e Begriindung
gemaB § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (Bundesgesetzblatt

IS, 2253) in der zur Zeit geltenden Fassung zum Bebauungsplan Nr. 60 "Oberbruch - Fasanenweg'

Ziei und Zweck
Das Areal liegt in einem Bereich, der im Gebietsentwicklungsplan als Wohnsiedlungsbereich dargestellt ist.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Das neue Bebauungsplangebiet, eine bisher unbebaute Flache, grenzt mit der stidlichen Plangebietsgrenze
an den Bebauungsplan Nr. 02 "Kranzes" und an der nérdlichen Plangebietsgrenze an den Bebauungsplan

08 "Kranzes Feld" an.

Die Liicke zwischen den beiden bestehenden Bebauungsplangebieten soll zur Deckung der vorhandenen
Baulandnachfrage geschlossen werden. Des weiteren besteht hierdurch die Méglichkeit, die Ortslage
Oberbruch in diesem Bereich sinnvoll abzurunden und eine stadtebaulich homogene Ortsrandlage zu

schaffen.

inhalt der Planung

Das neue Bebauungsplangebiet fiigt sich durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten in die
angrenzenden Gebietscharaktere ein. Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO werden i.
V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO nicht zugelassen, da der Gebietscharakter der angrenzenden Wohngebiete
und die vorhandenen und geplanten AnliegerstraBen durch solche Nutzungen verursachte Verkehre nicht
aufnehmen kénnen. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe von freiberuflich Tétigen oder anderen

Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Das Wohngebiet wird durch eine Verlangerung des Amselweges erschlossen.

Eine Erweiterungsméglichkeit der hier vorhandenen Kanalisation im Trennsystem ist gegeben.

Als Abgrenzung zum AuBenbereich wird die den Eingriff in Natur und Landschaft weitgehend ausgleichende
Kompensationsfldche am dstlichen Plangebietsrand angeordnet. Hierdurch wird gleichzeitig durch Auswahl

und Festsetzung geeigneter Bepflanzung ein natiirlicher Ubergang zur freien Feldflur geschaffen.




Das Maf der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Grundflachenzah! 0,4
GeschoBflachenzahi 0,7 bzw. 0,8
Zahl der Voligeschosse | bzw. Il

Bauweise offen

Aufenthaltsrdume in Obergeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérdenden Treppenriume und

einschlieBlich ihrer Umfassungswande werden gemaB § 20 Abs. 3 BauNVQ bei der Ermittiung der

GeschoBfldche ganz mitgerechnet,

Heinsberg, den 07, Marz 1997

Stadt Heinsberg

Knarren )
Techn, Beigeordneter



~regiinzung zur Begriindung vom 07.03.1997 zum Bebaunungspian

Nr. 60 ..Oberbruch - Fasanenweg®

Abgrenzung des Plangebiets

Von den Eigentitmern der Parzelien 145, 188 und 65, die westlich an das Bebauungs-
plangebiet angrenzen, wurde wihrend der vorgezogenen Birgerbeteiligung am
16.04.1997 Interesse an Bebauungsmaéglhichkeiten ihrer Grundstiicke vorgebracht.
Daher wird das Bebauungsplangebiet in westliche Richtung erweitert.

Die GroBe des erweiterten Bebauungsplangebietes betragt insgesamt 9658 gm.

Inhalt der Planung

Um den erwetterten Bebauungsplanbereich zu erschliefien, wird die ErschlieBungs-
strafle in westliche Richtung verlangert und beidseits der StraBe tiberbaubare Fiache
atsgewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemaél § 51a Landeswassergesetz vom 25.06.1995 muf Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort versickert, verrieselt oder ortsnah in ein
Gewisser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrichtigang des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist.

Der Grundwasserspiegel im Plangebiet liegt zur Zeit gemiB geotechnischem Bericht
Prof. Dr. Ing. H. Dieler & Partner GmbH bei ca. 3,30m unter Gelénde, ca. 37,80 it NN.
Bis ca. 1,30m und ca. 1,50m unter Gelandeniveau befindet sich eine Lehmschicht, die zur
Versickerung ungeeignet ist. Diese mulfl durchstofien werden, so daB3 eine
Versickerungsanlage in Form einer Rigole bei ca. 39,40 i. NN anzuordnen wire.

Zu beriicksichtigen ist jedoch, daB das Plangebiet im Bereich einer Grundwasserentnzhme
groBeren Umfanges liegt. Es ist davon auszugehen, daB nach Einstellung der
Grundwasserentnahme der Grundwasserspiegel bis 40 . NN ansteigen wird.

Damit wire der notwendige Grundwasserflurabstand fur eine Versickerung nicht

mehr gegeben, die Rigole befiinde sich im Grundwasser. Da die Grundwasserentnahme
auf Dauer nicht gesichert ist, scheidet eine Versickerung aus. Da cin ortsnahes Gewasser
nicht vorhanden ist, mul} die gesamte Niederschlagswasserbeseitigung der privaten
Flachen und der 6ffentlichen Erschliefungsflache {iber einen in der StraBe zu verle-
genden Regenwasserkanal - Verlangerung des in der Strafe ,,Amselweg” licgenden
Kanals - erfolgen.



AaBnahmen zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaf

Zur Beschrankung der Bodenversiegelung auf ein MindestmaB wurde festgesetzt,
dall Zufahrien und Steliplatre, Abstellplatze und FuBwegflichen auf den Baugrund-
stiicken wasserdurchlassig und begriint herzurichten sind. Hierdurch und durch die
Festsetzung von seitlichen und riickwirtigen Grundstiickseinfriedigungen in Form
von iebenden Hecken wird cin positiver Effekt fir das Kleinklima erreicht.
Demselben Zweck dient die Fesisetzung, die nicht Gberbauten Flachen girtnerisch
zu gestalten,

Am stlichen Plangebietsrand wird eine Kompensationsflache fur den Eingriff'in
Natur und Landschaft ausgewiesen.

Das bisherige Acker- und Wiesengelande ragte inselartig in den Bebanungsbereich
hinein. Durch die Ausweisung der Bauflachen und durch die F cstsetzung geeigneter
Bepflanzung wird in diesem Bereich eine stadtebaulich gewimschte Ortsrandab-
rundung und iberdies okologisch sinnvolle Ortsrandeingranung geschaffen.

Die mit der planerischen Zielsetzung »Schaffung von Wohnbauland™ zm verein-
barenden MaBnahmen - Minimierung der Versiegelung, Anpflanzungen zur
Verbesserung des Kleinklimas, Anpflanzungsfliche am dstlichen Plangebietsrand -
wurden festgesetzt. Das verbliebene Kompensationsdefizit ist in Bezug auf den Be-
darf an Wohnbauflichen als nachrangig zu werten

Heinsberg, den 23.06.1997

Stadt Heinsberg
Der Stadtdirektor

%ﬁmg
(Knarren)
Techn. Beigeordneter



