fﬂ STADT WASSENBERG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 93 , Auf dem Doérchen”

in der Ortschaft Birgelen

Begrindung
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1. Rechtsgrundlagen

Diesem Bauleitplanverfahren liegen als Rechtsgrundlagen zugrunde:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90)

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

- Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

- Landeswassergesetz (LWG)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

2. Aufstellungsbeschluss

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Wassenberg hat am 28.11.2018 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 93 ,Auf dem Doérchen” in der
Ortschaft Birgelen beschlossen.

3. Flachennutzungsplan Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wassenberg weist fiir den Geltungsbereich eine
Grunflache aus. Die in diesem Bauleitplanverfahren angestrebte Nutzung Allgemeines
Wohngebiet (WA) Idsst sich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Wassenberg wird im Wege der Berichtigung gemall § 13b
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Die landesplanerische Anpassungsbestadtigung wurde seitens der Bezirksregierung Koln am
27.03.2019 erteilt.



Darstellung im Flachennutzungsplan

4, Raumlicher Geltungsbereich

Das in der Gemarkung Birgelen, Flur 13, liegende Plangebiet ist auf eine Teilfliche des
Flurstlickes 121 begrenzt. Das Plangebiet liegt an der StraRe ,, Auf dem Dorchen® am 6stlichen
Ortsrand von Birgelen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 920 m2.
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5. Bestehende Situation

Der Planbereich, der am Ende der StraRe , Auf dem Dérchen” am 6stlichen Rand von Birgelen
liegt, stellt sich derzeit als Grinlandfliche (Wiese) dar. Die Flache befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet ,Waldgepragte Bereiche im Wassenberger Riedelland”, ausgewiesen
gemall Ziffer 2.2-6 (ber den Landschaftsplan Wassenberger Riedelland und untere
Rurniederung. Der Landschaftsplan stellt fiir die Flache das Entwicklungsziel 1, Erhaltung einer
mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natlirlichen Landschaftselementen reich oder
vielfaltig ausgestatteten Landschaft” dar. Fiir den betroffenen MaRnahmenraum ist allerdings
keine weitere Festsetzung im Landschaftsplan aufgefiihrt. In Ostlicher Richtung schliel3t sich
das Naturschutzgebiet mit der Nummer 2.1-5 ,Birgeler Bach / Birgeler Pltzchen” an. In
sudlicher Richtung wird das Plangebiet durch eine Griinflaiche (Wiese) und im weiteren Verlauf
durch den Betrieb Doriff Faserverbund Manufaktur — Boots- und Objektbau GmbH & Co. KG,
begrenzt. In westlicher und nérdlicher Richtung ist das Plangebiet von Wohnbebauung
umgeben.

In der Ortschaft Birgelen befindet sich ein Kindergarten und eine Grundschule. Die Betty-Reis-
Gesamtschule in Wassenberg ist ebenfalls gut und schnell erreichbar. Des Weiteren finden
sich in Birgelen kleinere Einzelhandelsgeschafte der Nahversorgung sowie sonstiger
grundzentrenrelevanter Einzelhandel. Abgerundet wird das Angebot durch ergianzende
Versorgungseinrichtungen, wie Gastronomie, Sparkassen, Friseure und soziale Einrichtungen.

6. Ziele und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, Planungsrecht zu schaffen fiir eine Bebauung auf einem
Teil des Grundstiickes Gemarkung Birgelen, Flur 13, Flurstiick 121, Auf dem Dérchen, als
Arrondierung der Ortslage Birgelen.

Zweck des Bebauungsplanes ist es,
- ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen,
- Art und Mald der baulichen Nutzung sowie Bauweise und Baugrenzen innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes festzusetzen,
- die Gestaltung der Hausgéarten und sonstiger Bepflanzungen festzusetzen.

7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1  Artder baulichen Nutzung

Das Grundstick im Plangebiet soll aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur der
Umgebung (berwiegend dem Wohnen dienen und wurden deshalb als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die Anzahl der Wohnungen pro Gebdude wurde auf zwei Wohnungen beschrankt, um die
vorhandene aufgelockerte Siedlungsstruktur beizubehalten und aus 6kologischen Griinden
auf eine zu hohe Verdichtung zu verzichten.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Geschossigkeit
Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung liegt im Rahmen des § 17 BauNVO. Die
Grundstiicksflichenzahlen sowie die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse orientieren sich an



der in der unmittelbaren Nachbarschaft bereits vorhandenen Bebauung. Die Anzahl der
Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse beschrankt.

7.3 Bauweise, Baugrenzen, liberbaubaren Flachen
Die Uberbaubare Grundstlicksflaiche wurde durch Baugrenzen der vorhanden
Siedlungsstruktur angepasst.

7.4  Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Traufhohe sowie die maximale Flachdachhéhe wird auf 7,0 m, die maximale
Firsthohe auf 10,0 m festgesetzt.

Durch die Beschrankung der Trauf-, Flachdach- und Firsthéhe soll die geplante Bebauung nicht
Uberdimensioniert werden und der Charakter der ,Einfamilienhausbebauung” in diesem
Bereich gewahrt bleiben. Des Weiteren soll bei einer zweigeschossigen Bebauung zur
Vermeidung der Uberdimensionierung der Baukdrper auf die komplette Nutzung des
Dachgeschosses verzichtet werden.

Die Vorgaben lassen jedoch einen angemessenen Spielraum fir individuelle Bauwiinsche
offen.

Bezugspunkt (BP) fiir die BemaRung der Hohe der baulichen Anlagen ist die Hohe der fertig
ausgebauten, an das Grundstlick angrenzenden Verkehrsfliche (Oberkante
Gehweg/Oberkante Verkehrsflache) in Hohe der Mitte der Gberbaubaren Grundstiicksflache.
Die Erdgeschossfulbodenoberkante des fertigen FuBbodens baulicher Anlagen darf die
Hohenlage des Bezugspunktes (BP) um max. 0,5 m Giberschreiten.

7.5 Garagen, Carports und Abstellrdume

Garagen, Carports und Abstellraume sind nur innerhalb der {berbaubaren
Grundsticksflachen sowie in den besonders gekennzeichneten Flachen zulassig. Zwischen
Garage (Garagentor, -einfahrt) und StraBenverkehrsflache, von der die Garage angefahren
wird, ist ein Mindestabstand von mind. 5,0 m einzuhalten.

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.
Durch die Forderung von 2 Stellplatzen pro Wohneinheit soll eine Entspannung der
Parksituation herbeigefihrt werden.

7.6  Gestaltung der Hausgéarten und sonstiger Bepflanzungen

Auf der nichtversiegelten Flache ist je Hausgarten mind. 1 kleinkroniger Laubbaum 2. Ordnung
oder Hochstamm Obstbaum entsprechend der anliegenden Pflanzenlisten B oder E
anzupflanzen. Der Abstand der Baume untereinander sollte 8 m nicht unterschreiten, der
Abstand zu Nachbargrundstiicken 4 m.

Zusatzlich zur vorgenannten Anpflanzung sind die Grundstlicksenden mit einer Schnitthecke
so zu bepflanzen, dass ein Mindestabstand der Hecke von 1 m zu benachbarten Parzellen
eingehalten wird. Folgende Arten kommen in Betracht: Hainbuche (Carpinus betulus) oder
Rotbuche (Fagus sylvatica), jeweils als leichte Heister, 80 bis 100 cm hoch. Zur Anpflanzung
kommen 3 bis 5 Stiick pro Meter. Nicht angewachsene Geholze sind zu ersetzen.

Die Anpflanzung von zapfentragenden Nadelgeholzen (Koniferen) ist unzulassig,
Zwerggeholze bis 1 m Hohe sind hiervon ausgeschlossen.



Die Anlage von Kies- oder Splittflachen auBerhalb von Wegen ist im Rahmen einer naturnahen
Gartengestaltung nicht zuldssig. Das Unterbinden von Griinaufwuchs auf diesen Flachen gilt
als vermeidbarer Eingriff in Natur- und Landschaft gemaR & 15 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Der hohe Versiegelungsgrad solcher Garten fiihrt in
der Summe zu einer starkeren Erwarmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu
hoheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und
zum Verlust von Lebensrdumen u. a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Alternativen im
Sinne des § 15 BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit
pflegeextensiven Bodendeckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder mit Stauden.

Die zu erhaltenden Baume entlang der Westseite des Plangebietes sind dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen.

7.7 Hinweise

7.7.1 Immissionsschutz

Der Kreis Heinsberg, Immissionsschutzbehérde, weist in der Stellungnahme vom 03.08.2020
auf folgendes hin:

Durch den benachbarten Betrieb Doriff Faserverbund Manufaktur —Boots- und Objektbau
GmbH & Co. KG kénnen im Plangebiet Geruchs- und Larmbeldstigungen auftreten. Die
auftretenden Immissionen werden jedoch unterhalb der gesetzlichen Anforderungen liegen.

Die Einrichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geradten” der Bund-/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

7.7.2 Erdbebengefahrdung

Der geologische Dienst NRW teilt mit Schreiben vom 13.07.2020 mit, dass sich das Plangebiet
in der Erdbebenzone 2 befindet. Folgender Hinweis wurde aufgenommen:

Das Plangebiet befindet sich gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte
zur DIN 4149:2005 bzw. Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocodes 8 (DIN EN 1998), in der
Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse , T“.

7.7.3 Kampfmittelbeseitigung

Im Rahmen der Behordenbeteiligung hat die Bezirksregierung Disseldorf,
Kampfmittelbeseitigungsdienst, mit Schreiben vom 03.08.2020 mitgeteilt, dass keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich vorliegen.
Vorsorglich wurde folgender Hinweis aufgenommen:

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind, daher sind  die
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die nachstgelegene
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Wassenberg oder der Kampfmittelraumdienst
zu benachrichtigen.


http://www.lai-immissionsschutz.de/

7.7.4 Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde wird auf die Pflichten der §§ 15
und 16 Denkmalschutzgesetz NW verwiesen; die Stadt Wassenberg oder das LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland sind unverziglich zu informieren.

7.7.5 Artenschutz

Bei den BaumaRBnahmen und den Rodungsmalnahmen ist der Artenschutz gem. § 64 LG NRW
(Schutz von Brut- und Niststatten in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.) zu beachten. Um den
Eintritt eines Verbotstatbestandes gem. § 44 Abs. 1 Satz 1 und 3 BNatSchG zu vermeiden,
sollten Baufeldraumungsarbeiten in der Zeit zwischen Oktober und Februar durchgefiihrt
werden.

7.7.6 Geothermie und Einbau von RCL

Der Kreis Heinsberg, Untere Wasserbehorde, weist in der Stellungnahme vom 03.08.2020 auf
folgendes hin:

Bei der Nutzung von Geothermie ist fur die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw.
Erdwarmesonden beim Landrat des Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehtrde - eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

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

7.7.7 Humose Boden

Das Plangebiet weist Béden aus, die humoses Bodenmaterial enthalten. Wegen dieser
Baugrundverhéltnisse sind bei einer Bebauung ggf. besondere bauliche MaRRnahmen,
insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich.

7.7.8 Schutzgut Boden

Nach & 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schiitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen.

7.7.9 Grundwasser
Im Plangebiet konnen flurnahe Grundwasserstande auftreten.

8. ErschlieBung

8.1  Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Strafle , Auf dem Doérchen”. Das derzeit
noch nicht ausgebaute Teilstiick wird im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages durch den
Vorhabentrager ausgebaut.
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8.2  Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung
Das Plangebiet wird an die zentrale Abwasseranlage angeschlossen und das anfallende
Schmutzwasser der Klaranlage zugefuhrt.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Privatgrundstlicke ist grundsatzlich
gemald § 44 LWG auf den Baugrundstiicken zu versickern. Eine Versickerungsfahigkeit des

Bodens ist ggf. zu Gberprifen.

Die Energie- und Trinkwasserversorgung wird durch die zustdndigen Versorgungstrager
sichergestellt.

Wassenberg, den 06.10.2020
STADT WASSENBERG

Der Burgermeister
Im Auftrag

Sendke



