Textliche Festsetzungen

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

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO
Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die im Allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

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

Im Baugebiet WA 1 sind maximal 6 Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig

In den Baugebieten WA2 - WAG6 sind maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebéaude zuléssig.

Im Baugebiet WA 7 ist nur eine Wohneinheit zulassig.

Fir jede Wohneinheit ist mindestens ein unabhéngig nutzbarer Stellplatz

Hierbei Punkt 5 der

Festsetzungen zu beachten.

nachzuweisen. sind die Regelungen unter textlichen

Eine Doppelhaushalfte gilt jeweils als ein Wohngebaude.

3. Hohe baulicher Anlagen

gem. § 9 Abs. 2 BauGB; § 18 BauNVO
3.1 Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens 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 Verkehrsflaiche vor der Mitte des
jeweiligen Grundstliickes. Es gilt diejenige Verkehrsfliche, von der die
Grundstlckszufahrt erfolgt. In Fallen, in denen sich vor der Grundstlicksmitte keine
Verkehrsflache befindet, ist die nachstgelegene Bordsteinoberkante als Bezugspunkt

heranzuziehen.

3.2 Definition der Trauf- und Firsthéhe, Attika
Die Traufhéhe (TH) ist das Mafl} zwischen der Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden
der Wohngebaude /der Garage und den auferen Schnittlinien von AuBenwanden und
Dachhaut. Bei Ausbildung einer Attika bei Flachdéachern darf die Oberkante der Attika
die maximale Traufhéhe um 0,50 m Uberschreiten. Bei Pultdachern bezeichnet die

Traufhdhe die Schnittlinie mit der niedrigeren AuRenwand.

Die Firsthohe (FH) ist das MaB zwischen der Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden

und der Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante.

3.3 Zuldssige Trauf- und Firsthéhen
Die maximal zulassige Traufhdhe TH betragt 6,25 m und
die maximal zulassige Firsthéhe FH 9,35 m.

Bei Pultdachern betragt die maximal zulassige Firsthéhe FH 8,00 m.

4. Bauweise
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.
4.1 Zulassige Uberschreitung der hinteren Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO

In den Baugebieten WA3 — WA 7 dirfen die hinteren Baugrenzen der liberbaubaren
Flachen fiir eingeschossige Wintergarten und Terrasseniiberdachungen um bis zu 3,0
m Uberschritten werden. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sowie die

zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) sind zu beachten.

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

5.1 Bei der Planung von Stellplatzen, Garagen und Carports sind die Bereiche in denen
Ein- und Ausfahrt unzuldssig sind, zu beachten. Im WA 1 sind Zufahrten lber den
Wirtschaftsweg unzuléssig.

5.2 Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen, in den seitlichen

Abstandsflachen und in den mit ,Ga“ gekennzeichneten Flachen zulassig.
5.3 Garagen sind maximal 5,0 m hinter der rickwartigen Baugrenze zulassig.

5.4 Der seitliche Abstand von Garagen und Carports und deren Zufahrten muss zu

offentlichen  Verkehrsflachen mindestens 2,00 mund zum Fuf3- und Radweg

mindestens 1,00 m betragen und ist zu bepflanzen.

5.5 Die Garagen- und Carportzufahrten sind mit einer Mindestlange von 5,00 m

herzustellen.

5.6 Der seitliche Abstand von Stellplatzen zu allen Verkehrsflachen betragt mindestens

0,50 m und ist zu bepflanzen.

5.7 Stellplatze sind in den uberbaubaren Flachen und den seitlichen Abstandsflachen
zulassig. Stellplatze sind in den Vorgarten unzuldssiq.

Ausnahmen:
1).Bei der Errichtung von Doppelhdusern mit zwei Wohneinheiten ist in den

Baugebieten WA1 — WA 6 je Grundstiick im Vorgarten zusatzlich ein Stellplatz in einer

maximalen Breite von 2,50 m und einer Tiefe von 5,00 m zuléssig.

2).Im WA 1 sind bei der Errichtung

2 Wohneinheiten (WE) Stellplatze in den Vorgarten auferhalb der (berbaubaren

von Mehrfamilienhdusern mit mehr als
Flachen zulassig.

5.8 Bezugshohe der Garagen
Bei der Errichtung von Garagen unmittelbar an der Grundstlicksgrenze geman
§ 6 Abs. 11BauONW, gilt als Bezugshodhe fiir die Oberkante des FertigfulBbodens die
Bordsteinoberkante der Verkehrsflache vor der Mitte des jeweiligen Grundstiickes. Es

gilt diejenige Verkehrsflache, von der die Grundstiickszufahrt erfolgt.

Fiir jede Wohneinheit ist mindestens ein unabhéngig nutzbarer Stellplatz

nachzuweisen.

Vorgarten
Als Vorgarten gilt die Flache zwischen stralBenseitiger Gebaudeflucht und der

Verkehrsflache, von der die Grundstiickszufahrt erfolgt.

6. Nebenanlagen
gem. § 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO

6.1 Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewéachshauser mit mehr als
16 m*> Grundflache,
Grundflache und Anlagen fir die Kleintierhaltung mit mehr als 6 m? Grundflache sind

Schwimmbecken, Schwimmhallen mit mehr als 30 m?
auBerhalb der Gberbaubaren Flachen und in den Vorgarten nicht zulassig.

6.2 Innerhalb des Vorgartens sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie

Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, ausgeschlossen.

Ausgenommen sind Standorte fir Abfallbehalter, wenn diese eingehaust bzw.

(z.B.

Verkehrsflache von mindestens 2,00 m eingehalten wird.

eingegriint werden Hecke, Berankung) und ein Mindestabstand zur
6.3 Unterbringung haustechnischer Anlagen aufRerhalb von Gebauden:
Die Aufstellung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken sind nur im riickwartigen Gartenbereich

zuldssig. Weitere Hinweise zu hautechnischen Anlagen siehe Hinweis Nr. 5.

6.4 Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14

Abs. 2 BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig.

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

Die zur Herstellung der Stralen notwendigen Abgrabungen, Aufschiittungen oder

Stlitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu dulden.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
8.1 Gemal DIN 4109 wird fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von

Auflenbauteilen gegeniber AuRenlarm, der Larmpegelbereich (llI-1V) fur die
Gebaudeebenen 1.-2. Obergeschoss zugrunde gelegt, dem die jeweils vorhandenen
oder zu erwartenden maRgeblichen AuBenlarmpegel zugeordnet werden. Demnach
sind fur die in dem Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpegelbereiche fir
Auflenbauteile von Aufenthaltsrdumen, die in nachfolgender Tabelle 1 aufgefiihrten
Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die schalltechnischen
Anforderungen gelten stets fir die zu der jeweiligen Seite des Baufensters
ausgerichteten Fassaden des Gebaudes, unabhangig von der Lage des Gebaudes

innerhalb des Baufensters und des Abstandes der Fassaden zur jeweiligen Baugrenze.

Tabelle 1: Larmpegelbereiche gemél DIN 4109 und Anforderungen an die Luftschallddmmung

von AulBenbauteilen

Raumarten
Larmpegelbereich | MaRgeblicher R’w.ges in dB(A) R’wges in dB(A)
AuBenlarmpegel | Aufenthaltsraume in Biiroraume* und
in dB(A) Wohnungen, ahnliches
Ubernachtungsraume
in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und
ahnliches
| bis 55 =30 -
I 56 - 60 =30 =30
11 61-65 =35 =30
[\ 66 - 70 =40 =35

*An AuBenteilen von Raumen, bei denen der eindringende AufRenlarm aufgrund der in den Rdumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

8.2 Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann im Einzelfall abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Gerduschbelastung

niedriger ausfallt als durch den Larmpegelbereich definiert.

9. Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

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

(N&here Einzelheiten zu artenschutzrechtlichen MaBnahmen s. Kapitel C.1 im

Umweltbericht zum Bebauungsplan)

9.1

a. Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes sollte die Baufeldrdumung, insbesondere die

Baufeldraumung

Beseitigung von Gehdlzen, auRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen.
Zur
Arbeiten

Risikominderung im Hinblick auf mogliche Fledermausquartiere sind die

im Oktober durchzufiihren. Nach Rodungen sind evtl. vorhandene

Geholzhaufen bis zum Beginn der Brutzeit (1. Marz) zu entfernen.
b. Vor dem Entfernen und Zuriickschneiden von Baumen sind die betroffenen Baume nach
Laubfall

von einem Fachmann mit dem Fernglas nach Fledermausquartieren

abzusuchen. Bei einem negativen Befund kann davon ausgegangen werden, dass fur

Fledermause kein erhohtes Totungs- oder Verletzungsrisiko vorliegt und die Arbeiten
ausgefiihrt werden koénnen. Sollten bei den Rodungsarbeiten dennoch Fledermause
gefunden werden, sind die Arbeiten sofort zu unterrechen und durch einen
Sachverstandigen zu bergen und fachgerecht zu versorgen. Das weitere Vorgehen ist

mit der Unteren Landschaftsbehérde abzustimmen. Dies gilt auch, wenn vor den

Rodungsarbeiten Fledermause festgestellt werden. Die Arbeiten sind dann bis zur

weiteren Entscheidung auszusetzen.

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

d.  Werden bei der Baufeldraumung Klein- und Nebengebaude im Plangebiet entfernt, sind

diese zuvor auf mogliche Fledermausquartiere durch einen erfahrenen Biologen
abzusuchen. Werden Fledermause gefunden, kdnnen die Arbeiten erst fortgesetzt
werden, wenn die Tiere ihre Lebensstatte (freiwillig und dauerhaft) verlassen und einen
Ersatzlebensraum gefunden haben. Eine Wiederbesiedlung ist durch ziigigen Baubeginn
auszuschlielen.

e. Nachweislich genutzte bzw. groRe, potentielle Fledermausquartiere sind geman
Vorgaben der ASP Il bei Verlust jeweils durch mehrere Kunstgaurtiere im Verhaltnis 1:5
bis 1:10 zu ersetzten und fiir einen Dauer von mindestens 25 Jahren dauerhaft zu
unterhalten (einschl. einer regelmaBigen Funktionskontrolle und Reinigung nach Bedarf,

mindestens alle 3 Jahre).

9.2 Fledermausvorkommen wéhrend der BaumaRnahme
Wahrend der Bauphase ist die Besiedlung der entstehenden Gebaude durch
Zwergfledermause durch geeignete Versiegelungsmafinahmen zu verhindern. Sollten
sich dennoch Flederméuse ansiedeln, weil solche MaRnahmen nicht oder nicht
erfolgreich durchgefilhrt wurden, werden (aktive) Umsiedlungsmafnahmen als
funktionserhaltende MafRnahmen in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde
erforderlich. Die Wiederbesiedlung der baulichen Anlagen wahrend der weiteren

Bauphase ist dann zu verhindern.

9.3 Beleuchtung
Bei der Beleuchtung der Baustellen (insbesondere im Sommerhalbjahr), aber
auch bei der StraRenbeleuchtung, ist auf helle, weile Lampen mit hohem UV-
Anteil zu verzichten. Es sind Lampen mit tierfreundlichem Spektrum zu
verwenden. Eine weitreichende, horizontale Abstrahlung ist zu vermeiden.
9.4 Nisthilfen
An jedem Gebdude sind an geeigneter Stelle drei kinstliche Nisthilfen fir
(Mehlschwalbe, Donhle,

Schleiereule) oder drei kiinstliche Quartiere fiir Fledermause anzubringen oder direkt in

gebaudebewohnende Vdgel Mauersegler, Haussperling,

die Fassade einzubauen. Wartungsfreie Modelle werden besonders empfohlen.

9.5 Tierfallen
Im Rahmen der Bebauung und ErschlieBung sind Tierfallen wie Gullys, Kellerschachte,
Fallrohre, offene Behalter usw. (z.B. durch Abdeckung mit feinen Gittern) zu
entscharfen.
9.6 GroRe Glasfronten
sind in einer fir Vogel sichtbaren und nicht spiegelnden Weise auszufihren.
Grof¥flachige Fensterflachen kdnnen als tddliche Fallen fir Vogel wirken, da diese von
Végeln kaum wahrgenommen werden. Nachfolgende MaRnahmen helfen Anflige an
Glasfronten zu vermeiden:
. Stark die Umgebung spiegelnde Glasflachen sind zu vermeiden, da Vdgel sonst in
sich spiegelnde Baume oder Busche fliegen wollen.
. Durchsicht durch raumlich gegeniberliegende Fenster oder Eckfenster ist zu
vermeiden, da Végel die Rdume sonst durchfliegen wollen.
. Glasflachen von mehr als 3 m? GroRe sind optisch zu unterteilen. Alternativ kann
dass fur Menschen unsichtbare UV-

Vogelschutzglas verwendet werden,

Markierungen enthalt (aufgedruckt oder integriert).

9.7 Artenschutzmafnahmen im Bereich des Regenriickhaltebeckens
Zum Schutz des Bestandes an GroRem Wiesenknopf und der vorhandenen
Heuschreckenpopulation ist beim Bau des Regenriickhaltebeckens die Wiese westlich
der Lindenreihe so weit wie méglich zu schonen. Auferhalb des eigentlichen Beckens
sind soweit mdglich keine wiesenschadigenden Arbeiten oder Ablagerungen
vorzunehmen. Sofern temporare Arbeits- und Lagerflachen auferhalb des Beckens
bendtigt werden, sind sie auf einen 10 m breiten Streifen um das Becken zu
begrenzen. Die Pflege der Restwiese ist auch wahrend der Bauarbeiten sicherzustellen

(erste Mahd im Mai, zweite Mahd nach dem 20. September bis Ende Oktober).

10. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die nicht liberbauten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Bau O NW sind gartnerisch und begriint
zu gestalten. Hierfir werden Pflanzen der Pflanzlisten 1-4 empfohlen. Schotter- und
Kiesflachen (o0.4.) dirfen einen Flachenanteil von 10% im Garten und von 20% im

Vorgarten (s.u.) nicht Gberschreiten

10.1 Vorgarten

e Im Vorgarten, mittig zwischen der &ffentlichen Verkehrsflache und der Baugrenze, ist
ein Baum der Pflanzliste 5 an geeigneter Stelle als Hochstamm zu setzen. Standort-.
und Sortenauswahl sind auf die Platzverhaltnisse abzustimmen.

e Eine Vollversiegelung der Vorgarten ist nicht zugelassen. Schotter und Kiesflachen
dirfen einen Flachenanteil von 20% des Vorgartens nicht Gberschreiten. Schotter und
Kies dirfen 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 Vorgartenflachen sind zu begriinen
bzw. zu bepflanzen.

e Die Anpflanzungen sind Fachgerecht herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

e Bei Pflanzungen sind die nachbarrechtlichen Grenzabstande gem. NachbG NRW zu

berlicksichtigen

526

Ausgleichsflache gem. § 9Abs. 1a BauGB
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10.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen sind zur freien Landschaft hin mit geeigneten Gehdélzen mindestens bis

zur Héhe der Nebenanlagen zu begriinen.

10.3 Obstbaumwiese

e Die Grunflaichen am Nord- und Westrand des Plangebietes sind als
Obstbaumwiesen mit Obstbaum-Hochstdmmen gemaR Pflanzliste 3 und mit
interne

einzelnen Obstblischen wie Haselnuss herzurichten. Die konkrete

KompensationsmaBnahme  ist im Umweltbericht und  dazugehérigen
Gestaltungsplan ersichtlich.
e Die dort beschriebenen MaRnahmen und Darstellungen sind innerhalb von zwei

Jahren nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen durchzufiihren.

10.4 Flache fiir die Abwasserbeseitigung

Die Flache ist mit einer salztoleranten Graser-/ Wildkrautermischung mit Saatgut aus
Herkunft Tiefland,
Herkunftsregion Westdeutsches Tiefland, 20 % Blumen (mindestens 19 Arten) und

gebietseigener (Produktionsraum 1 Nord- westdeutsche s
80 % Graser (mindestens 8 Arten) einzusaen. Das Saatgut soll 2 Gew.-% Samen des
GroRBen Wiesenknopfes enthalten. Die Flachen sind nach Etablierung der Ansaat ein-
bis zweimal pro Jahr zu mahen (1. Schnitt im Mai (kann auch entfallen) 2. Schnitt im

Zeitraum 20.09-31.10. eines Jahres).

11. Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25b BauGB

Zum Schutz der siidlich an das Plangebiet angrenzenden vorhandenen Baume
(s. Planzeichnung),

Ober- und unterirdische Teile der benachbarten Baume sind in diesem Bereich zu
erhalten. Krone und Wurzeln der vorgenannten Baume sind vor Schaden zu schiitzen.
Alle BaumaRnahmen sind so durchzufiihren, dass die benachbarten Badume nicht
beschadigt oder in anderer Weise beeintrachtigt werden. Bei Gebauden ist zu
beachten, dass diese trotz eines evtl. Uberwuchses der Baume nicht beschadigt
werden. Kénnen Schaden an Biaumen oder an Gebauden nicht vermieden werden,

sind MaBnahmen in diesem Bereich unzuléssig.

11.2 Zum Schutz der vorhandenen Obstgéarten im Bereich der Privaten Griinfliche am
Ostrand des Plangebietes sind auf den Flursticken Nr. 248 und 249 jeweils
mindestens 10 Baume dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
durch Obstbaum-Hochstdmme zu ersetzten. Die Standorte der zu ersetzenden Baume
sind auf den Grundstiicken variabel, solange den einzelnen Baumen auf Dauer

ausreichender Lebensraum zugestanden wird.

12. Externe AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)
12.1 Den Eingriffen auf den im Plan festgesetzten Bauflachen werden 50.621 Okopunkte
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf externen Flachen auRerhalb des Plangebietes
auf den nachfolgend bezeichneten Flurstiicken zugeordnet.

12.2 Im Bereich des Naturschutzgebietes ,Lago Laprello —Nordsee® sind auf den Flachen
der Stadt Heinsberg:

Gemarkung Karken, Flur 21, Flurstiick: 46 und Flur 22, Flurstiicke: 45, 46, 47,48, 49,
50, 51, 52, 66 und 97 sowie in der

Gemarkung Kirchhoven, Flur17, Flursticke 8, 9, 74, 75, 76, 83 und 87 sowie in der
Gemarkung Heinsberg, Flur 3, Flurstick 677

KompensationsmaRnahmen auf dem Gewasser geplant, die im Umweltbericht und

dazugehdrigen Gestaltplan konkretisiert werden.
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B Gestalterische Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB; § 86 BauO NRW

1. Gestaltung der Fassaden und Dacher

1.1 Bei Doppelhdusern sind die Fassaden und Dacher beider Haushélften in Material,
Farbe, Firstrichtung, Dachneigung und -hdhe einheitlich zu gestalten.

1.2 Fur die Dacheindeckung dirfen lediglich nicht glanzende, matte Materialien verwendet
werden. Engobierte Dachziegel bzw. Betondachsteine sind generell zulassig. Glasierte
Dachziegel sind unzulassig.

1.3 Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung solarer Energie sind im gesamten Gebiet

zulassig.
2. Dachformen und Dachneigungen

2.1 Pultdacher:
sind nur zuldssig, wenn diese
e mit einem Gegenpult Gber maximal 30 % der Gebaudegrundflaiche und einer
maximalen Neigung des Gegenpultes von 15° - 30° betragen
oder
e mit einer eingeschossigen Flachdachterrasse (parallel zum First) mit einer

Mindesttiefe von 2,0 m ausgefiihrt werden.

2.2 |-geschossige Bebauung:

Bei Wohn- und Nebengebauden sind Pultdacher mit einer Dachneigung
von 15° - 20° und

Sattel-, Walm- und Zeltdécher mit einer Dachneigung von 20° - 40° zulassig.

Eingeschossige Geb&dude mit Flachdach sind nicht zulassig.

Ausnahme: Untergeordnete verbindende Flachdacher bis 15 m? Flache und

Flachdachgaragen sind zulassig.

2.3 ll- geschossige Bebauung:

Bei Wohn- und Nebengebauden sind Pultdacher mit einer Dachneigung
von 15° - 20°,
Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 20° - 30° und Flachdéacher

zulassig.

Flachdacher mit einer Gesamtfldche gréRer als 15 m? sind nur in
extensiven Dachbegriinung zuldssig. Der Substrataufbau muss mindestens 10 cm
Die FLL-Richtlinien fir
Dachbegriinungen sind zu beachten.

24  Garagen und Carportdécher
Flachdacher von Garagen und Carports sind nur in  Verbindung mit einer extensiven

Verbindung mit einer

betragen. die Planung, Ausfiihrung und Pflege von

Dachbegriinung zulassig. Der Substrataufbau muss mindestens 5 cm betragen.
3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

3.1 Die Gesamtlange aller Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte einer Gebaudeseite darf
maximal die Halfte der zugehdrigen Fassadenlange betragen.
Dachaufbauten missen zum Giebel bzw. untereinander einen Mindestabstand von
1,25 m einhalten. Dachaufbauten sind grundsatzlich nur in horizontaler Ebene zulassig

und dirfen nicht in das obere Viertel der Dachhéhe reichen.

3.2 Zwerchhduser sind zuldssig, wenn ihre Breite ein Drittel der zugehorigen

Fassadenlange nicht Uberschreitet. Ihre Firste dirfen nicht in das obere Viertel des

Hauptdaches reichen.

4. Einfriedungen

4.1 StraBenseitige Einfriedungen und seitliche Einfriedungen im Vorgartenbereich diirfen
eine Héhe von 1,00 m nicht lberschreiten und sind nur in Form von Hecken bzw.

begriinten Stabgitterzaunen zulassig (siehe Pflanzliste 3). StraRenseitige

Einfriedungen als bauliche Anlagen diirfen eine Hohe von 0,60 m nicht Uberschreiten.

4.2 StraBenseitige Einfriedungen zwischen der hinteren Gebaudeflucht und der

ruckwartigen Grundsticksgrenze sind bis zu 1,80 m Héhe zuldssig, wenn der Garten

als Haus- oder Nutzgarten in mehr als 500 m Léange, seitlich an die

Verkehrsflache grenzt. Die vorgenannten Einfriedungen sind nur in Form

von Hecken bzw. begriinten Stabgitterzdunen mit einem Offnungsanteil von
als Holzsichtelemente in _Kombination mit Hecken

mindestens 80 % oder

zulassig (siehe Pflanzliste 3), wenn die Einfriedungen hausseitig / die Hecken

stralBenseitig angeordnet werden.

4.3 Einfriedungen zwischen 1,20 m und bis zu 1,80 m Hohe sind nur als Hecken bzw.
begriinte Stabgitterzdune mit einem Offnungsanteil von mindestens 80 % oder

als Holzsichtelemente in Kombination mit Hecken zulassig (siehe Pflanzliste 2 + 3).

4.4

4.5

4.51

452

2.2
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Generell sind Einfriedungen als bauliche Anlage (Mauer, Betonsichtzaun) Giber 1,20m
Hohe im gesamten Baugebiet unzuldssig.

Ausnahmen zu Einfriedungen als bauliche Anlagen im WA 1 und WA 2:

Im WA 1 sind Einfriedungen im Bereich der nérdlichen Grundstiicksgrenze zur
stadtischen Ausgleichfliche und den unmittelbar angrenzenden Bahnanlagen als
Stabgitterzaun oder als bauliche Anlage (Mauer, Betonsichtzaun, Gabionen,
Holzsichtschutzelemente) mit einer Hohe von bis zu 2,0 m Uber Gelande der
Gartenflaiche ausnahmsweise zulassig. Offnungen, Tore und Durchlidsse zur
angrenzenden stadtischen Ausgleichsflache sind unzuldssig. Siehe auch Hinweis

Nr. 5.

Im WA 1 und WA 2 sind parallel zur PlanstraBe A / zum Wirtschaftsweg die
vorgenannten Einfriedungen als bauliche Anlagen mit einer H6he von bis zu 2,00 m in
Kombination mit einer Hecke (siehe Pflanzliste 2 + 3) zur Abschirmung der
Freibereiche in Richtung BAB 46 zuldssig. Die zeichnerisch festgesetzten von
Der

Einfriedungen zur Verkehrsfliche betragt 1,0 m und ist

Bebauung freizuhaltenden Flachen sind zu beachten.

Mindestabstand der

im  Vorgarten

straBenseitig mit einer Hecke der Pflanzliste 2 zu begriinen.
Fur die Gbrigen Grundstlicksteile im WA 1 und WA 2 gelten die unter 4.1 - 4.4
aufgefiihrten Festsetzungen zu den Einfriedungen.

Vorgarten
Als Vorgarten gilt die Flache zwischen der stralBenseitigen Gebaudeflucht und der

Verkehrsflache, von der die Grundstlickszufahrt erfolgt.

Hinweise

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse S gemaR der
JKarte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes
NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.

Grundwasserstand

Der Grundwasserstand wirde sich nach den Prognosen des Erftverbandes bei
Einstellung der Wasserforderung im Industriepark Oberbruch im Plangebiet bei ca. 0,5
m unter Flur einstellen. Es wird dringend empfohlen, bei baulichen MaRnahmen
Vorkehrungen gegen driickendes Wasser (gemaft DIN 18195 ,Bauwerksabdichtung®)
zu treffen. Im Dezember 2013 wurde ein Grundwasserstand von ca. 2,20 m unter Flur
ermittelt.

Ohne Zustimmung der Unteren Wasserbehérde darf keine Grundwasserabsenkung
bzw. —ableitung oder zeitweiliges Abpumpen erfolgen. Ferner darf keine schéadliche
Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit erfolgen.

Der Einbau von RCL-Materialien ist auf Grund des hohen Grundwasserstandes seitens

der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Heinsberg nicht erlaubnisfahig.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der bebauten und der befestigten
Grundstiicksflachen  sowie der  Verkehrsflachen  wird dem  zentralen
Regenrilickhaltebecken innerhalb der  festgesetzten Flache far die

Abwasserbeseitigung zugeleitet. Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen

kann in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefihrt werden.

Baugrundverhaltnisse

Wegen der vorliegenden Bodenverhdltnisse im Auengebiet sind bei der

Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im

Grundungsbereich, 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 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische
Zwecke' mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Baugrund
ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-

Westfalen zu beachten.

Einfriedungspflicht zur Ausgleichsflache an den Bahnanlagen im WA 1

Im WAT1 sind die jeweiligen Baugrundstiicke entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
zur angrenzenden Ausgleichsflache und den daran anschlieRenden Bahnanlagen aus
Sicherheitsgriinden einzufrieden (s. Zeichnerische Festsetzung).Das Betreten der
Rurtalbahn als Bahnbetreiber

Bahnanlagen ist nach den Anforderungen der

auszuschlieRen. Offnungen, Tore und Durchldsse zu den Bahnanlagen der
Wurmtalbahn sind nicht zulassig. Die Gestaltung der Einfriedung ist in den Textlichen

Festsetzungen Nr. 4.4 und 4.6.1 naher beschrieben.

Immissionsschutz

Die erforderlichen passiven Schutzmafnahmen, die den Larmpegelbereichen IlI-IV
14a (Tag) 14b (Nacht) zu
beriicksichtigen. Es wird empfohlen, 6ffenbare Fenster zu ruhebeddirftigen Wohn- und

entsprechen, sind gemaR den Larmkarten und

Schlafraumen auf den Schallquellen abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Dies
sollte ebenfalls bei der Anlage von Freibereichen, Terrassen und Garten zu
Einzelheiten s.  schallimmissionstechnischer

beriicksichtigt werden. (ndhere

Fachbeitrag des Inq.-Bliros Kadansky-Sommer zum Bebauungsplan).
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gem. § 9 Abs. 25b
s. Textliche Festsetzung Nr.11.

WAT| Il
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Vorne/am Diebsweg

MaBgeblicher AuBenlarmpegel
zum Schutz des Nachtschlafes

Larmpegelbereiche
nach Tab. 7 der DIN 4109
Schallschutz im Hochbau (20186)
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LPB Il
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MaBgeblicher AuBenlarmpegel
am Tag

Larmpegelbereiche
nach Tab. 7 der DIN 4109
Schallschutz im Hochbau (2016)
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Larmschutz bei haustechnischen Anlagen

Aus Immissionsschutzgriinden sollten Luftwarmepumpen innerhalb von Gebauden
aufgestellt werden. Im Ubrigen ist der ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten® der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft fiir

Immissionsschutz-LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu beachten.

Bodendenkmaler

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

Auf die §§ 13 - 19 DSchG wird hingewiesen.

Schutz von Baumen, Vegetationsbestidnden und Tieren bei BaumaRnahmen
DIN 18920 ,Schutz
Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaRnahmen® und die Richtlinie fur die

Es sind die Bestimmungen der von Bé&umen,
Anlage von StraRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen® (RAS-LP4) in den jeweiligen

glltigen Fassungen unbedingt zu beachten.

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen Der Oberbodenist vor Beginn der
BaumaRnahme unter Einhaltung der DIN 18915 sicherzustellen und fiir die Anlage von
Vegetationsflachen  wiederzuverwenden. Bodenbelastende MaRnahmen sind
vorwiegend auf der spater ohnehin zu versiegelnden Flache durchzufihren. Das
Prinzip der sauberen Baustelle ist zu beachten. Baubedingte Bodenverdichtungen auf
anderen Flachen sind nach Abschluss der Bauphase zu beseitigen.

Im Falle einer Entledigung von Mutterboden/Bodenaushub ist eine Analyse nach LAGA
M 20 durchzufiihren. Die Ergebnisse der Analyse sind dem Landrat des Kreises

Heinsberg -Untere Bodenschutzbehdrde- zukommen zu lassen.

Pflanzlisten

Warnhinweis: Einige der aufgefiihrten Pflanzen konnen fir bestimmte

Personengruppen problematisch (z.B. fir Allergiker) oder gefahrlich (z.B. Giftpflanzen
fur Kleinkinder) sein. Die Auswahl der Pflanzen ist daher immer auf die persénlichen

Umstande abzustimmen. Gegebenenfalls sollte fachlicher Rat eingeholt werden.

Pflanzenliste 1: Naturnahe Gartengehdlze / Bauerngartengehdlze (Stréaucher)

Alle Beerenobststraucher:
Amelanchier lamarckii, Felsenbirne

Amelanchier laevis, Felsenbirne

Aronia melanocarpa, Apfelbeere

Buddleia davidii, Schmetterlingsflieder
Buxus sempervirens, Buxbaum

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel

Corylus avellana, Haselnu3

Hydrangea macrophylla, Hortensie

Hedera helix ,Arborescens’, Strauchefeu
Holodiscus discolor, Scheinspiere

Kolkwitzia amabilis, Perimutterstrauch
Ligustrum vulgare, Liguster

Philadelphus coronarius, Bauernjasmin
Ribes alpinum, Alpenbeere

Rosa spec., Wildrosen verschiedener Sorten
Spiraea-Arten, z.B. S. arguta oder S. vanhouttei, Spierstrauch
Syringa microphylla, Herbstflieder

Syringa vulgaris, Flieder

Taxus baccata, Eibe

Weigela florida, Glockenstrauch

Viburnum opulus, Wasser-Schneeball

Pflanzenliste 2: Naturnahe Hecken, ab 1,50 m Schnitthéhe

MindestpflanzengroRe bei Pflanzung: leichter Strauch ab 70 cm,
leichter Heister ab 80 cm:

Acer campestre, Feldahorn

Buxus sempervirens, Buxbaum

Carpinus betulus, Hainbuche

Cornus mas, Kornelkirsche

Corylus avellana, Hasel

Crataegus monogyna, WeilRdorn

Fagus sylvatica, Buche (auch als Blutbuche in rot)
Ligustrum vulgare ,Atrovirens’, Liguster
Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Philadelphus coronarius, Falscher Jasmin
Pyrus calleryana, Stadtbirne

Taxus baccata, Eibe

WA1 I

TH = 6,25m
FH=9,35m
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Pflanzliste in__Verbindung mit

Einfriedungen)

Qualitat und PflanzgroRe:

Strauch- bzw. Heckenpflanzen, 2 x verpflanzt, Hohe, je nach Art: von 60 cm bis
125 cm, oder Containerware (= CO), je nach Art 2 - 3 x verpflanzt; Hohe, je nach Art:
von 30 bis 100 cm. Die genauen Anforderungen sind bei den einzelnen Gehdlzarten
angegeben.

3 niedrige Hecken, (Vorgartenbereich [/

Buxus sempervirens Buxbaum; BU; CO 3,0 I; H: 30 bis 40 cm)

Carpinus betulus Hainbuche; HE; 2XV; m. B.; H: 100 bis 125 cm

Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeilRdorn; STR; 2XV CO 3,0 |; H: 60 bis 100 cm
Fagus sylvatica Buche (griines Laub); HE; 2XV; m. B.; H: 100 bis 125 cm

Fagus sylvatica ,Purpurea’ Buche (rotes Laub); HE; 2XV; m. B.; H: 100 bis 125 cm

llex meserveae ‘Heckenpracht’ Stechpalme ‘Heckenpracht’; BU; 2XV; m . B.;
H: 40 bis 50 cm

Ligustrum vulgare ,Atrovirens’ (und Varianten) Liguster; HE; 2XV; 0. B.; 8 TR;
H: 60 bis 100 cm

Lonicera korolkowii zabelii Heckenkirsche; STR; 2XV; CO 3,0 I; H: 60 — 100 cm
Rosa spec. Strauch-Rosen; STR; 2XV; CO 3,0 I; H: 40 — 60 cm)

Spiraea vanhouttei Prachtspiere (Sorten); STR; 2XV; CO 3,0 I; H: 60 — 100 cm)
Taxus baccata ,Overeynderi* Kegel-Eibe; 3XV; m. B.; H: 50 — 60 cm

Taxus x media ,Hillii* Becher-Eibe; 3XV; m. B.; H: 50 — 60 cm

Pflanzenliste 4: Obstbdume

Apfel-, Birnen-, Pflaumenbdume beliebiger Sorte als Hochstdmme mit mindestens
12 cm Stammumfang. Auch due unten genannten Wildobstarten, dazu Zierapfel,
Zierbirnen und Zierpflaumen, aber keine japanischen Zierkirschen.

Besonders empfehlenswert sind die alten rheinischen Sorten (mindestens seit dem
Jahr 1900 im Handel). Zu bevorzugen sind insbesondere lokaltypische Sorten, die aber
z.T. kaum noch erhaltlich sind. Beispiele fiir leicht erhaltliche alte rheinische Sorten
sind:

Apfelsorten: Berlepsch, Kaiser Wilhelm, Rheinischer Bohnapfel, Rote Sternrenette,
Zuccalmaglio

Birnensorten: Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise
SuRkirschen und Pflaumen: GroRe schwarze Knorpelkirsche, Hauszwetsche
Wildobst: WalnuBbaum, Vogelkirche, Vogelbeere, Wildapfel, Wildbirne, Wildpflaume

Pflanzenliste 5: Schmalkronige Bdume

Acer campestre 'Elsrijk', Schmaler Feldahorn

Acer campestre ,Nanum’, Kugel-Feldahorn

Acer platanoides ,Olmsted’, Saulen-Spitzahorn

Betula pendula ,Laciniata‘ oder ,Fastigiata‘, Schlitzblattrige oder Saulen-Birke
Carpinus betulus, insbesondere schmalkronige Sorte Frans Fontaine, Hainbuche
Crataegus monogyna ,Stricta’, Sdulen-Weif3dorn

Fagus sylvatica ,Dawyck’, Sdulen-Buche

Fraaxinus exelsior ,Nana“, Kugelesche

Malus sylvestris ,Street Parade’, Zierapfel

Malus tschonoskii, Zierapfel

Prunus cerasifera ,Nigra‘, Zierpflaume

Prunus fruticosa ,Globosa‘, Kugel-Steppenkirsche

Prunus maackii ,Amber Beauty‘, Amur-Zierkirsche

Pyrus calleryana ,Chanticleer’, Zierbirne

Sorbus aucuparia ,Edulis’, Essbare Vogelbeere

Sorbus aucuparia ,Fastigiata’, Saulen-Vogelbeere

Tilia cordata ,Rancho’, Kleine Winterlinde
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Verfahrensdaten

Die Flurkarte basiert auf einem Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte
des Vermessungs - und Katasteramtes des Kreises Heinsberg vom 25. 02. 2018.

Heinsberg, den

Landrat des Kreises Heinsberg
Vermessungs- und Katasteramt

Verfahrensdaten

1.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77 ,,Porselen-Am Diebsweg“ wurde vom
Planungs-, Umwelt- u. Verkehrsausschuss am beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77 ,,Porselen-Am Diebsweg“ stimmt mit
dem Beschluss des Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses vom
uberein. Das Verfahren gem. § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO ist eingehalten worden.

Heinsberg, den
Der Biirgermeister

Dieder

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77 ,,Porselen-Am Diebsweg“ wurde am
ortsiiblich bekanntgemacht.
Die vorgezogene Beteiligung der Biirger hat am stattgefunden.
Die Trager offentlicher Belange wurden vom bis zu der Planung
gehort.
Der Entwurf und die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
(Offenlage) wurde vom Planungs-, Umwelt- u. Verkehrsausschuss am
beschlossen.
Der Entwurf hat nach ortsiiblicher Bekanntmachung am in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegen.
Der Rat der Stadt Heinsberg hat am uber die Anregungen und Bedenken
beschlossen.
Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr. 77 ,Porselen-Am
Diebsweg“ am als Satzung beschlossen.
Heinsberg, den
Der Biirgermeister
Dieder
Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 77 ,Porselen-Am Diebsweg*“
stimmt mit dem Beschluss des Rates vom tiberein. Das Verfahren gem. § 2
Abs. 1 und 2 BekanntmVO ist eingehalten worden.
Heinsberg, den
Der Biirgermeister
Dieder
Ausfertigung:
Der Rat der Stadt Heinsberg hat den Bebauungsplan Nr. 77 ,Porselen-Am
Diebsweg“ am als Satzung beschlossen.
Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss liberein.
Heinsberg, den
Der Biirgermeister
Dieder
Der Beschluss des Rates der Stadt Heinsberg liber den Bebauungsplan Nr. 77
»Porselen-Am Diebsweg“ ist am bekanntgemacht worden.
Heinsberg, den
Der Biirgermeister
Im Auftrage
Schonleber
Ltd. Stadtrechtsdirektor
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Planungsrechtliche Festsetzungen

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

WA

@i

04

Il Zahl der Vollgeschosse

Allgemeines Wohngebiet
Anzahl der Wohneinheiten pro Hauseinheit

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

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

o) offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

P Baugrenze

Verkehrsflachen
§9 (1) Nr. 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

P

Offentliche Parkflache

Ful3- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie flr Ablagerungen
§9 (1) Nr. 14 BauGB

)

Flache fir Abwasserbeseitigung

Grunflachen
§9 (1) Nr. 15 BauGB

private Grinflache

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

Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen vonBdumen, Strauchern
u. sonstigen Bepflanzungen

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

#eeeeeo| Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr
Seeooe Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Straduchern und sonst. Gehdlzen
¢ Sonstige Planzeichen

mmmmm Grenze desraumlichen
Geltungsbereichs

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

TTCA 1 Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Carports und
be———— * Stellplatze

s 1 Umgrenzung von Flachen fur nicht Gberdachte
b———— < Stellplatze

2000

»—e—e—0—¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

== = Einfriedungsgebot

Umgrenzung der Flachen, bei denen besondere
bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind siehe Hinweis Nr. 4(§ 9 Abs. 5 Nr.1 BauGB)

H/B =860/ 1340 (1.15m?)

Allplan 2017




