Begriindung

gemaB § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08,12,1986
(Bundesgesetzblatt 1 S. 2253) in der zur Zeit geltenden Fassung zum Bebauungsplan
Nr. 56 ,,In den Klevern®

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das geplante Sondergebiet, bauliche Anlagen fiir Verwaltungs-, Biro- und
Dienstleistungszwecke, grenzt im Norden an das Bebauungsplangebiet Nr. 19 ,.In der
Herrenheide® mit Kreisverwaltung, Polizei, Arbeitsamt,Altenheim und Amtsgericht, im
Westen an die Realschule und das Hallenbad, im Osten an den Damm der B221n mit der
zugehorigen vorgelagerten Ausgleichsfliche. Im Stiden schliefit sich eine kleinere Waldflache
an, die zum Teil den angrenzenden Hang (Héhendifferenz ca. 15-17m) bedeckt, der eine
natiirliche Grenze bildet.

Das Gelande stellt sich zur Zeit als landwirtschaftlich genutzte Weide dar. Es ist mit
einzelnen Geholzen und Geholzgruppen bestanden.

Die genane Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem Bebauungsplan M 1:500.
Das Gebiet umfabt eine Fliche von 16.660 qm.

Veranlassung zur Planung

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Notwendigkeit, weitere Bauflichen

zur Brrichtung von Verwaltungs- und Burogebiuden sowie Gebdude fur
Dienstleistungszwecke im Umfeld von Kreisverwaltung, Amtsgericht, Arbeitsamt und

den tbrigen Einrichtungen zur Stirkung des Verwaltungs- und Dienstleistungszentrums
Heinsberg bereitzustellen.

Hierzu bietet sich der Planbereich an, da er an den bestehenden Bereich angrenzt.

Mit der Ausweisung des Sondergebietes wird eine bisher verblicbene unbeplante Restflache
des zentralen tertiaren Bereiches von Heinsberg, der durch die B 221n begrenzt wird,
beplant.

Ubereeordnete und sonstige Planungen und Rahmenbedingungen fiir das Gebiet

Gebietsentwicklungsplan

1m Gehietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Koln ist der Bereich als
Wohnsiedlungsbereich ausgewiesen.




Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Heinsberg-Hiickelhoven weist das
Plangebiet als Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung Verwaltungsbauten aus.

Landschaftsplanung

Ein rechtskréftiger Landschaftsplan liegt fiir das Plangebiet nicht vor. Es unterliegt
jedoch dem Geltungsbereich der Landschaftsschutzverordnung des Regierungspriisidenten
Kéln vom 05.05.1986. Die Herausnahme aus dem Geltungsbereich der Landschaftsschutz-
verordnung wird beantragt.

Das Biotopkataster der LOBF enthilt keine Eintriige fiir das Plangebiet bzw. fur die direkt
angrenzenden Gebiete.

Land- und Forstwirtschaft

Das Plangebiet wird derzeit als Weideflache genutzt. Die von Stidwest nach Nordost ver-
laufende Baumreihe mit Anschiul an den sudlich angrenzenden Wald wird vom Forstamt
als Wald im Sinne des Bundeswald- bzw. Landesforstgesetzes betrachtet.

Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Der Grundwasserstand
liegt zur Zeit bei ca. 1-3m unter Flur.

Jedoch liegt das Gebiet im Einflubereich einer Grundwasserabsenkung, bedingt durch
Grundwasserentnahme in gréBerem Umfang durch einen Gewerbebetrieb.

Inhalt der Planung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist gemiB § 11 (2) BauNVO als ,,Sondergebiet, bauliche Anlagen fiir Ver-
waltungs-, Bilro- und Dienstleistungszwecke™, ausgewiesen. Hierdurch wird all jenen freien
Berufsgruppen und Geschiftsleuten, die die Nihe zum Verwaltungsbereich suchen, eine
Ansiedlungsmoglichkett eréffnet. Insbesondere sind hier Angehdorige freier und

beratender Berufsgruppen jeglicher Art zu sehen, auch Handelsvertreter und Makler.




Dariiber hinaus sind Geschéifts- und Barordume fiir z.B. Banken, Versicherungen, Werbe-,
Nachrichten- und Reiseagenturen zugelassen. Auch wird hierdurch Fachverbinden und
Organisationen eine Ansiedlungsmoglichkeit eréffnet. Private und 6ffentliche Verwaltungen
sind ebenfalls zugelassen, soweit sie thre Tatigkeit biromaBig ausiiben.

Ausnahmsweise konnen Wohnungen zugelassen werden, wenn sie fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Dienstleistungsbetriebsinhaber dienen und der Hauptnutzung zu-
geordnet und ihr gegentiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind.

Die festgesetzte Grundflachenzahl betrdgt 0,8, die GeschoBflachenzahl 1,6. Es sind maximal
5 Vollgeschosse zuldssig. Diese Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen , die fiir den
Bereich auf der gegeniiberliegenden Seite der Schathausener Str. im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 19 ,In der Herrenheide™ bestehen.

Zusitzlich wurde eine Héhenbeschriankung als Festsetzung aufgenommen - s, hierzu auch
gesonderte Ausfilhrungen.

Erschliefiung

Das Plangebiet ist durch die angrenzende Schafhausener Str. erschlossen. Diese ist eine

voll ausgebaute, leistungsfahige Gemeindestrabe und eine der Hauptzubringerstralien zum
Stadtkern.

Die Abwasserbeseitigung aus dem Plangebiet erfolgt mittels Hausanschliisse an den vor-
handenen Abwasserkanal in der Schathausener Str.

GemiB § 51a LWG vom 25.06.1995 mul} Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach
dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, vor Ort versickert, verrieselt oder ortsnah in ein Gewésser eingeleitet werden, sofern
dies ohne Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Versickerung oder Verrieselung des Niederschlagswassers vor Ort ist nicht méglich, da der
Mindestgrundwasserflurabstand nicht gegeben ist. Gemal hydrogeologischem Gutachten des
Ingenieurbtiros Hoffmann vom 07.03.1996 wurde der Grundwasserspiegel zwischen 1,20m
und 1,44m unter Gelidnde eingemessen. Zudem liegt das Planungsgebiet im EinfiuBbereich
einer Grundwasserentnahmestelle. Im Falle der Einstellung der Grundwasserentnahme ist mit
weiterem Grundwasseranstieg zu rechnen, Diesbezliglich wurde ein entsprechender Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Siidwestlich an das Plangebiet angrenzend verlauft zwar eine Wege- und eine Grabenparzelle,
jedoch sind weder Weg noch Graben ortlich vorhanden. Fine ortsnahe Einleitung in ein
Gewiisser ist daher hier nicht méglich.

Daher ist vorgesehen, das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in den vorhandenen
Regenwasserkanal in der Schafhausener Strafle einzuleiten.

Die hydraulische Uberpriifung der Regenwasserkanalisation Schathausener Strafe hat er-
geben, daf die zusétzlichen Flachen aus dem Bebauungsplangebiet Nr. 56 an die vorhandene
Regenwasserkanalisation angeschlossen werden kdnnen. Dies 1st méglich, da den
Berechnungen urspringlich auch der Bereich zwischen den Bebauungsplanen Nr, 19 und Nr.
56 und dem Innenbereich von Schathausen zugrunde lag. Dieser Bereich, der inzwischen von
der B221n zerschnitten wird, steht jedoch nicht fiir eine weitere Bebauung zur Verfiigung.
Daher ist es méglich , im Austausch fir diese Flachen die Flache des Bebauungsplangebietes
Nr. 56 anzuschlieflen.




Flache fur MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Anpflanzungs- und Erhaltungsfestsetzungen
- Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB -

Ziel der Flichen- und MaBnahmenfestsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ist es, die dkologische Situation im Baugebiet nach Maligabe des
§1 BauGB zu verbessern.

Dic MaBnahmenfliache ist sowohl Ausgleichsflache fiir den mit der Bebauungsplanung
vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft als auch forstrechtliche Ausgleichstlache.
Bisher gehen am stidwestlichen Rand des Plangebiets Wald und Grinlandstrukturen un-
vermittelt ineinander iiber. Aus diesem Grund ist hier die Entwicklung einer gestuften Wald-
saumstruktur notwendig, Einem mehr oder weniger breiten, gestuften Geholzsaum soll ein
Staudensaum vorgelagert werden, der den Ubergang zum angrenzenden Griinland vermittelt
Der Geholzsaum ist aus einer Initialbepflanzung heraus unter Ausnutzung der natiirlichen
Selbstordnungskrafte zu entwickeln. Das angrenzende Griinland ergénzt die Habitatstruk-
turen des Gehézrandes und wird zusatzlich mit landschaftstypischen Gehélzstrukturen - Kopt-
weiden - angereichert. Fs ermoglicht zudem im Verbund mit den angrenzenden Grin-
landflachen den Abfluf der nachtlichen Kaltluft.

Die Festsetzungen beziiglich wasserdurchléssiger Gestaltung und Begriinung der Sonderge-

bietsfreiflachen dienen der Eingriffsminderung und damit dem Schutz des Bodens, der Luft
und des Kleinklimas.

Hghenbeschrankung
Die neuen Baustrukturen sollen sich an die vorhandenen Strukturen anpassen und sich harmo-

nisch in das Landschaftsbild einfiigen. Daher wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen
auf die Hohe des Steilanstiegs zur LoBbdrde beschrinkt.

AusschluB von Nebenanlagen aullerhalb der Gberbaubaren Flachen

Zur weiteren Eingriffsminderung werden Nebenanlagen auBerhalb der iberbaubaren Flachen
ausgeschlossen.

Haushaltsmifige Auswirkungen

Der Stadt entstehen fir die ErschlieBung des Gebietes keine Kosten, da die Schathausener
StraBe voll ausgebaut und Kanalisation vorhanden ist.




Flachenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes:
Sondergebietsflache:

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft:

16.660,00 gm

12,300,00 gm

4,360,00 gm

Heinsberg, den 12.05.1997

Stadt Heinsberg
Dar Stadtdirektor

?./'}r tung j\,\}
( Krfarren )

Techn, Beigeordneter

Ergénzend zur Begriindung:

Von dem Niedermoorgebiet "Schathausener Bruch", das sich urspriinglich bis zur heutigen Innenstadt zog,
ist nur noch ein Fragment innerhalb des Planbereiches erhalten. Weite Bereiche sind bereits in der
Vergangenheit bebaut worden, z. B, mit privaten und &ffentlichen Gebauden, einem Busbahnhof und mit
einem groBen Parkplatz, der unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, Zuletzt wurde mit dem
aufgeschiitteten Damm der B 221 n in den betreffenden Bereich eingegriffen und die Insellage dieses
Moorrestes verstarkt. Der Moorboden im Plangebiet ist durch die intensive Bewirtschaftung der
vorhandenen Wiesen, die angrenzende Bebauung und nicht zuletzt durch die groBflachige, industrielle
Grundwasserabsenkung nachhaltig geschadigt. Der gegenwirtige Biotoptyp ist daher in seiner Auspragung
und in seinen Gkologischen Funktionen nicht mit dem historischen Niedermoor zu vergleichen. Die
negativen Veranderungen wiirden zudem auch Bestand haben, wenn die Bebauungsplanung nicht weiter
betrieben wiirde, da die Grundwasserentnahme durch den Industriebetrieb weiter erfolgt und die
Weidewirtschatt aller Voraussicht nach andauern wiirde. Ein Wiederanstieg des Grundwasserspiegels lieBe
im dbrigen erhebliche Schaden an der vorhandenen Bausubstanz in weiten Bereichen von Oberbruch und
Heinsberg befiirchten und sollte daher schon aus diesem Grunde unbedingt unterbleiben.

Fir die weitere Entwicklung Heinsbergs ist die Stirkung und der Ausbau des Verwaltungs- und
Dienstleitungszentrums im Bereich der SiemensstraBe dringend gebotén. Die Notwendigkett, fir diese
Aufgaben weitere Bauflichen bereitzustellen, ergibt sich aus den Anforderungen, die an die Stadt
Heinsberg als Mittelzentrum gestellt werden. Weiterhin ist die Schaffung von Arbeitsplatzen in der
strukturschwachen Region dringend erforderlich. Der Ausbau bzw. die Erweiterung des vorhandenen
Verwaltungs- und Dienstleistungszentrums mit Kreisverwaltung, Polizei, Arbeitsamt, Altenheim und
Amtsgericht kann nur im Planungsbereich vorgenommen werden, da im Norden das vorhandene
Gewerbegebiet angrenzt, im Westen bestehende Wohnbebauung mit Hallenbad, Schulzentrum und
Busbahnhof und im Osten eine Begrenzung durch den Damm der B 221 n gesetzt ist.




Somit kann eine Erweiterung nur in sldlicher Richtung, also im Plangebiet, erfolgen. Zudem ist das
Plangebiet durch eine voll ausgebaute, leistungsfahige GemeindestraBe, die als eine der
HauptzubringerstraBen zum Stadtkern dient, erschlossen.

Durch die Lage am stadtbildpragenden Wall der B 221 n stellt sich das Plangebiet auch optisch als
unbebaute Restfldche innerhalb des Verwaltungs- und Dienstleistungszentrums dar. Aus den
vorgetragenen Grlnden ist das Bebauungsplangebiet mit der vorgesehenen Bebauung stadtebaulich
unverzichtbar.

Das Planungsgebiet fiegt zur Zeit noch im Geltungsbereich der Landschaftsschutzverordnung, jedoch wurde
flir das Plangebiet die Aufhebung durch die Bezirksregierung Kdln in Aussicht gestellt. Neben den im
Plangebiet festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden im Zuge des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages flir die Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebietes Dremmen weitere
AusgleichsmaBnahmen flir den durch den Bebauungsplan Nr. 56 vorbereiteten Eingriff in Natur und
Landschaft festgesetzt.

Die Gehélzanpflanzungen auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft werden sich zu Wald entwickeln. Sie sind auch Ersatz fir die im
Bebauungsplanbereich teilweise Gberplante Baumreihe, die eine Verbindung mit den sildlich angrenzenden
Waldflachen darstellte.

Sollte zukiinttig die Gehdlzsaumflache anderweitig tiberplant werden, so ist wieder eine entsprechende
Waldersatzflache zu schaffen.

Heinsberg, den 14.01.1998

Stadt Heinsberg
Der Stadtdirektor
In Vértretung

( Kfa
Techn. Beigeordneter




