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Es wird bescheinigt, dass die Darstellung des
gegenwartigen Zustandes richtig und die Festsetzungen
geometrisch eindeutig sind. Die Planunterlage entspricht
den Anforderungen der Planzeichenverordnung (gem. § 1
PlanzV).

Offentlich best. Vermessungsingenigur (OBVI)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 129
-Seniorenwohnanlage Hovergracht- erfolgt durch

Planungsbiiro
Ursula Lanzerath
Veynauer Weg 22
53881 Euskirchen

Euskirchen, den 09.10.2020

.......................................................

Dipl.-Ing. Ursula Lanzerath

Der Rat der Stadt Ubach-Palenberg hat in der Sitzung am
21.02.2019 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 129 - Seniorenwohnanlage

Hovergracht - im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
Durchfiihrung

BauGB ohne
beschlossen.

einer Umweltprifung

Ubach-Palenberg,

..............................................

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat mit der
Begriindung nach ortsiblicher Bekanntmachung vom
11.03.2019 bis 12.04.2019 offentlich ausgelegen. Die
zustandigen Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange wurden geman § 4 (2) BauGB beteiligt.

Ubach-Palenberg, den 09.10.2020

Dem Bebauungsplan liegen

Rechtsvorschriften zu Grunde:

e Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
geandert worden ist. .

e Baunutzungsverordnung -BauNVO- in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1075).

e Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaRier
Planungs- und  Genehmigungsverfahren

folgende

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat mit der
Begriindung nach ortsiblicher Bekanntmachung vom
06.07.2020 bis 10.08.2020 gemall § 4a Abs. 3 BauGB
erneut offentlich ausgelegen. Die zustandigen Behdorden
und sonstige Trager oOffentlicher Belange wurden erneut
beteiligt.

Ubach-Palenberg, den 09.10.2020

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes Nr. 129
-Seniorenwohnanlage Hovergracht- im Verfahren nach §
13a BauGB wurde am 08.10.2020 durch den Rat der
Stadt geman § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Dieser Bebauungsplan ist gemal § 10 BauGB durch
ortsiibliche Bekanntmachung vom 30./0.20 20 als
Satzung rechtsverbindlich geworden.

Ubach-Palenberg, defp 0. €. 2020

...............................................

Der Birgermeister

wahrend der COVID-19-Pandemie
(Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG)
vom 20.05.2020 (BGBI. 1 2020 S. 1041).

* Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
- Landesbauordnung 2018 -(BauO NRW
2018), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.07.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 26.03.2019 (GV. NRW S. 193)

* Gemeindeordnung far das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli
1994 (GV.NRW.S.666 ff) - SGV.NRW.2023 -
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 11. April 2019 (GV. NRW. S. 202).

Jeweils in der zum  Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A.

1

2.2

23

2.31

2.3.2

2.3.3

234

8.1

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Fur das Plangebiet wird gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) "Aligemeines
Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Gemalk § 1 (6) BauNVO werden die gemal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
. Nr. 5 Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Das MafR} der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im Plan durch die Zahl der
Voligeschosse, die Hohe der baulichen Anlagen und die Grundflachenzahl bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) im Allgemeinen Wohngebiet von 0,6 darf
durch die Grundflache der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
einschlieBlich der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

Bezugspunkt und Bezugshohe der Hohenfestsetzungen

Die Festsetzungen der Gebaudehdhen (Trauf- und Firsththen) gelten jeweils fiir das
Hauptgebaude, nicht fiir Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie Garagen und
Uberdachte Stellplatze.

Bezugshohe der Trauf- und Firsthéhen ist die maximale Hohe der Oberkante
FuBboden des Erdgeschosses (OKFF), die in den einzelnen Baufenstern als Hohe in
Meter iber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt ist.

Gelandeoberflache zur Bemessung der Abstandsfliachen

In der Planzeichnung sind die StraBenhohen der geplanten offentlichen Verkehrsflache
- Gradiente - als Sollhéhen in Meter Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt und
durch Hohenpunkte (z.B. H=103,10) im Plan eingetragen (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Die festgesetzte Hohenlage gilt als Festlegung der Gelandeoberflache im Sinne des §
2 Abs. 4 BauO NRW. Zwischenhdhen ergeben sich durch Interpolation.

Diese Bezugshohen sind auch fir die Bemessung der Abstandsflachen der Gebaude
sowie fiir die mittlere Wandhohe (insbesondere fiir grenzstandige Gebaude und
Garagen) sowie fir Gelandeaufschittungen heranzuziehen.

Trauf- und Firsthohen

Die maximale Traufhthe ergibt sich aus der Differenz zwischen der festgesetzten
maximalen Hohe der OKFF und der HOhe der Schnittkante zwischen den
AuRenflachen des Daches und der Aulenwand.

Die maximale Firsthche ergibt sich aus der Differenz zwischen der Hohe der OKFF
und dem obersten Dachabschluss.

Stiitzmauemn

Zu den Plangebietsgrenzen bzw. den Nachbargrundstiicken sind Stutzmauern zur
Gelandemodellierung geplant. Die maximalen Hohen der Mauern in Meter Uber
Normalhdhen (NHN) sind der Planzeichnung zu entnehmen. Abweichungen von

+/- 0,2 m sind zulassig.

Die Oberkante der geplanten Stiitzmauern zum Urgelédnde der Nachbargrundsticke
darf 1,2 m nicht Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 (1) Nr. 2 und (2) BauGB
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind durch die in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen definiert.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch auskragende Bauteile wie
z.B. Balkone/Altane oder Hauseingangsiiberdachungen ist bis zu einer Tiefe von 1,5
m zuldssig (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Des Weiteren ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Terrassen und deren Uberdachungen bis zu 3 m zulassig.

Garagen und Carports, Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind innerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen und
entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen zulassig.

Die Garageneinfahrtsseite muss mit einem Abstand von mindestens 5,0 m zur
Straflenbegrenzungslinie angeordnet werden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in WohngebZuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Gebauden auf maximal zwei je Einzelhaus,
und eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte oder Reihenhaus begrenzt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen die der infrastrukturellen Versorgung des Baugebietes dienen -z.B.
Trafokompakistationen etc.- sind, abhangig auch von technisch bedingten
Standorterfordernissen, generell im Plangebiet zulassig.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern gem. § 9 Abs. 1 Nr.
26 BauGB

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind, soweit zur Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstlicken zu dulden.

Zur Herstellung der Offentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden
Grundstlicksflachen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Rickenstitze) vom
jeweiligen Grundstiickseigentimer zu dulden.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz von schédlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmafnahmen an
AuRenbauteilen entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 2018, zu erwerben bei Beuth
Verlag GmbH, Berlin) entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereichen (hier: Larmpegelbereiche IV, Il und Il) zu treffen.

Tabelle:

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maBgeblichen Auenlarmpegeln
gemal DIN 4109-1: 2018-1, Tabelle 7

MaRgeblicher

AuRenlirmpegel L, in dB Larmpegelbereich

55 |

60 I
65 L]
70 v
75 v
80 Vi

Die maBgeblichen Larmpegelbereiche sind weiterhin der nachstehenden Karte zu
entnehmen.
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IBK Schallimmissionsschutz, Alsdorf (06/2020)

In schutzbediirftigen Raumen, die Giberwiegend zum Schlafen genutzt werden, sind ab
dem Larmpegelbereich Il fensterunabhangige mechanische, schallgedammte
Luftungen einzubauen oder bauliche MaRnahmen vorzusehen, die eine ausreichende
Bellftung bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung sicherstellen. Es
konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass der schutzbedirftige Raum uber ein Fenster verfigt, an dem der
Beurteilungspegel einen Wert von 45 dB(A) einhait.

Auf AuRenwohnbereiche wie offene Balkone, Loggien, etc. ist bei Uberschreitungen
der Orientierungswerte zur Tagzeit um mehr als 5 dB(A) zu verzichten.

Geeignete bauliche SchallschutzmalRinahmen wie z.B. verglaste Vorbauten,
Laubegange, Wintergarten, usw.) oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malnahmen
kénnen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Freien oder fur geschitzte
Sitzmdglichkeiten im Sinne eines AuRenwohnbereiches beitragen.

Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass - insbesondere an gegenuber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen - geringere
maBgebliche Aulenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung
der AuBenbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01
zu reduzieren.

Kennzeichnungen/Hinweise (§9 (5) BauGB)

Kennzeichnung

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich gemalR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland

Nordrhein-Westfalen, Karte DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 in der

Untergrundklasse ,T“ (Ubergangsbereich zwischen der Untergrundklasse R und S
sowie Gebiete relativ flachgriindiger Sedimentbecken).

GemalR der technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und
Bemessung Ublicher Hochbauten die DIN 4109:2005-04 ,Bauen in deutschen
Erdbebengebieten® zu beriicksichtigen.

Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind
als Stand der Technik zu berilicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN
1998, Teil 5 ,Griindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte.

Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemal DIN
4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der
jeweiligen Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen. Dies gilt insbesondere
z.B. fiir groRe Wohnanlagen etc.

Baugrundverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet ist gemal der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen,
Blatt L 5102 weist fiir das gesamte Plangebiet Bdden aus, die humoses Bodenmaterial
enthalten. (Vgl. Kennzeichnung in der Planzeichnung).

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” und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation
fur bautechnische Zwecke” sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018) zu beachten.”

Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum
tragfahig. Erfahrungsgemal wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese
B&den mit unterschiedlichen Setzungen reagieren konnen.

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” und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation
fur bautechnische Zwecke” sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2. Hinweise

2.1 Grundwasserspiegel
Das Plangebiet liegt im Bereich moglicher Einwirkungen infolge der Absenkung des
Grundwasserspiegels im Zuge des Braunkohleabbaus. Nach Beendigung der
bergbaulichen Sumpfungsmalnahmen ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu
erwarten. Im Zusammenhang mit dem ehemaligen Steinkohlebergbau wird auf den
Grubenwasseranstieg und daraus resultierende mdgliche Bodenbewegungen
hingewiesen.

2.2 Bodendenkmalpflege

Bei dem Errichten baulicher Anlagen ist die auszufiihrende Baufirma zu verpflichten,
auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichilicher Zeit gemal dem Gesetz zum Schutz und der Pflege
der Denkmaler im Lande Nordrhein-Wesifalen (DSchG NRW) der Stadt als Untere
Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege (AuRenstelle
Nideggen, ZehnthofstraRe 45 in 52385 Nideggen, Tel.. 02425/9039-0, Fax: 02425 /
9030-199), unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeit ist abzuwarten. Auf die §§ 15 und 16
DSchG wird hingewiesen.

2.3 Bodenbelastungen

Das Grundstiick Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 17, Flurstiick 930, wird im
Altlastenkataster des Kreises Heinsberg als Altstandort ID 1187 "Druckerei ohne
Zeitungsdruck" gefiihrt.

Im Hinblick auf eine geplante Wohnbebauung wurde eine Erstbewertung durch das
Biiro flr Ingenieur- und Hydrogeologie, Boden- und Felsmechanik, Umweltgeotechnik
(Dipl.-Geol. Michael Eckardt), Aachen, 27.11.2018 durchgefiihrt. Hinweise auf
Altlasten, die die Nutzung des Geléndes einschranken liegen nicht vor. Aufgrund einer
geringen Belastung der Bodenluft mit aromatischen Kohlenwasserstoffen (BETX)
sollten die Erdarbeiten im Bereich des Flurstiicks 930 gutachterlich begleitet erfolgen.

2.4 Gerauschimmissionen Haustechnischer Anlagen
Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft far Immissionsschutz - LAl
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

2.5 Einsichtnahme von Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse

und DIN-Vorschriften) werden im Rathaus der Stadt Ubach-Palenberg zu jedermanns
Einsicht wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

STADT UBACH-PALENBERG
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