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PLANVERFASSER PLANUNTERLAGE AUFSTELLUNGSBESCHLUSS FRUHZEITIGE BETEILIGUNG OFFENLEGUNGSBESCHLUSS

Heiligenhaus erstellt.

Heiligenhaus, den

Der Birgermeister
i.A.

gez. Bettzieche

Die stadtebauliche Planung wurde durch den Fachbereich
I1.1 - Stadtentwicklung und Umweltschutz - der Stadt

hiermit bescheinigt.

Heiligenhaus, den

Die Plangrundlage hat den Stand von
Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.
Die H6henangaben der Plangrundlage beziehen sich auf NN. Die
Darstellung des gegenwértigen Zustandes entspricht der Ortlichkeit
und stimmt mit dem amtlichen Katasternachweis (iberein.

Die geometrische Eindeutigkeit der stadtebaulichen Planung wird

und entspricht den

bis

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1
BauGB durch den Rat der Stadt Heiligenhaus am
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Zeit vom

einschlieBlich ortsiblich bekannt gemacht.

Heiligenhaus, den

gez. Michael Beck

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom bis ha

der Vorentwurf dieses Bebauungsplanes mit Begriindung in der Zeit

vom bis einschlieBlich zu jedermanns Einsicht
im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom

Heiligenhaus, den

t Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Begriindung und

Heiligenhaus, den

Umweltbericht wurde durch den Ausschuss fiir Stadtentwicklung,
Umwelt und Klimaschutz der Stadt Heiligenhaus am

gebilligt und seine 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Zu diesem Bebauungsplan gehoren folgende Gutachten:

Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes (Artenschutzpriifung Stufe 1
-Vorpriifung) zum Bebauungsplan Nr. 78 "Sidring / Kurt-Schumacher-StraBe", umweltbiiro essen, Essen
30.05.2021

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr.
umweltbiiro essen, Essen 30.05.2021

78 "Siudring / Kurt-Schumacher-StraBe",
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 78 "Slidring/Kurt-Schumacher-StraBe", Peutz Consult
GmbH, Diisseldorf 06.05.2021

Bodenuntersuchung, Dipl. Ing. J.U.Klgler, Essen 27.07.2017

Versickerungsgutachten, Dipl. Ing. J.U.Klgler, Essen 27.03.2019

einschlieBlich hat der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung
und Umweltbericht und den wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom

bis einschlieBlich zu jedermanns Einsicht gemali § 3
Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom .

Heiligenhaus, den

Michael Beck
Blirgermeister

verfahren vorgebrachten Stellungnahmen hat der Rat der Stadt
Heiligenhaus gemaB § 3 Abs. 2 BauGB am

entschieden.

Heiligenhaus, den

Michael Beck
Blirgermeister

Fassung vom

Heiligenhaus, den

Michael Beck
Blirgermeister

Bebauungsplan gemdB § 10 BauGB in Verbindung mit den §§ 7 und
41 GO NW als Satzung nebst Begriindung und Umweltbericht in der
hierzu beschlossen.

worden. Die Bekanntmachung enthalt den Hinweis, daB dieser Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung im
Geschaftsbereich II der Stadt Heiligenhaus, Fachbereich II.1 - Stadtentwicklung und Umweltschutz -, wahrend der Dienststunden zu

jedermanns Einsicht bereitgehalten wird. Uber den Inhalt des Bebauungsplanes und der Begriindung wird auf Verlangen Aus kunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan am in Kraft getreten.

Heiligenhaus, den

Michael Beck
Blrgermeister

gez. gez. Michael Beck
Fachbereichsleiterin OBVI Biirgermeister Biirgermeister Michael Beck
Blrgermeister
OFFENLAGE BESCHLUSS UBER STELLUNGNAHMEN SATZUNGSBESCHLUSS INKRAFTTRETEN Rechtsgrundlagen:
Nach ortstiblicher Bekanntmachung vom bis Uber die wahrend der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungs- Der Rat der Stadt Heiligenhaus hat am diesen GeméaB § 10 BauGB ist der Beschluss des Bebauungsplanes in der Zeit vom bis ortsiiblich bekannt gemacht Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634)

S. 3786)

- PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58)

S.421)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
(GV NRW S. 666)

Alle vorgenannten Gesetze gelten in der zur Zeit des Satzungsbesc

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990

Bauordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) vom 21.07.2018 (GV. NRW 2018

der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994

hlusses giiltigen Fassung.

Lage im Stadtgebiet
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2.1

2.2

3.1

4.1

4.2

5.1

6.1

6.2

7.1

8.1
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9.1

9.2

9.3

9.4

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete Die in Allgemeinen Wohngebieten gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Als Bezugspunkt flir die Hohe baulicher Anlagen wird die Héhe iber dem Meeresspiegel (NHN)
festgesetzt. Die Gebaudehohe wird definiert als oberster Dachabschluss einschlieBlich Attika bzw
Oberkante First. Die festgesetzte Oberkante der Gebdude darf durch Geldnder und sonstige
Absturzsicherungen, Fahrstuhlanlagen, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und technische
Aufbauten um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl
durch Garagen(-geschosse), Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einem MaB von 0,75 zulassig
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Baugrenzen dirfen zur Gartenseite der jeweiligen Gebdude durch Terrassen mit ihren

Uberdachungen sowie Wintergarten um bis zu 3,0 m iberschritten werden (§ 23 Abs. 3
BauNVO).

Bauliche Anlagen, die dem Larmschutz dienen, sind auch auBerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

GroBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 5 bis WA 10
flr Einzelhduser auf 400 gm festgesetzt.

Garagen und Stellpldatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-6 und WA 8-10 sind Stellplatze, Carports und Garagen
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache nur in den festgesetzten Flachen fiir Garagen
und Stellplatze zuldssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind im untersten Geschoss nur Stellpldtze und zugehérige
Nebeneinrichtungen zulassig. (§ 12 Abs. 4 BauNVO)

Hochstzulassige Zahl an Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 5 bis WA 10 sind maximal 2 Wohnungen je
Wohngebaude zulassig.

MaBnahmen fiir die Erzeugung und Nutzung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sind je Hauseinheit mindestens 50 %
der Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern ist die Dachflaiche zu mindestens 70 % mit
Photovoltaik-Modulen zu versehen (Bei Satteldachern ist die nach Siliden geneigte Dachflache
und bei Flachdachern die vollstandige Dachflache maBgeblich).

Sofern die Warmeversorgung nicht Uber ein Nahwdrmenetz erfolgt, sind Gebdude bei ihrer
Errichtung mit Luft- oder Erdwarmepumpen so auszustatten, dass der Heizwarmebedarf des
Gebdudes vollstandig dariber gedeckt werden kann. Es ist auch zuldssig, dass sich mehrere
Gebdude an eine oder mehrere gemeinschaftliche Luft- oder Erdwarmepumpen mit einer
entsprechenden Leistungsfahigkeit anschlieBen.

Begriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung < 15° der obersten Geschosse
von Gebduden sowie von Garagen und Carports sind dauerhaft und flachendeckend auf
mindestens 80 % der Dachflache extensiv zu begriinen. Die Mindestqualitat der Dachbegriinung
ist als flachiger Sedumrasen mit u.a. Arten der Dickblatt- und Steinbrechgewéchse sowie Grasern
auszubilden. Die Substratschicht muss mindestens 10 cm betragen. Ausgenommen hiervon sind
Dachflachen, auf denen nach vorstehender Festsetzung Nr. 6.1 Photovoltaikanlagen installiert
werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

An der in der Planzeichnung festgesetzten und mit G bezeichneten Stelle ist eine Flache in einer
Breite von mindestens 2,0 Metern mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die
konkrete Lage dieser Flache sowie die genaue Fihrung des Gehrechtes kann von der
festgesetzten Flache abweichen; sie muss allerdings zwischen den angrenzenden tberbaubaren
Grundstiicksflachen verlaufen und die Verbindung zwischen Stidring und PlanstraBe (verlangerte
Elisabeth-Selbert-StraBe) gewahrleisten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte und mit GF bezeichnete Flache ist mit Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger zu belasten.
zum  Schutz schadlichen

Bauliche und sonstige Vorkehrungen vor

Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der
Larmbelastung der umliegenden StraBen (Sudring und Kurt-Schumacher-StraBe) fir die
Gebdude bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen missen sicherstellen,
dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender
Innenraumpegel durch Verkehrslarm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987,
»Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen") fuihrt:

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafrdume nachts
1.1 in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten, Krankenhaus-

und Kurgebieten 30 dB(A)
1.2 in allen brigen Gebieten 35 dB(A)
2. Wohnraume tagsiber
2.1 in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten, Krankenhaus-

und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2 in allen Ubrigen Gebieten 40 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiiber
3.1 Unterrichtsraume, ruhebediirftige Einzelbliros, wissenschaftliche

Arbeitsraume, Bibliotheken, Konferenz- und Vortragsraume,

Arztpraxen, Operationsraume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2 Biros fur mehrere Personen 45 dB(A)
3.3 GroBraumbiiros, Gaststatten, Schalterrdaume, Laden 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zuldssig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukorper und/oder geeignete
Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht mdglich, muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaBnahmen an AuBentiren, Fenstern, AuBenwanden und Dachern der Gebaude
geschaffen werden.

Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdaume zu
beurteilen.

Der maBgebliche Innenschallpegel von Schlafrdumen muss bei teilgedffneten Fenstern
eingehalten werden. Andernfalls sind schallgedédmmte Liiftungssysteme einzubauen.

Aufgrund gewerblicher und verkehrlicher Larmimmissionen sind bei allen Neubauten sowie
wesentlichen Umbauten und / oder Nutzungsénderungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA
1 bis WA 3 schutzwiirdige Wohn- und Schlafréume zur ldarmabgewandten Seite in Richtung
Sliden/Stdwesten/Slidosten zu orientieren. Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in
Ganze nicht mdglich sein, sind 6ffenbare Fenster von schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109,
Ausgabe Januar 2018, in den folgenden Berreichen ausgeschlossen:

- In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 an den parallel zum Siidring orientierten
Gebadudeseiten in den unmittelbar an den Siidring angrenzenden Baufeldern

- An den seitlichen Gebaudefassaden in den (iberbaubaren Grundstiicksflachen der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2, die an den in der Planzeichnung markierten Abschnitten der
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis zu 90° schrag zu diesen stehen.

Alternativ sind entlang der betreffenden Fassaden offenbare Fenster zuldssig, wenn durch
bauliche SchallschutzmaBnahmen in Form verglaster Vorbauten bzw. besonderer Fensterkon-
struktion (z.B. Prallscheiben, verglaste Wintergarten, Loggien) sichergestellt ist, dass eine
Einhaltung der entsprechenden Immissionsrichtwerte der TA Larm fir den Beurteilungspegel 0,5
m auBerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters und im Inneren der Wohngebdude eine
zumutbare Wohn- und Schlafruhe gemaB DIN 4109 gewahrleistet ist.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 sind ungeschitzte AuBenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone, Loggien und in &hnlicher Weise zu Aufenthaltszwecken nutzbare
AuBenanlagen), von denen der Sidring unmittelbar eingesehen werden kann, nicht zulassig.

Als Ausnahme davon sind AuBenwohnbereiche zuldassig, wenn durch die Anordnung der
jeweiligen Baukorper AuBenwohnbereiche mit Beurteilungspegeln < 62 dB(A) entstehen oder
wenn sie vollstandig eingehaust sind.

Ausnahmen von den Festsetzungen Nr. 9.2 und 9.3 kénnen in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehoérden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstdandigen
nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen als die oben aufgeflihrten ausreichen.

10. Festsetzung nach der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 BauO NRW)

10.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

10.1.1Baulich zusammenhdngende Hauptbaukérper (Doppelhduser, Hausgruppen) sind mit der
gleichen
e Dachform, Art und Farbgebung der Dachdeckung und Dachneigung
e Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung der AuBenwande
auszufuhren.

10.1.2Dachaufbauten dirfen insgesamt 50% der Breite der darunter liegenden AuBenwand nicht
Uberschreiten und miissen von der jeweiligen Giebelwand mindestens 1,25 m Abstand einhalten.
Bristungen von Gauben/Dacheinschnitten sind in den Dachschragen unterzubringen.
Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio sind unzuldssig. Pro Gebadudeseite ist immer
nur eine Form des Dachausbaus (Dachgaube oder Dacheinschnitt) zulassig.

10.2 Nutzung und Gestaltung unbebauter Flachen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

10.2.1Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gadrtnerisch zu gestalten. Mineralische
Bodenbedeckungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen
und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflaiche nicht
Uberschreiten. (Ein Vorgarten ist die Flache zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
vorderen Bauflucht in der kompletten Breite des Grundstlicks).

10.2.2 Standplatze fiir Abfallbehalter sind einzufassen und dauerhaft zu begrtinen.

10.2.3Einfriedungen, die zu offentlichen Verkehrsflachen ausgerichtet sind, sind nur als Hecken
zulassig. Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen diirfen auch Zaune bis zu 1,20 m Héhe an der
von den Verkehrsflachen abgewandten Seite der Hecken errichtet werden.

II. HINWEISE

1. Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW wird hingewiesen. Bei
Bodenbewegungen auftretende archadologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath,
Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziiglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes
fur Bodendenk- malpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Luftbilder und andere historische Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Erdarbeiten einzustellen und der
Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Disseldorf ist umgehend zu benachrichtigen.

3. Bei der architektonischen Konzeption der Gebaude bzw. bei der hdhenmaBigen Gestaltung der neu
entstehenden Grundstiicksflachen wird aufgrund der topografischen Situation eine friihzeitige
Abstimmung benachbarter Grundstiickseigentiimer untereinander empfohlen.

4. AuBerstaatliche Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien) auf die in textlichen
Festsetzungen Bezug genommen wird, kénnen bei der Stadt Heiligenhaus, Fachbereich II.1,
HauptstraBe 157, 42579 Heiligenhaus eingesehen werden.

III. FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

1. Art und MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA 1 Alilgemeines Wohngebiet mit fortlaufender Nummerierung
0,4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
1] Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB (§ 20 BauNVO)
GH: 178,0 m maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen z.B. 178 m . NHN

(§ 18 BauNVO)

2. Bauweise, Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

g geschlossene Bauweise (§ 22 BauNVO)

o offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

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

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Verkerhsfliche besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich
FuBgangerbereich
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

4. Flachen fur Anlagen zur Ver- und Entsorgung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 + 14 BauGB

),

Zweckbestimmung: Entsorgung von Niederschlagswasser
(Versickerungsbecken)

5. Grunflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache

oo o Zweckbestimmung: Parkanlage

W] Zweckbestimmung: Spielplatz

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

o |
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] GF []
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Mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache

Mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belastende Flache

7. Sonstige Planzeichen

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

Ga/St Zweckbestimmung: Stellplatze, Garagen und Carports
St Zweckbestimmung: Stellplatze

X X X X Teilabschnitte von Fassaden mit Festsetzungen zum Ausschluss von
offenbaren Fenstern in schutzbedirftigen Rdumen gemas textlicher
Festsetzung Nr. 9.2
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder
Abgrenzung des MaBes der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes

r==

L.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

PPN Stadt
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Der Biirgermeister

Geschaftsbereich II / Fachbereich I1.1 - Stadtentwicklung -

MaBstab 1 : 500

Bebauungsplan Nr. 78

- Sudring / Kurt-Schumacher-Stral3e -

Gemarkung Leubeck, Flur 9

Satzung der Stadt Heiligenhaus
im Sinne von § 30 Baugesetzbuch (BauGB)
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