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VEP Nr. 24: Heinsberg

,Lieck-Seniorenwohnanlage ElisabethstraBe«

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1. Artder baulichen Nutzung (gem. 8 9 (1) Nr. 1, 8 9 (1) Nr. 6 und § 9 (1)
Nr. 8 BauGB)

1.1. WS1 (Wohnanlage fur Senioren):
Wohnanlage fir Senioren. Zulassig ist die Errichtung von maximal 31 Wohneinhei-
ten.

1.2.WS2 (Wohnanlage fir Senioren):
Wohnanlage fiir Senioren. Zulassig ist die Errichtung von maximal 8 Wohneinhei-
ten.

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

2.1.Hdhe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO): Gemal § 18 (1) BauNVO wird im Bauge-
biet WS1 als unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen die Hohe 0,0 m Uber
dem Meeresspiegel (NHN) festgesetzt. Festgesetzt werden maximale Oberkanten der
Gebaudehodhe (GH), bzw. der Firsthéhe (FH) der baulichen Anlagen. Die Oberkante ist
bestimmt durch den oberen dufl3eren Abschluss der Dachflachen. Die maximale Gebau-
dehohe und die maximale Firsthdhe sind in der Planzeichnung festgesetzt.

2.2.Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe und Firsthohe durch
untergeordnete Dachaufbauten ist zulassig fur Konstruktionselemente und Dachaus-
stiege auf max. 10% der Dachgrundflache bis zu 1,0 m Hohe tber dem festgesetzten
Malf3, wenn diese mindestens den Abstand ihrer Héhe Uiber der Dachhaut zur Dachkante
einhalten. Paneele von thermischen oder photovoltaischen Solarenergieanlagen sind
auch auf groReren Grundflachen zulassig, wenn die Paneele, sofern diese rechteckig
sind, auf der Langsseite aufgestellt werden.

2.3.Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen sowie befestigte Erschlie-

Rungsflachen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

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

3.1. Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zuléssig.
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4. Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschlieRlich der
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fur Ab-
lagerungen (gem. 89 (1) Nr. 14 BauGB).

4.1. Das auf dem Grundstiick anfallende, nicht verwendete Regenwasser ist innerhalb der
hierfur festgesetzten Flachen zur Verdunstung/Versickerung zu bringen.

4.2. Niederschlagswasser, das von au3erhalb des Geltungsbereichs auf diesen von den Flur-
stucken 76 sowie teilweise 111 und 116 zuflief3t, ist Uber eine Versickerungsmulde inner-
halb der festgesetzten Flache fur die Abwasserbeseitigung zu versickern.

5. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (gem. 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die BegrunungsmafRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Herstellung der Versickerungs-
mulde durchzufihren, die gebaudeabhéngigen Begriinungsmaflinahmen innerhalb eines Jah-
res nach Errichtung des betroffenen Gebaudes. Alle Anpflanzungen, die neu oder als zu er-
halten festgesetzt sind, missen durch den Eigentimer fachgerecht gepflegt und dauerhaft
erhalten werden. Abgéangige Geholze sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Ferner sind fur alle Einsaatflachen Saatgutmischungen nach Vorgaben des Landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrags (Kapitel 13) mit zertifiziertem Regiosaatgut, Produktionsgebiet Nr. 1,
zu verwenden. Alle Einsaatflachen sind, wenn im Einzelfall nicht anders festgesetzt, zweimal
pro Jahr zu méhen, das Mahgut ist abzurdumen. Die Flachen sind in der Planzeichnung mit
T1 bis T4 bezeichnet. Fir sie wird weiterhin festgesetzt:

5.1 Begrinung der Kompensationsflache (T1)

e Auf der Privaten Griunflache ist eine Graser-/Wildkrautmischung im Mischungsver-
haltnis von 50% Graser und 50% Krauter fachgerecht einzusaen und dauerhaft fach-
gerecht zu pflegen. Hinweis zum Saatgut: Blumenwiese Nr. 1 nach Rieger-Hofmann,
Blaufelden oder gleichartige Zusammensetzung eines anderen Saatgutherstellers.

o Die Flache ist drei bis funfmal jahrlich, je nach Witterungsverlauf, zu mahen.

5.2 Tierékologische MaRnahme ,Mauseburg® (T1)

e Aufder mit T1 gekennzeichneten Fléache ist eine ,,Mauseburg“ nach Vorgaben des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrags, Kapitel-Nr. 13.3 zu errichten und dauerhaft
zu unterhalten. FUr den Bau ist witterungsbestandiges Holz (Douglasie) zu verwen-
den.

5.3 Einsaat der Flache (T2)

e Die Flache ist mit einer Graser/Wildkrautermischung fachgerecht einzusaen und
dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Hinweis zum Saatgut: Schmetterlings- und Wild-
bienensaum Nr. 8 nach Rieger-Hofmann, Blaufelden — oder gleichartige Zusammen-
setzung eines anderen Saatgutanbieters einzusaen.

5.4 Einsaat Versickerungsmulde (T3)
e Die Flache ist mit einer Graser-/Wildkrautermischung fachgerecht einzusaden und
dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Das Mischungsverhaltnis soll 80% Graser und
20% Wildkrauter betragen. Hinweis zum Saatgut: ,Salzvertragliche Mischung Nr. 4¢
nach Rieger-Hofmann, Blaufelden oder gleichartige Zusammensetzung eines ande-
ren Saatgutanbieters.

5.5 Baume innerhalb und neben T3
e Fir die zeichnerisch festgesetzten zu pflanzenden neun Baume sind verbindlich zu
verwenden:

PflanzgroRe und -qualitat: H., 3xv; Db.; Stu. 20 bis 25 cm. Die Baume sind im Ab-
stand von 10 m und mit einer Entfernung von mindestens 1,5 m (wenn méglich 2 m)
zum Wegrand in die Boschung der Mulde zu pflanzen.
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Tilia europaea Hollandische Linde

Es ist eine regelmaRige und fachgerechte Baumpflege einschlie3lich Sicherung des
Lichtraumprofils zur Wegseite sicherzustellen

5.6 Begriinung der Privaten Grunflache (T4)

VSU GmbH

Auf der festgesetzten Flache sind 5 Stlick Baume unterschiedlicher Arten, darunter
auch Obstbdume (nach Pflanzliste 3) in Abstadnden von etwa 10 m in einer Reihe zu
pflanzen. Es sind heimische, landschaftsgerechte Laubbdume zu verwenden. Hin-
weis: FUr die Anordnung macht Karte 2 des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags
einen Vorschlag.

Pflanzliste Baume (Auswahl):

Malus domesticus Apfel (in Sorten)

Prunum avium Suikirsche (in Sorten)

Prunus domestica Pflaumen (in Sorten)

Pyrus communis Birne (in Sorten)

Corylus colurna Baumhasel

Juglans regia Walnuss

Prunus cerasifera Hollywood' oder ‘Nigra’, Blutpflaume
Prunus padus ‘Watereri’ Traubenkirsche

Sorbus aucuparia ,Edulis’ Essbare Vogelbeere

Am sudlichen Rand der Flache ist eine Hecke (Schnitthecke) auf einer Léange von
45 m zu pflanzen. Die Anpflanzung ist mit 4 Pflanzen / Ifm (180 Stlick) vorzunehmen.

Pflanzliste Heckenstrducher: Anzahl: 180 Stk., Pflanzqualitat: IHe, 1xv. geschn. 80-
100 cm

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche

Die Flache ist auRerhalb der Baum- und Strauchpflanzung mit einer Graser-Wild-
krautermischung im Mischungsverhéltnis von 70% Grasern und 30% Wildkrautern
fachgerecht einzusden und dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Das Saatgut muss der
Regel-Saatgut-Mischung (RSM) 8.1.4. entsprechen.

5.7 Die nach § 9 Abs. Nr. 25b BauGB als zu erhalten zeichnerisch dargestellten Gehdlze

sind gemaf DIN 18920 wéahrend der Bauarbeiten ausreichend vor Schaden zu schiit-
zen (insbesondere Stammschutz, keine Ablagerungen und Abgrabungen im Wurzel-
bereich).

5.8 MalRnahmen zum Artenschutz

die notwendigen Rodungen und bodenbereitenden Arbeiten sind aufRerhalb der
Brutzeit auszufuhren; nach den Rodungen ev. vorhandene Gehdlzhaufen sind bis
zum Beginn der Brutzeit (1. M&rz) zu entfernen, wenn sie nicht Uber den ganzen
Sommer erhalten werden kdnnen; bei Bauverzégerungen nach der BaufeldrAumung
ist eine Verbrachung der gerdumten Bauflachen durch regelméfRige Bodenbearbei-
tung zu vermeiden,;

zur Schwarmzeit der Zwergfledermause im Spatsommer sind ev. Rohbauten még-
lichst geschlossen zu halten. Sollten sich Flederm&use in den Rohbauten ansiedeln,
ist unverziglich und vor weiteren BaumalRnahmen die Untere Naturschutzbehorde
des Kreises Heinsberg zu verstandigen und deren Vorgaben anzuwarten;

im Rahmen der Bebauung und ErschlieBung sind Tierfallen wie Kellerschachte, Fall-
rohre oder offen Behalter durch Abdeckung (z.B. mit feinen Gittern) zu entschérfen;
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e bei der Beleuchtung der Baustellen und bei der Stral3enbeleuchtung ist auf helle,
weiRe Lampen mit hohem UV-Anteil zu verzichten; es sind Lampen mit tierfreundli-
chem Spektrum zu verwenden; eine weitreichende, horizontale Abstrahlung ist zu
vermeiden (Abstrahlung nach unten bevorzugen);

e an jedem Haus sind an geeigneter Stelle drei kiinstliche Nisthilfen fir gebaudebe-
wohnende Voégel (Mehlschwalbe, Haussperling, Hausrotschwanz, Dohle, Schleier-
eule) oder drei kiinstliche Quartiere fur Flederm&use anzubringen oder direkt in die
Fassade einzubauen. Als Fledermausquartiere sind auch wartungsfreie Ausfuhrun-
gen zulassig;

e Zum Schutz der Vogel gegen Anflug an Glasfronten sind:

» Stark die Umgebung spiegelnde Glasflachen sind zu vermeiden, da Vogel sonst
in sich spiegelnde Baume oder Bische fliegen wollen;

= Durchsicht durch rdumlich gegeniberliegende Fenster (oder Eckfenster) zu
vermeiden, da Vogel die R&ume sonst durchfliegen wollen;

» spiegelnde Glasflachen oder Glasflachen mit Durchsicht optisch zu unterteilen;
Hinweis: die einzelnen Teilflachen sollen nicht grol3er als 0,5 gm sein; Untertei-
lung kann auch durch Vogelschutzfolien mit geeigneten Mustern erfolgen; auf-
geklebte Greifvogelbilder sind in der Regel nicht geeignet. Vogelschutzglas mit
fir Menschen unsichtbaren UV-Markierungen (aufgedruckt oder integriert) eig-
nen sich nur fur Glasflachen, deren vollstdndige Transparenz unbedingt erfor-
derlich ist, da die UV-Markierungen nicht fir alle Vogelarten sichtbar sind.

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

89 BauO NRW)

6.1

6.2

6.3

6.4

VSU GmbH

Im Baugebiet WS1 und WS2 ist eine Nutzung des zeichnerisch festgesetzten Bereichs
mit Dachbegriinung als Terrasse unzulassig.

Begriinte Dachflachen miissen eine Mindestgré3e zusammenhéngender Flachen von 15
m?2 aufweisen. Die Dachbegriinung hat durch Ansaat einer Gras-Krauter- oder einer Se-
dum—Sprossenmischung nach Vorgabe des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags,
Kapitel 13.6, auf einer mindestens 10 cm starken Substratschicht zu erfolgen und ist dau-
erhaft zu erhalten.

Der zeichnerisch festgesetzte Standort fir Abfallbehalter ist auf drei Seiten, insbeson-
dere zur ErschlieBungsanlage hin mit einer Hecke (H=1,80 m) einzugrinen.

Pflanzliste Heckenstraucher - Heckenpflanzen fur Trimmhodhe 1,80 m; Anzahl: 60 Stk.:

Pflanzqualitat fir baumartige Gehdlze: IHe, 1xv. geschn. 80-100 cm:

Acer campestre Feldahorn

Alnus glutinosa Schwarzerle

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche (griines Laub)
Fagus sylvatica ,Purpurea‘ Rot-Buche (rotes Laub)

Pflanzqualitat fur strauchartige Gehdlze s. Art:

Crataegus monogyna WeilRdorn, vStr., 3 Triebe, 60-100
Corylus avellana, Hasel, vStr., 4 Triebe, 60-100
Ligustrum vulgare ,Atrovirens’ Liguster, vStr., 6 Triebe, 60-100
Pyracantha , Teton* Feuerdorn, C2, 60-80

Fur die Eingriinung des stidlichen Gebaudekomplexes an der Nord- und Westseite ist
die Anpflanzung von Hecken (Schnitthecke) aus Laubgeholzen vorzusehen.
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Pflanzliste Heckenstraucher - Heckenpflanzen fiir Trimmhéhe 1,00 m; Anzahl: 60 Stk.:

Pflanzqualitat fir baumartige Gehoélze: IHe, 1xv. geschn. 80-100 cm:

Carpinus betulus Hainbuche (Heckenware)
Fagus sylvatica Buche (griines Laub) (Heckenware)
Fagus sylvatica ,Purpurea’ Buche (rotes Laub) (Heckenware)

Pflanzqualitét fur strauchartige Gehdlze s. Art:

Berberis vulgaris Sauerdorn, vStr. 5 Triebe, 60-100
Chaenomeles Hybr. Scheinquitte, vStr., 3 Triebe, 60-100
Ligustrum vulgare Atrovirens’ Liguster, vStr., 6 Triebe, 60-100
Pyracantha ‘Soleil d‘Or* Feuerdorn, C2, 60-80

Rosa spec. Rosen, vStr., 3 Triebe, 60-100
Spiraea vanhouttei Prachtspiere, vStr., 4 Triebe, 60-100

6.5 Das zeichnerisch festgesetzte Pultdach darf héchstens eine Neigung von 15° aufwei-
sen.
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Hinweise

1.  Durchfuhrungsvertrag
Zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan gehdrt ein Durchfuhrungsvertrag, 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
Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle
Nideggen, ZehnthoftstraBe 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 MaBhahmen im Schutzbereich fiir Versorgungsleitungen
und -anlagen sind die Schutzanweisungen der Betreiber fur diese Anlagen zu beachten.

4.  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 Sicherheitstberprifung durchzufiihren. Sdmtliche 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.

5.  BegrinungsmafRnahmen
Begrinungsmafinahmen, die unabhéngig von Gebaudeerrichtung durchgefihrt werden kon-
nen, sollen frihzeitig vorgenommen werden, um o6kologische und landschaftsésthetische
Funktionen schliissig wiederherzustellen. Die sonstigen tbrigen Begrinungsmaf3nahmen sol-
len unmittelbar nach Beenden der Bautéatigkeiten umgesetzt werden, spatestens jedoch in der
darauffolgenden Pflanzperiode.

Die Pflanzarbeiten sind gemaf DIN 18916 fachgerecht durchzufiihren, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Die Verantwortung obliegt dem Grundstiickseigentiimer.

Die notwendigen Rodungen und bodenbereitenden Arbeiten sind auf3erhalb der Brutzeit
durchzufihren.

Die Versickerungsmulde an der westlichen Seite des Plangebietes ist als praventive Mal3-
nahme zur Vermeidung von Folgewirkungen aus Starkniederschlagen vor dem eigentlichen
Baubeginn anzulegen.

6.  Baugrundverhéltnisse

Wegen der Bodenverhéltnisse im Auengebiet sind bei der Bauwerksgriindung ggf. besondere
MaRnahmen im Grindungsbereich 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; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwe-
cke* mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Baugrund ungeeignet ein-
stuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beach-
ten.
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7.  Grundwasserverhdltnisse
Der Grundwasserstand kann voriibergehend durch kiinstliche oder naturliche Einflisse ver-
andert sein. Bei den Abdichtungsmaflnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grund-
wassers auf das natlrliche Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18
195 "Bauwerksabdichtungen" zu beachten. Weitere Informationen Uber die derzeitigen und
zukinftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der Erftverband in Bergheim geben.
(www.erftverband.de)

8.  Erdbebenzone
Die Gemarkung Kirchhoven der Stadt Heinsberg ist der Erdbebenzone 2 und geologischer
Untergrundklasse S zuzuordnen. Zu beriicksichtigen sind die bei Planung und Bemessung
Ublicher Hochbauten Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-
04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten”.

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

Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemafl DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweiligen Bedeu-
tungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen. Dies gilt insbesondere z. B. fiir gro3e Wohnan-
lagen etc.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung, PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Gesetz zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in Nordrhein-Westfalen — Baurechtsmo-

dernisierungsgesetz (BauModG NRW) .Landtagsdrucksache 17/2166 vom 13. Marz 2018 in
Verbindung mit Landtagsdrucksache 17/3036 vom 3. Juli 2018.
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