Stadt Heinsberg
Bebauungsplan Nr. 72 ,,Linderner Strafle / Am Wasserwerk"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) sowie die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), jeweils in den derzeit
geltenden Fassungen.

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) 8 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) gemanR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zul&ssig.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Zulassige Grundflache

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen bis zu 50% Uberschritten
werden.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Oberkante Erdgeschossful3boden

Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens der Wohngebaude darf maximal 0,50 m Uber
dem Bezugspunkt liegen.

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

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

Definition der Traufhdhe und Firsthdhe

Die Traufhdhe (TH) ist das Maf3 zwischen der Oberkante Erdgeschossfuf3boden und den
auleren Schnittlinien von AuRenwanden und Dachhaut. Bei Pultdachern bezeichnet die
Traufhdhe die Schnittlinie mit der niedrigeren Auf3enwand.

Die Firsthohe (FH) ist das Mal3 zwischen der Oberkante Erdgeschossful3boden und der
Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante.

Zulassige Trauf- und Firsthéhen

Die maximal zulassige Traufh6he TH betragt 6,25 m, die maximal zulassige Firsththe FH
9,00 m. Bei Pultdachern betragt die maximal zuléssige Firsthohe FH 8,00 m. Bei
Flachdachern betragt die max. Firsthéhe FH 7,50 m (= Gebaudehdhe).
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3. Garagen, offene und tberdachte Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO)

3.1 Garagen, offene und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und in den dafur festgesetzten Flachen zuléssig. Die Garagen- und
Carportzufahrten sind mit einer Mindestlange von 5,00 m herzustellen und sind abweichend
auRRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

3.2 Der seitliche Abstand von Garagen und Carports und deren Zufahrten muss zur
offentlichen Verkehrsflache mindestens 0,50 m betragen und ist zu bepflanzen.

3.3 Je Grundstuck ist zwischen vorderer Baugrenze und Stral3enbegrenzungslinie
(Vorgéarten) zuséatzlich zur Festsetzung unter Pkt. 3.1 eine Stellplatzflache in einer maximalen
Breite von 2,50 m und einer Tiefe von 5,00 m zulassig. Diese Flache ist in
Rasengittersteinen oder Schotterrasen herzustellen. Eine Vollversiegelung ist nicht
zugelassen.

3.4. Seitliche Grundstiicksgrenzen entlang der Stralenverkehrsflache werden mit dem
Planzeichen ,Verbot der Ein- und Ausfahrt® belegt. Eine Zufahrt zu dem betreffenden
Grundsttick ist in diesen Bereichen nicht zulassig. Fur die Anlage eines Stellplatzes (vgl. Ziff.
3.3) kann eine Ausnahme zuglassen werden.

4. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewéachshauser mit mehr als 16 m?
Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmbhallen mit mehr als 30 m2 Grundflache und
Anlagen fur die Kleintierhaltung mit mehr als 6 m2 Grundflache sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen und in den Vorgarten nicht zulassig. Als Vorgarten gilt die Flache
zwischen straRenseitiger Gebaudeflucht und der Verkehrsflache, von der die
Grundstuickszufahrt erfolgt. Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig.

5. H6chstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
5.1 Im Allgemeinen Wohngebiet wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden mit zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude festgesetzt.

6. Mainahmen und Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

6.1 MaRnahme M1

In der Flache die in der Planzeichnung mit M1 gekennzeichnet ist, ist eine geschnittene
einreihige Gehdlzhecke zu pflanzen. Es sind folgende Pflanzenarten mit mdglichen
Alternativen zu pflanzen:

Baume II. Ordnung:

C - Carpinus betulus (Hainbuche) verpfl. Heister, m.B., 150/175 F — Fagus sylvatica
(Rotbuche) verpfl. Heister, m.B., 150/175

Straucher / Gehdlze 11l. Ordnung:
Crm - Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn) 2 x v., o. B., 60/100 Lv - Ligustrum
vulgare (gewohnlicher Liguster)

6.2 MalRnahme M2
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a) Zur inneren Durchgrinung des Allgemeinen Wohngebietes werden ein Baum zwischen
der vorderen Baugrenze und Strafenbegrenzungslinie zur 6ffentlichen Verkehrsflache sowie
ein Baum zwischen ruckwéartiger Baugrenze und hinterer Grundsticksgrenze
(Gartenbereich) auf den privaten Grundstiicken festgesetzt.

Ausnahmen beziglich der Standorte der Baume auf dem Grundstick sind zugelassen,
soweit die gleiche Anzahl und die Wertigkeit der Pflanzen gewahrleistet sind.

Es sind folgende Pflanzenarten mit moglichen Alternativen zu pflanzen:

Pflanzabstand: je Grundstick 2 Kleinbdume Qualitat: H., 3 x v., mDB., 12 — 14 StU
Geholzarten: Acer campestre ,Nanum’ Kugel-Feldahorn Carpinus betulus ,Frans Fontaine’
Schmale Saulenhainbuche Fraxinus excelsior ,Nana‘ Kugelesche Malus sylvestris in Sorten
Zierapfel Prunus cerasifera in Sorten Blutpflaume Prunus sargentii ,Rancho’ Zierkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere Sorbus aucuparia ‘Edulis’ Essbare Vogelbeere Sorbus
intermedia ,Brouwers’ Mehlbeere

Alternativ: Obstbaume im Gartenbereich Qualitat: H., 3 x v., mDB., 12 - 14 StU Apfelsorten,
u. a: Jakob Lebel, Rote Sternrenette, Graue Herbstrenette, Schafsnase, Kaiser Wilhelm,
Bohnapfel, Birnensorten, u .a.: Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Neue Poiteau,
Pastorenbirne, Kirschen, u. a.: Blttner Rote Knorpelkirsche, Schattenmorelle, Kassins
Fruhe, Pflaume, u. a: Buhler Friihzwetsche, Ortenauer

Hinweis: Die Baume sind in Abstimmung mit den Grundstiickserwerbern zu pflanzen.

b) Als seitliche Abgrenzung der Grundsticke sind Schnitthecken gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW (vgl. Ziff. 8.2 Einfriedungen) zu pflanzen. Die Hohe der
Hecken dirfen 2,0 m nicht Gberschreiten.

Es sind folgende Pflanzenarten zu pflanzen:

Grundstiicksabgrenzung durch Schnitthecken: Pflanzabstand: 3,5 St. / Ifdm Qualitat: Hei.,
2x v., 0.B. 80 - 100 cm Straucher fur HeckenpflanzmalBnahmen: Carpinus betulus
Hainbuche Crataegus monogyna Weil3dorn Ligustrum vulgare Liguster Fagus sylvatica
Rotbuche

7. Gestaltungsfestsetzungen gem. § 86 Landesbauordnung NRW (BauO) in
Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB

7.1 Dachgestaltung bei Hauptbauk6rpern

Gestaltung der Fassaden und Déacher

Fur die Dacheindeckung dirfen lediglich nicht glanzende, matte Materialien verwendet
werden.

Solaranlagen und Fotovoltaikanlagen sind auf den Dachern zulassig.

Dachformen und Dachneigungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind, aul3er bei Pultdachern, geneigte Dacher mit
einer Dachneigung zwischen 15° und 40° zul&ssig. Bei Pultdachern ist eine maximale
Dachneigung von 20° zulassig.

Pultdacher sind nur zulassig, wenn diese
. mit einem Gegenpult Uber maximal 30 % der Geb&udegrundflache
(Die Neigung des Gegenpultes darf maximal 15° - 30° betragen)

oder
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° mit einer eingeschossigen Flachdachterrasse (parallel zum First) mit einer Mindesttiefe
von2,0m

oder

. mit einem allseitigem Dachuiberstand von mindestens 0,50 m bis maximal 1,0 m

ausgefuhrt werden.

Flachdéacher

Bei ll-geschossigen Wohngebauden sind Flachdécher zulassig.

Extensiv begrinte Flachdachgaragen sind zulassig.

I-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° zul&ssig.

Im Geltungsbereich sind eingeschossige Gebaude mit Flachdach nur zuléssig, wenn ein
zusatzliches Geschoss, das nicht als Vollgeschoss ausgebaut ist, mindestens 50 % der
Gebaudegrundflache Uberdeckt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

1. Die Gesamtlange aller Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte einer Geb&udeseite darf
maximal die Halfte der zugehdrigen Fassadenlange betragen.

Dachaufbauten missen zum Giebel bzw. untereinander einen Mindestabstand von 1,25 m
einhalten.

Dachaufbauten sind grundsétzlich nur in horizontaler Ebene zuldssig und durfen nicht in das
obere Viertel der Dachhdéhe reichen.

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

8.2 Einfriedungen

1. Strallenseitige Einfriedungen als bauliche Anlagen und seitliche Einfriedungen im
Vorgartenbereich dirfen eine Hohe von 0,80 m nicht (berschreiten und sind nur in
Verbindung mit Hecken zulassig (s. Pflanzliste M2 b)).

2. Seitliche Einfriedungen bis zu 1,80 m Hohe sind zulassig, wenn der Garten in mehr als
5,00 m Lénge, gemessen parallel zur Straenverkehrsflache, dem Haus- oder
Nutzgartenbereich zuzuordnen ist.

3. Seitliche Einfriedungen zwischen 1,25 m und 1,80 m Hoéhe sind nur als Hecken bzw.
begriinte Stabgitterzdune zuldssig. Einfriedungen dber 1,25 m Hohe als bauliche Anlage
(Mauer, Betonsichtzaun, Holzsichtelemente) sind unzul&ssig.

4. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind durch zeichnerische Darstellung von
Einfriedungen freizuhaltende Flachen festgesetzt (Ausschlussregelung). Hierbei handelt es
sich um Flachen im Bereich der Wendeanlage, die gem. RASt 06 als sog. Freihaltezonen
(fur Fahrzeuguberhénge) definiert werden.
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HINWEISE

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der bebauten und der befestigten Grundstiicksflachen
sowie der Verkehrsflachen ist dem Versickerungsbecken sudlich aul3erhalb des
Plangebietes am Brunnenweg zuzuleiten.

Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen kann in Zisternen gesammelt und dem
Brauchwasserkreislauf zugefuhrt werden.

Bauordnungsrechtliche Genehmigung
Verfahren nach § 67 BauO NRW sind erst nach Fertigstellung und Abnahme der
ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Heinsberg zul&assig.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Bodenfunde oder Befunde als Zeugnisse
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemaR § 2 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) sind dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, AufRenstelle Nideggen,
Zehnthofstralle 45, 53385 Nideggen, Tel.: 02425/ 9039-0, Fax 02425/ 9039-199
unverzlglich zu melden. Auf die 88 13 - 19 DSchG wird hingewiesen.

Hinweise zum Artenschutz

a) Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes sollte die Baufeldfreimachung, insbesondere
die Beseitigung von Gehdlzen, aul3erhalb der Vogelbrutzeit (01. Marz bis 30. September)
stattfinden. Abweichungen hiervon bedurfen der Genehmigung durch die Untere
Landschaftsbehdrde (ULB) des Kreises Heinsberg und eines vormaligen Brutvogel-Checks.
b) Die Waldohreule kann auch im Winter Einstande in den Baumen haben, weshalb die
Beseitigung des Gehdlzbestands gutachterlich begleitet werden muss.

c¢) Da ein gewisses Quatrtierpotenzial fir Fledermause (besonders Braunes Langohr, Grol3er
Abendsegler und Zwergfledermaus) gegeben ist und demnach nicht ausgeschlossen werden
kann, dass kinftig Quartiere in den teils alteren Bdumen bezogen werden, sind, um den
Tatbestand der Verletzung und Toétung nicht zu erfiillen, alle zu entnehmenden Gehdlze in
der letzten  Aktivitatsperiode der Fledermause vor der Baufeldfreimachung
(September/Oktober) vorab noch einmal gutachterlich auf Baumhohlen und ggf. Quartiere zu
untersuchen. Eine Beseitigung von Gehdlzen ist erst nach dem Ausflug der Tiere im
Winterhalbjahr (Anfang November bis Ende Februar) mdoglich. Ggf. kdnnen nachweislich
nicht besetzte Quartiere in Abstimmung mit der ULB des Kreises Heinsberg vorsorglich
verschlossen werden. Soweit Kleingebaude wie Schuppen o0.a. im Zuge der
Baufeldfreimachung beseitigt werden miuissen, ist ebenfalls vorab noch einmal ein
Fledermaus-Check notwendig.

d) Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes im Rahmen der Uberplanung der Flachen im
Geltungsbereich sollte in den Waldbestand westlich auBRerhalb des Plangebietes je 3
Waldkauznistkasten und 3 Waldohreulenkdrbe eingebracht werden.
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