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A. Textliche Festsetzungen
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.1.1 Gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nachfolgenden gemaf
§ 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen im Mischgebiet
(MI) nicht zulassig:
o Gartenbaubetriebe
o Tankstellen
o Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

1.1.2 Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ist die nachfolgende gemafR
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung im Mischge-
biet (MI) nicht zulassig:

o Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

1.2 Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel (Lebensmitteldis-
counter) (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

1.2.1 Das Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscoun-
ter)* dient vorwiegend der Unterbringung eines grol¥flachigen Le-
bensmitteldiscounters.

1.2.2 Zulassig ist ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von
mind. 800 m? und max. 1.000 m2. Der Anteil nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente gemaR ,Ubach-Palenberger Liste (2009)“ muss mind.
90 % der Verkaufsflache betragen. Der Verkauf von zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemaR ,Ubach-
Palenberger Liste (2009)“ ist nur als Randsortiment auf max. 10 %
der Verkaufsflache zuldssig.

1.2.3 Béacker, Metzger, Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbe-
triebe sowie sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe sind bis zu
einer Nutzflache von insgesamt 150 m? zulassig.

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)
2.1 Bezugspunkt und Bezugshohe der Hohenfestsetzungen

2.1.1 Bezugshdhe der Gebdudehdhe (GH) ist die maximale Hohe der
Oberkante FulRboden des Erdgeschosses (OKF), die in den einzel-
nen Baufenstern als absolute Hohe festgesetzt wird. (s. Hinweis C.2
Hoéhensystem).

Die Festsetzungen der maximalen HOhe der Oberkante FuRRboden
des Erdgeschosses (OKF) gelten jeweils fir das Hauptgebaude, nicht
jedoch flr Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen ge-
mafn § 14 BauNVO.

2.2 Gebadudehohen

2.2.1 Die Gebaudehohe (GH) ergibt sich aus der Differenz zwischen der
festgesetzten maximalen Hohe der Oberkante Ful3boden des Erdge-
schosses (OKF) und der Hbhe des jeweils hdchsten Punktes der
Dacheindeckung. Bei der Ausbildung einer Attika ergibt sich die Ge-
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baudehohe (GH) aus der Differenz zwischen der festgesetzten maxi-
malen Hoéhe der Oberkante FuRboden des Erdgeschosses (OKF) und
dem jeweils héchsten Punkt der Attika.

2.2.2 Die Gebaudehdhe (GH) darf durch technische Aufbauten, wie z.B.
Luftungsanlagen, Aufzugsbauten, Lichtkuppeln und sonstige tech-
nisch notwendige Aufbauten um maximal 2,00 m Uberschritten wer-
den.

2.3 Geschossflachenzahl

2.3.1 Die festgesetzte Geschossflachenzahl im Sondergebiet SO ,Grolfla-
chiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter® in bezieht sich auf das
jeweilige Gesamtbaugrundstick i.S.d. § 20 Abs. 2 BauNVO i.V.m. §
19 Abs. 3 BauNVO.

2.3.2 In die Geschossflache sind die Aufenthaltsrdume in anderen Ge-
schossen einschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und
einschliellich ihrer Umfassungswande vollstandig einzurechnen.

3.  Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

3.1 Im Mischgebiet (M) und dem Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzel-
handel (Lebensmitteldiscounter)“ sind
o Carports und Garagen nur in den Uberbaubaren Grundstulicks-
flachen zulassig und
o Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nur in den Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie den zeich-
nerisch festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze® zulassig.

3.2 Im Mischgebiet (Ml) sind Garagen mit ihren Zufahrtsseiten mindes-
tens 6,0 m von der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache zuriickzu-
setzen.

4.  Zulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
4.1 Im MI sind je Wohngebaude hdchstens 10 Wohnungen zulassig.
4.2 Im WR sind je Wohngebaude héchstens 2 Wohnungen zulassig.

4.3 Doppelhaushalften, Reihenmittelhduser und Reihenendhduser gelten
jeweils als ein Wohngebaude.

5. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flache fir besondere Anla-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® ist die Errich-
tung von Larmschutzmallnahmen allgemein zulassig.

5.2 Anlieferungsrampen sind ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen mit der Kennzeichnung ,Anlieferung” zulassig.
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2.2

3.

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

In den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ist der vorhandene Baum-
und Strauchbestand zu erhalten.

Kennzeichnungen
Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklas-
se T gemal der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.

Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abge-
deckt werden, sind als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies
betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stitz-
bauwerke und geotechnische Aspekte". Auf die Beriicksichtigung der
Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemafd DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der
jeweiligen Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen. Dies
gilt insbesondere z. B. fir Kaufhauser etc.

Grundwasserspiegel

Das Plangebiet liegt im Bereich méglicher Einwirkungen infolge der
Absenkung des Grundwasserspiegels im Zuge des Braunkohleab-
baus. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaflinahmen
ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten.

Im Zusammenhang mit dem ehemaligen Steinkohlenbergbau wird auf
den Grubenwasseranstieg und daraus resultierende mdgliche Bo-
denbewegungen hingewiesen.

Auebereich

Das Plangebiet liegt in einem Auebereich

Baugrundverhaltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet
sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche MalRnah-
men, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die
Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit na-
tionalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 ,Baugrund — Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen®,
und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bau-
technische Zwecke* mit der Tabelle 4, die organische und organoge-
ne Bdden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen
der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse: Der naturliche Grundwasserspiegel steht
nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann vo-
ribergehend durch kinstliche oder natirliche Einflisse verandert
sein. Bei den Abdichtungsmaflnahmen ist ein zukinftiger Wiederan-
stieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu bericksichti-
gen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 ,Abdichtung von Bau-
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werken®, der DIN 18533 ,Abdichtung von erdberuhrten Bauteilen® und
gegebenenfalls der DIN 18535 ,Abdichtung von Behaltern und Be-
cken“ zu beachten. Weitere Informationen Uber die derzeitigen und
zuklnftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der Erftver-
band in Bergheim geben (www.erftverband.de).

4. Altbetriebe ID 1596, ID 2160, ID 3035 und ID 1834

Auf der gekennzeichneten ,Flache, deren Bdden ggf. mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind® liegen der Unteren Bodenschutz-
behdrde des Kreises Heinsberg Informationen zu Altbetrieben vor.
Bei Altbetrieben handelt es sich um stillgelegte Gewerbe- und Indust-
riebetriebe, die aufgrund ihrer Branchenzugehdrigkeit altlastenver-
dachtig sein kdnnen. Daher ist vor einer Nutzungsanderung bzw. ei-
nes Eigentimerwechsels durch einen unabhangigen Gutachter mit-
tels historischer Recherche und Bodenuntersuchungen das Kontami-
nationspotential abschatzen und bewerten zu lassen bzw. eine Ge-
fahrdungsabschatzung durchzufihren.

C. Hinweise
1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verord-
nungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) werden im Rathaus der Stadt
Ubach-Palenberg zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Héhensystem

Die Hohenangaben im Bebauungsplan beziehen sich auf das amtli-
che NH-Ho6hennetz mit Anschluss am Hoéhenfestpunkt 5002 9 00383
mit 92,589 m (DHHN2016-NH).

3. Gerauschimmissionen Haustechnischer Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und Luftungsanla-
gen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter
Beachtung des ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten’ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz — LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfol-
gen.

4. Bodendenkmaler

Bei dem Errichten zukinftiger baulicher Anlagen sind die auszufih-
renden Baufirmen zu verpflichten, auftretende archaologische Boden-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit gemal dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der
Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (DSchG vom 11.03.1980)
der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege (AuRenstelle Nideggen, ZehnthofstralRe 45 in
52385 Nideggen, Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9030-199), un-
verzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
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Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeit ist abzuwarten. Auf
die §§ 15 und 16 DSchG wird hingewiesen.

5. Stellplatznachweis

Fir die erste Wohnung innerhalb eines Wohngebaudes sind zwei
Stellplatze herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Fir eine zweite
Wohnung innerhalb eines Wohngebaudes ist ein weiterer Stellplatz
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Fir Wohngebaude mit mehr
als zwei Wohnungen sind je Wohnung 1,5 Stellplatze herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Bei ungerader Zahl der Wohnungen ist
aufzurunden. Stellplatze kénnen auch durch eine ausreichend grofie
Zufahrt vor einem Carport oder einer Garage nachgewiesen werden.
Flr Wohngebaude gilt die Definition gemal der textlichen Festset-
zung Nr. 4.3.

6. Emissionen aus dem Bahnbetrieb

Rund 170 m westlich des Plangebietes befindet sich eine Bahnlinie.
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen ent-
stehen Emissionen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung fihren kénnen. Entschadigungsanspriiche oder
Anspriche auf Schutz- oder ErsatzmalRnahmen kénnen gegen die
DB AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke eine plan-
festgestellte Anlage ist.

7. ArtenschutzmafRnahmen

M 1: Bauzeitenregelung zum Schutz von Fledermausen und Vo6-
geln vor Totungen und vor Stérungen zu Fortpflanzungszeit

Zum Schutz von Bruten haufiger Arten und von Wochenstubenquar-
tieren von Fledermausen in Hoéhlenbaumen dirfen Rodungen nur
vom 1.10. bis 28.2. durchgefuhrt werden. Sofern dies nicht moglich
ist, muss vor Beginn der Fallung der Badume und der Rodung von
Strauchern eine Untersuchung zum Ausschluss laufender Vogelbru-
ten stattfinden. Bei der Rodung ist auf Baumhoéhlen und Spalten zu
achten, in denen sich Tiere, v.a. Fledermause verstecken kdnnen.
Eine Nutzung vom Baumen mit BHD ab 30 cm ist auch im Winter
maoglich. GroRRere Hohlungen sind zu dokumentieren und als potenti-
elle Fledermausquartiere im Verhaltnis 2:1 durch Ersatz-
Lebensstatten (Fledermauskasten) zu ersetzen, von Fledermausen
genutzte Hohlungen im Verhaltnis 5:1 (MKULNV 2013).

M 2: Untersuchung der Gebaude vor Riickbau

Rickzubauende Gebaude muissen kurz vor dem Beginn der Arbeiten
auf vorhandene Spalten und ggf. anwesende schlafende Fledermau-
se untersucht werden.

Der im Nordwesten des Plangebietes liegende Bunker war nicht zu-
ganglich. Es ist unklar, ob er Fledermausen als (Winter)Quartier die-
nen kdnnte. Vor dem Rickbau sollte eine Begehung durch einen Fle-
dermausexperten stattfinden. Sollte dies nicht mdglich sein, sollte der
Bunker nur im Sommerhalbjahr zuriickgebaut werden. Idealerweise
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findet zunachst ein kleiner Durchbruch von Decke oder Wand statt,
der zur Bewetterung fuhrt und ggf. dort schlafende Tiere aufwecken
und vertreiben soll. Der eigentliche Abbruch sollte friihestens ein bis
zwei Tage spater beginnen.

M 3: Schutz gefundener Vogelbruten und Fledermause

Im Falle des unerwarteten Fundes von Vogelbruten oder Fledermau-
sen sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen. Es sind der Kreis
Heinsberg (Untere Naturschutzbehérde) und zur Bergung ein Vogel-
oder Fledermausexperte zu verstandigen. Verletzte Tiere sind durch
einen Sachverstandigen zu bergen. Ggf. mussen verletzte Tiere ge-
pflegt und ausgewildert werden.

M 4: Beleuchtung der Baustellen

Bei der Beleuchtung der Baustellen muss - v.a. im Sommerhalbjahr -
auf helle (wei3e) Lampen mit hohem UV-Anteil verzichtet werden, da
sie Insekten anlocken und téten kénnen und nachtaktive Wirbeltiere
(v.a. Eulen und Fledermause) abschrecken. V.a. eine horizontale Ab-
strahlung in Richtung der angrenzenden Garten, des Hangs und der
oberhalb des Hangs liegenden Parkanlage ist zu vermeiden. Das
Gebiet des BP und die angrenzenden Flachen dienen Fledermausen
nachweislich und Eulen vermutlich als Jagdgebiet.

M 5: Vermeidung von Tierfallen und gefahrlichen Glasflachen

Im Rahmen der VerkehrserschlieRung und Bebauung missen Tierfal-
len wie Gullys entscharft und eine Fallenwirkungen von Kellern, aber
auch von Rohbauten (Einflug von Fledermdusen) ausgeschlossen
werden. Es wird empfohlen, Kellerschachte mit feinen Gittern abzu-
decken, um eine Fallenwirkung zu vermeiden.

Bei gro3en Glasfronten ist der Vogelschutz zu beachten (vgl. STEIOF
2018), da Végel Glasscheiben kaum wahrnehmen kénnen und haufig
daran verunfallen. Besonders hoch ist die Gefahr in und angrenzend
an vogelreiche Gebiete (hier etwa die benachbarten Garten). Daher
sollte keine grofflachige Durchsicht durch Gebaude méglich sein, die
den Voégeln das Durchfliegen scheinbar erlaubt. Stark die umgebende
Landschaft oder Geholze vor den Fassaden spiegelnde Scheiben
sollten vermieden werden, ebenso Glasflachen an Ecken (ebd.).
Glasflachen von mehr als 3 m? Gréle sollten optisch unterteilt wer-
den. Zur Entscharfung der Gefahren von Glasscheiben gibt es L6-
sungen wie transluzentes (lichtdurchlassiges, nicht klares) Glas,
sichtbar bedruckte Scheiben, aber auch fir das menschliche Auge
unsichtbare Markierungen im fur Vogel sichtbaren UV-Bereich4 oder
die Verwendung von Vogelschutzglas mit integrieten UV-
Markierungen. UV-Markierungen kdénnen aber nicht von allen Vogel-
arten wahrgenommen werden und sind daher nur "letzte Wahl". Ent-
sprechendes gilt auch fir andere Glasflachen wie etwa Windschutz-,
Sichtschutz- oder Larmschutz-Verglasungen aufierhalb von Gebau-
den (ebd.).
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M 6: Beleuchtung der Neubauten

Auch nach Abschluss der Bebauung sollten Lichtemissionen in die
Umgebung moglichst vermieden werden und nur die notwendigen
Flachen beleuchtet werden. Dauer und Lichtstarke sollten minimiert
sowie naturvertragliche Leuchten und Leuchtmittel eingesetzt wer-
den. Bei der Wahl der Leuchten und Leuchtmittel sind die Ergebnisse
laufender Forschungen zur tier- und naturfreundlichen Beleuchtung
zu beachten. Eine Beleuchtung des angrenzenden Hangs ist zu ver-
meiden.

M 7: Minderung von Larmemissionen

Larmemissionen in Richtung des Hangs sollten wegen der dort ja-
genden, teilweise Larm-empfindlichen Fledermausarten v.a. in der
Dammerung und nachts weitgehend vermieden werden. Dies gilt ins-
besondere flr Larmemissionen im Ultraschallbereich, die fur alle Fle-
dermausarten storend sein kdnnen.

8. Einbau von RCL

Fir den Fall, dass bei der Ausfuhrung von Erd- und Wegearbeiten
Recyclingbaustoffe verwendet werden sollen, ist rechtzeitig vor Ein-
bau dieser Baustoffe beim Landrat des Kreises Heinsberg - Untere
Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

9. Geothermie

Sofern ein Eigentimer Geothermie nutzen mdchte, ist fur die Errich-
tung von Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmesonden beim Land-
rat des Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehorde — eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen.

D. Anlagen
1.  Ubach-Palenberger Liste (2009)

Nahversorgungsrelevante
Sortimente (gleichzeitig zen-
trenrelevant)

Zentrenrelevante Sortimente

o Apothekenartikel, Drogerie-, | o
Parfiimerie-, Kosmetikartikel

Baby- und Kinderartikel, Kin-
derwagen

e Lebensmittel, Getranke, | o Meter-
Nahrungs- und Genussmittel
inklusive Reformwaren, Ta-

bakwaren

Bekleidung, Wasche,
ware, Handarbeitsartikel

e Briefmarken und Miinzen

e Zeitungen, Zeitschriften * Bucher

e Bilromaschinen,

Nicht zentrenrelevante Sor-
timente*

e Baumarktsortiment

e Boote und -zubehor

Computer
und -zubehor

Geschenkartikel
Glas-, Porzellan, Kleinkeramik

Hausrat (ohne Mobel, Cam-
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pingartikel),  Haushaltswaren

e Campingartikel :
(z.B. Messer, Besteck, metalli-

e Fahrrader und -zubehor sches Geschirr, Kehrbleche,
o Gartenbedarf (z.B. Beet- Z:is)chen- und  Dosencfiner

pflanzen, Topfpflanzen, Sa-

mereien, Gartengerate, Ra- | ¢ Jagdbedarf, Waffen
senmaher, Pflanzengefalle, .
Blockhauser, Diingemittel) | ¢ Kunst, Kunstgegenstande

e KfZ und -zubehér e Papier-, Blro-, Schreibwaren

o Mébel (inklusive Matratzen, | ®¢ PC und Zubehdr (Hard-, -
Biiromadbel) Software)

e Motorrader, Mofas und Zu- | ® Photoartikel, Augenoptik,
behoér Akustik

e Radio, TV, Elektroklein- und -

¢ Reitsportartikel ’
groRgerate, Lampen

e Sportgrofigerate (z.B. Frei- _
zeitboote und Bootsausriis- | * Sanitatsartikel
tung, Turngerate, Heimtrai- | ¢ Schnittblumen

ner, Kraftsportgerate)
. e Schuhe, Lederwaren
e Teppichboden _
e Spielwaren, Hobbybedarf, Mu-

e Wohnwagen sikinstrumente
e Sportartikel (ohne Grolgerate)

o Teppiche, (ohne Teppichbo-
den), Heimtextilien, Bettwaren
(ohne Matratzen),

e Haus-, Tisch-, Bettwasche

e Tiernahrung und Heimtierbe-
darf, zoologischer Spezialbe-
darf, lebende Tiere

e Uhren, Schmuck

e Unterhaltungselektronik  (Vi-
deo-, DVD-Gerate, CDs, Ton-
trager etc.), Telefone

* Aufzahlung nicht abschlieend
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