Anlage 3 zur Vorlage Nr. 2024/4104/FB 60/1

Stadt Viersen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 ,,Kleinhausgruppe Gartensiedlung“

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im raumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans sind im Rahmen der in dem
Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB).

2. Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA darf je Wohngebaude nicht mehr als eine Wohnung errichtet
werden.

3. Hohe baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)
Die maximalen Gebaudehdhen (GH) sind in der Planzeichnung in Metern Gber Normalhdhennull
festgesetzt (NHN). Bei der Berechnung der Gebdudehdhe (GH) ist als oberer Bezugspunkt der
oberste Dachabschluss (Dachfirst) der jeweiligen baulichen Anlage mafgeblich.

4. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)
Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir
Garagen bzw. Stellplatze zulassig.
Nebenanlagen sind nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen
zulassig.

5. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Innerhalb der privaten Griinflache ist eine ein- bis zweischirige Wiese anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Die auf den Grundstiicken verbleibenden Freiflachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA),
die nicht durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten, Terrassen, Wege und Nebenanlagen genutzt werden,
sind vollflachig mit bodendeckender Vegetation (Rasen, Graser, Stauden oder Gehdlze) zu begriinen

und auf Dauer zu erhalten.

Flachdacher von Garagen sind ab einer Mindestgréfie von 12 m? unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv
zu begriinen. Die Substratschicht fur extensiv begriinte Dachflachen muss eine Mindesthéhe von 10
cm aufweisen. Photovoltaikanlagen tber der begriinten Dachflache sind zulassig.

6. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Die zur Erhaltung im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Bei Bestandsabgangen ist eine 6kologisch gleichwertige Ersatzpflanzung, die
sich im gegebenen Gestaltungsansatz einfugt, vorzunehmen. Es sind standortgerechte und
zukunftsfahige Pflanzen zu verwenden.
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Innerhalb der Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die
bestehenden Strauch- und Heckenstrukturen dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Es sind standortgerechte und zukunftsfahige Pflanzen zu verwenden.

Il. Festsetzungen nach Landesrecht

1. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW 2018)

Einfriedungen
Entlang der Grenzen des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Einfriedungen nur in Form von

Laubholzhecken bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig.

Davon ausgenommen ist die an die Jakob-Engels-Strale angrenzende Grundstlickgrenze. Hier sind
Einfriedungen nur in Form von Laubholzhecken bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.

Nordwestlich entlang der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegten Wegeverbindung
sind wegebegleitende Einfriedungen der privaten Griinflache nur in Form von Laubholzhecken bis zu
einer Héhe von 1,80 m zulassig.

Sudostlich entlang der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegten Wegeverbindung
sind wegebegleitende Einfriedungen der privaten Griinflache nur in Form von Laubholzhecken bis zu
einer H6he von 1,20 m zulassig.

In Erganzung dieser Bepflanzung sind Stabgitter bzw. Maschendrahtzdune ohne zusatzliche
Sichtschutzelemente zuldssig, wenn diese in die Einfriedung integriert werden. Die Hohe der
Stabgitter- bzw. Maschendrahtzaune darf maximal der Hohe der Bepflanzung entsprechen.

Abfallbehalterstandorte
Standplatze fir Abfallbehalter auerhalb von Gebduden sind mit einem Sichtschutz einzufassen und
dauerhaft zu begriinen. Alternativ ist eine Unterbringung der Abfallbehalter in Schranken zuléssig.

lll. Hinweise

1. Bodendenkmalpflege

Gemal § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) ist die Entdeckung eines
Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverzuglich der Stadt Viersen oder dem LVR-Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland anzuzeigen. Die Fundstelle ist nach §16 DSchG NRW unverandert
zu erhalten.

2. \Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA anfallende Niederschlagswasser ist
Uber die belebte Bodenzone abzuleiten (Muldenversickerung). Unter Berlicksichtigung
bodengutachterlicher Erkenntnisse ist im Zuge der Erstellung der Versickerungsmulden im Plangebiet
ggaf. ein Austausch der oberen wasserundurchlassigen Bodenschichten zum hydraulischen Anschluss
an die tieferen wasserdurchlassigen Bodenschichten erforderlich. Dies ist im Zuge des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens zu prifen. Die Funktionsfahigkeit der Muldenversickerung ist
nachzuweisen.

3. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine Hinweise auf
das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist eine Uberpriifung des
beantragten Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann
gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort
einzustellen und die zustdndige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu
verstandigen.

Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc., wird eine Bohrlochdetektion empfohlen. Die Informationen der
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Bezirksregierung Disseldorf: "Merkblatt fir Baugrundeingriffe" sowie "Merkblatt fir das Einbringen
von Sondierbohrungen" sind bei der Durchfiihrung der Erdarbeiten zu beachten.

4. Artenschutzrechtliche Hinweise

e Grundsatzlich sind erforderliche Rodungsmalinahmen aul3erhalb der Brutschutzzeit, das heif3t
im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28./29.02. des Folgejahres durchzufiihren. Gleiches gilt auch
fir das Entfernen von Gebuschen (z. B. Brombeeren), Kletterstrauchern (z. B. Efeu) und
Schnittguthaufen/Totholzstapel. Zum Schutz von Fledermausen sollten Rodungsarbeiten
zudem bevorzugt auf den Oktober gelegt werden.

e Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas sind Glasfronten entsprechend zu gestalten. Das
heifl3t durch Anbringen speziell geprifter Muster oder bei Neubauten durch Vermeidung von
grolRen, zusammenhangenden Glasfronten (insbesondere Uber Eck).

o Auf nachtliche Baustellen, insbesondere innerhalb der Brutschutzzeit, welche vom 01.03. bis
zum 30.09. andauert, ist zu verzichten. Andernfalls sollen insekten- und fledermausfreundliche
Leuchtmittel (bis 3000 Kelvin) mit groRtmaoglicher Abschirmung und horizontaler Ausrichtung
zum Einsatz kommen.

e Die Beleuchtung innerhalb der Kleinhausgruppe (z. B. Wege- und Parkplatzbeleuchtungen
etc.) sollte ausschlief3lich unter Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweilRer Lichtfarbe {bis
3000 Kelvin) erfolgen. Auf eine groRtmaogliche Abschirmung und moglichst horizontale
Ausrichtung ist zu achten und das Anstrahlen von Gehdlzbestanden ist zu vermeiden.

e Bei der Planung der Kleinhausgruppe und des Gemeinschaftshauses sollten die
Méoglichkeiten, kunstliche Quartiere fur Fledermause und Vogel direkt in den AuRenwanden /
der AulRenhille zu integrieren, Beriicksichtigung finden.

5. Seismologie
Das Plangebiet ist der Erdbebenzone / geologischen Untergrundklasse 1/T (Stadt Viersen,
Gemarkung Suichteln) zuzuordnen.

6. Ersatzpflanzungen
Ersatzpflanzungen fiir im Bebauungsplan festgesetzte Gehdlzbestédnde sind mit der Stadt Viersen
abzustimmen.

7. Starkregengefahren

Im Plangebiet kann es zu mdglichen Einstauungen bei seltenen bis extremen Starkregenereignissen
kommen.

Eigentimer und Bauherren haben in Eigenverantwortung fiir eine Grundstlicks- und
Gebaudekonzeption zu sorgen, die der Gefahr von Starkregenereignissen angepasst ist, um das
Schadenspotenzial zu verringern.

Es wird empfohlen, samtliche Offnungen der Baukdrper, wie z.B. Hauseingéange, Kellerlichtschachte,
Treppen zum Keller, Terrassenzugang etc. Giber der Hohe der im Bereich des Gebaudes
angrenzenden o6ffentlichen / privaten Verkehrs- und Wegeflachen anzuordnen. Sollte dies nicht
maoglich sein, sind andere bauliche MalRnahmen, wie z.B. Bodenschwellen, Aufkantungen /
Aufmauerungen, fest installierte Abdichtungen an Fenster- und Turéffnungen und Lichtschachten
sowie abflusssensible Gelandegestaltungen fur FlieBwege (Notwasserweg) etc. vorzusehen.

8. DIN-Normen und andere Normen und Richtlinien

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen sind zu beziehen Uber die Beuth- Verlag
GmbH, Burggrafenstralte 6, 10787 Berlin. Sie kénnen zudem bei der Bauaufsicht der Stadt Viersen,
Bahnhofstrale 23—-29, eingesehen werden.

Stand 18.06.2024



