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

1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 1
Nr. 6 und § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.1 Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaB der baulichen Nutzung
21 Pro Wohngebaude sind hochstens zwei Wohnungen zulassig.

2.2 Unter Gebaudehohe (GH) ist der oberste Abschluss der Oberkante Gebaude
einschlieBlich Attika, First, Dachrandabdeckung, Bristung oder ahnlicher Bauteile zu verstehen.

2.3 Bezugspunkt (BP) fur die BemaBung der Héhe der baulichen Anlagen ist die Hohe des
nattrlichen Bodens in der Mitte der Uberbaubaren Grundsticksflache. Die
ErdgeschossfuBbodenoberkante des fertigen FuBbodens baulicher Anlagen darf die Héhenlage
des Bezugspunktes (BP) um max. 0,5 m uberschreiten.

2.4 Die Firsthohe der baulichen Anlagen wird auf max. 1,0 m festgesetzt, gemessen ab
ErdgeschossfuBbodenoberkante des fertigen FuBbodens.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVOQ)

31 Das Uberschreiten der riickwartigen Baugrenze durch Anbauten untergeordneter
Bauteile (z.B. Wintergarten, Balkone, Erker, Vorbauten oder Kellerersatzraume) ist in einer Tiefe
von bis zu 3 m ausnahmsweise zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften dem nicht
entgegenstehen.

4.  Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4] Stellplatze und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen
und innerhalb der Baufenster zulassig.
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5. Gemeinschaftsanlage (§ 9 Abs.1 Nr. 22 BauGB i.V. m. § 21a

Abs. 2 BauNVOQO)

Der Grundstucksflache im Sinne des § 19 Absatz 3 BauNVO konnen Flachenanteile an der
auBerhalb des Baugrundstuicks festgesetzten Gemeinschaftsanlage im Sinne des § 9 Absatz 1
Nummer 22 des Baugesetzbuchs hinzugerechnet werden.

6. Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem. § 9

Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Es sind auf der Flache mindestens 15 Obstbaume der unten angegebenen Pflanzliste als
Streuobstwiese zu pflanzen. Die Abstande der Baume missen mindestens 10 m betragen.

6.2  Auswahlliste Obstbaume mit der Mindestqualitat Hochstamm (Kronenansatz 1,80 m) 2
mal verpflanzt, Krone: mindestens 1 Leittrieb und 3-4 Seitentriebe, Stammumfang 8-10cm.

Auswahlliste Obstbaume:

Apfel

WeiBer Klarapfel

James Grieve

Apfel aus Cronsels
Geheimrat Oldenburg
Dilmener Rosenapfel
Jakob Lebel

Goldparmane

Rote Sternrenette
Zuccalmaglios Renette
Gruner Boskoop

Roter Boskoop
Landsberger Renette
Ontario

Rheinischer Winterrambour
Kaiser Wilhelm

Rheinischer Bohnapfel
Rheinische Schafsnase
Gravensteiner

Roter Bellefleur

Freiherr von Berlepsch
Ingrid Marie

Bresuthe

Cornely “s Hausapfel (Lokalsorte)
Credes Taubenapfel (Lokalsorte)
Creo (Lokalsorte)

Eifeler Rambur (Lokalsorte)

Fruchtreife
frih

frih

frih
mittelfrih
mittel
mittel
mittel
mittelspat
mittelspat
spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat

spat
mittel
spat
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Langbroicher SuBapfel (Lokalsorte)
Linnicher Bohnapfel (Lokalsorte)
Rheinisches Seidenhemdchen (Lokalsorte)
Rheinlands Ruhm (Lokalsorte)

Schoner aus Elmpt (Lokalsorte)

Birnen

Clapps Liebling
Williams Christbirne
Conference

Gute Luise

Gellerts Butterbirne
Vereins-Dechantsbirne
Alexander Lucas
Kostliche von Charneux
Pastorenbirne
Madame Verté
Munsterbirne (Lokalsorte)

SuBkirschen

Kassins Frihe

GroBe schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
GroBe Prinzessinkirsche
Buttners Rote Knorpelkirsche
Schneiders Spate Knorpelkirsche

Pflaumen etc.

Bahler Frihzwetsche
Hauszwetsche
Nancymirabelle

GroBe grune Reneclode
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spat
mittel
spat
spat
mittel

Fruchtreife
frih
mittelfrtih
mittel
mittel
mittel
spat

spat

spat

spat

spat

frih

Fruchtreife
frih

mittel
spat

spat

spat

spat

Fruchtreife
friih

spat
mittel
mittel

6.3 Es wird festgesetzt, dass die Baume bei Ausfall durch Krankheit, Sturm oder aus anderen

Grunden, gleichwertig ersetzt werden mussen.

/. Flachen fir das Anpflanzen von Baumen Strauchern und
sonstiger Bepflanzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

7.1 Je Wohnhaus und angefangene 500 m? Grundstticksflache ist mindestens ein Baum der

angegebenen Auswahlliste zu pflanzen.

7.2 Baumauswabhlliste:

Eberesche
Hainbuche

Sorbus aucuparia Fastigiata’
Carpinus betulus ,Fastigiata’
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Vogelkirsche Prunus avium

Fruhe Traubenkirsche Prunus padus

Wildapfel Malus communis

Wildbirne Pyrus pyraster

Felsenbirne Amelanchier arborea ,Robin Hill'

Alle Baume der Auswabhlliste Obstbaume (Nr. 6.2)

7.3 In der zeichnerisch festgesetzten Signatur sind Hecken gemaR folgender Anforderung
zu pflanzen. Es sind drei Pflanzen pro lfd. Meter in der Qualitat im Topfballen 60-80 cm, zu
pflanzen. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Heckenauswahlliste:

Hecken

Feldahorn Acer campestre
Buche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Schlehe Prunus spinosa
Liguster Ligustrum vulgare

7.4 Die mit weniger als 35 Grad geneigten Dachflachen von Garagen und Carports sowie von
Anbauten, Gartenhausern und untergeordneten Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind zu
mindestens 80 von 100 mit einer mindestens extensiven Dachbegrinung (z.B. mit Moos-
Sedum-, Sedum-Moos-Kraut- oder Sedum-Gras-Kraut-Begrunungen o.a.) zu versehen. Die
Mindeststarke der Drain-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 0,10 m. Die Pflanzung ist
dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Eine Kombination mit
aufgestanderten Photovoltaik-Anlagen ist zulassig.

8.  Durchfihrungsvertrag (gem. § 12 Abs. 3a in Verbindung mit §
9 Abs. 2 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchflhrungsvertrags sind zulassig.

B. Ortliche Bauvorschriften (gem. § 89 Abs. 1 und Abs. 2 BauO NW
2018)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (gem. § 89 Abs. 1Nr. 1
BauO NW 2018)

1.1 Fir die Haupthauser ist ein Satteldach vorgeschrieben.

1.2 Die Anpflanzung von zapfentragenden Nadelgehdlzen (Koniferen) ist unzulassig,
Zwerggeholze bis 1 m Héhe sind hiervon ausgeschlossen.
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1.3 Die Anlage von Kies- oder Splittflachen auBerhalb von Wegen ist im Rahmen einer

naturnahen Gartengestaltung nicht zulassig. Das Unterbinden von Grunaufwuchs auf diesen
Flachen gilt als vermeidbarer Eingriff in Natur- und Landschaft gemaB § 15 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

2. Anforderungen an die Zahl von Stellplatzen (gem.
§ 89 Abs. T Nr 4 i.V. mit § 89 Abs.2 BauO NW 2018)

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze flr Pkw nachzuweisen. Ebenso sind pro Wohneinheit
zwei Fahrradabstellplatze zu errichten.

C. Hinweise

1.  Beseitigung von Niederschlagswasser

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser von Dachflachen sowie sonstigen befestigten
Flachen Uber eine Versickerungsanlage in den Untergrund ist beim Landrat des Kreises
Heinsberg - untere Wasserbehdrde- eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Hierzu
wird vor Antragstellung um Abstimmung der Planung unter der Rufnummer 024 52/13 - 61 44
gebeten. Uberlagernde, nicht ausreichend wasserdurchlassige Schichten sind aus den
Standorten der geplanten 'Versickerungsanlagen zu entfernen und durch gut
wasserdurchlassiges Bodenaustauschmaterial zu ersetzen. Die Aufstandsflache der geplanten
Versickerungsanlage ist durch einen Bodengutachter abzunehmen und freizugeben.

2. MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
artenschutzrelevanter Beeintrachtigungen

Die notwendigen Fall-, Rodungs- und RaummaBnahmen missen auBerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten stattfinden. Dies ist der Zeitraum flr Revierbesetzung,
Balz und Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere. Hierdurch werden der Verlust von Individuen
sowie die unmittelbare Beschadigung oder Zerstérung von Nestern und Eiern bratender Vogel
verhindert. Die MaBnahmen sind dementsprechend im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufihren, um mogliche Brutvorkommen der auftretenden planungsrelevanten und nicht
planungsrelevanten Vogelarten zu bertcksichtigen.

Sollte eine zeitliche Beschrankung der Flachenbeanspruchung, z.B. aus Griunden des
Baufortschritts, nicht auf den Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar moglich sein, misste vor der
Inanspruchnahme von Flachen und Vegetationsstrukturen sowie den Gebauden eine Kontrolle
erfolgen, in deren Rahmen durch einen Fachmann (Vogelkundler / Ornithologe,
Fledermauskundler) festgestellt wird, ob die betroffenen Flachen aktuell von Vogelarten
bebritet oder von Fledermausen als Quartier genutzt werden. Sollte eine aktuelle Nutzung
festgestellt werden, ist die Flacheninanspruchnahme oder der Riickbau so lange aufzuschieben,
bis eine Gefahrdung der festgestellten Arten ausgeschlossen werden kann.
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3. Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 (gem. DIN 4149 sowie DIN EN 1998-1/NA:2011-01).
Diesen Gebieten ist gemaB dem zugrunde gelegten Gefahrdungsniveau ein Intensitatsintervall
von7,0 bis<7,5 zugeordnet. Der Bemessungswert flr die Bodenbeschleunigung betragt 0,6 m/s?.
Der Standort kann der Untergrundklasse T und der Baugrundklasse C (Schluffe) bzw. B (Sande)
zugeordnet werden.

4. Bergbau

Aufgrund der Lage in einem friheren Einwirkungsbereich des Steinkohlenbergbaus sind nach
derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Grubenwassers Hebungen an der
Tagesoberflache im Planbereich zu erwarten. Diese Bodenbewegungen kdonnen, insbesondere
bei bestimmten geologischen Situationen wie Unstetigkeiten und zu Schaden an der
Tagesoberflache fuhren.

5.  Kampfmittelbeseitigung

Beim Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind
aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene
Polizeidienststelle, die zustandige Ordnungsbehorde oder direkt der
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu verstandigen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc., wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

6. Bodenfunde

In Verbindung mit der Durchfihrung der Erdarbeiten sind die Bestimmungen der §§ 15 und 16
des Denkmalschutzgesetzes NW (Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde) zu
beachten. Im Falle des Auftretens von Bodenfunden ist das LVR Amt fuir Bodendenkmalpflege,
Endenicher Str. 133, 53115 Bonn, oder die AuBenstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45, 52385
Nideggen-Wollersheim, unverzuglich zu informieren.

7. Gerauschemissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Laftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen
sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschutz LAI zu erfolgen.

8. Recyclingmaterial

Fir den Fall, dass bei der Ausfiuhrung von Erd- und Wegearbeiten Re-cyclingbaustoffe
verwendet /werden sollen, ist rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe beim Landrat des Kreises
Heinsberg - untere Wasserbehdérde -eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Auskunfte
hierzu erhalten Sie beim Landrat des Kreises Heinsberg - untere Wasserbehaorde- Tel.-Nr. 0 24
52/13-61 45 und -61 58.
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Fir die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmesonden ist beim Landrat des
Kreises Heinsberg - untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Auskunfte hierzu erteilt die untere Wasserbehorde unter der Tel.-Nr. 0 24 52/13-61 19. Ein
entsprechender Hinweis wird daher in den Plan aufgenommen.

9.  Warmepumpen
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Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage folgender Gesetze:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S.3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBL. | S.1728);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. |
S.3786);

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 | S.58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. | S.1057);

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV.NRW.1994 S. 666 / SGV.NRW.2023), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 29.09.2020 (GV.NRW.2020 S. 916);

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 06.08.2009 (BGBL | S.2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBL. | S.1408);

Wassergesetz flr das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4. Mai 2021 (GV. NRW. S. 560), in Kraft getreten am 18. Mai 2021"

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz - DSchG NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 11.03.1980 (GV.NRW.
S.226, ber. S.716) zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV.NRW.2016
S.934);

Bundesberggesetz (BBergG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 13.08.1980 (BGBL. | S.1310),
zuletzt geandert durch Artikel 237 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBL. | S.1328)
Bauordnung fuir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
vom 21. Juli 2018 zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Dezember 2020 (GV.
NRW. S.1109), in Kraft getreten am 8. Dezember 2020.

Alle Gesetze und Verordnungen in den zur Zeit glltigen Fassungen.

Dieser Bebauungsplan besteht aus einem Blatt.
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