Begriindung

gemaR § 9 Abs. 8 BauGB in der zurzeit geltenden Fassung zum Bebauungsplan Nr. 62 "Am
Hallenbad".

3.2

3.3

- Landschaftsplanung
. Ein rechtskraftiger Landschaftsplan besteht flr den Planbereich nicht. Die Uberbaubaren

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geitungsbéreich des Bebauungsplanes Nr. 82 liegt an der Schafhausener Straite
swischen der Rheinertstrale und der B 221. Das Areal ist entlang der Rheinertstrafie mit
mehrgeschossigen Wohngebauden bebaut, Unmittelbar anschlieRend befinden sich das
Hallenbad und die Realschule. Des Weiteren ist ein Teil des Geléndes durch Busbahnhof
und 8ffentliche Verkehrsflache (Parkplatznutzung) gepragt. An diesen Bereich schlieft ein
Feuchtbiotop als 6ffentliche Grlnflache an. Von diesen Nutzungen umgeben befindet sich
im Kern des Planbereiches eine mit Schotter befestigte Flache, die im Bedarfsfall als
Parkplatz genutzt wird, Im westlichen Teil dieser Flache liegt eine Skateboardanlage.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung
des Bebauungsplanes im MaRstab 1:1000.

Anlass der Planaufstellung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht, diesen Bereich, der dreiseitig
von den Bebauungsplénen Nr. 6 "Schafhausener Straie", Nr. 19 "In der Herrenheide" und
Nr. 56 "In den Klevern" umschlossen wird, einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung
zuzufihren bzw. diese fortzusetzen.

{Ubergeordnete Planungen und andere Rahmenbedingungen

Gebistsentwicklungspian
Im Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kdln ist das Plangebiet als Wohn-
siedlungsbereich ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes: Heinsberg-Huckelhoven stellt das
Plangebiet als Flache far den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Hallenbad und
Schule dar, Der Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Heinsberg-Hickelhoven
wird derzeit in einem Parallelverfahren flr einen Teilbereich des Plangebietes in An-
passung an die beabsichtigte spatere Nutzung in Sondergebietsflache gedndert.

Flichen sind von der ordnungsbehérdlichen Verordnung Uber die Landschaftsschutz-
gebiete nicht betroffen. Das Biotopkataster der LOBF enthait keine
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Eintrage fur das Plangebiet bzw. fur die direkt angrenzenden Gebiete. Ein Ausgleich fur
den Eingriff in Natur und Landschaft ist gemaR § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht erforder-
lich, da bereits durch die rechtskréftige Ortslagen- und Abrundungssatzung Heinsberg eine
Bebauung des Bereiches zuléssig ist. Das angrenzende Biotop wird durch eine Erhal-
tungsfestsetzung geschiitzt. Die im Bebauungsplan enthaltenen Waldflachen werden als
solche festgesetzt.

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Der Grundwasserstand
liegt zur Zeit bei ca. 1-3m unter Flur. Das Gebiet liegt im Einflussbereich einer Grund-
wasserabsenkung die durch Grundwasserentnahme eines Gewerbebetriebes erfoigt.

Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden mehrere unterschiedliche Nutzungen
festgesetzt.

Entsprechend der derzeitigen Nutzung wird der Bereich an der Rheinertstrale als "All-
gemeines Wohngebiet' festgesetzt. Diese Ausweisung passt sich dem festgesetzten
Wohngebiet an der gegenlberliegenden Seite der Rheinertstrale (reines Wohngebiet)
und dem an der Schafhausener Strale (allgemeines Wohngebiet) an. Auch die Nahe zu
den Sondergebietsflachen fiir das Hallenbad und die Realschule sind hier unbedenklich.

Der Bereich des Hallenbades wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Bauliche
Anlagen fur sportliche Zwecke" seiner Nutzung entsprechend festgesetzt.

Der Bereich des Realschulgetdndes wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Bauliche Anlagen flr schulische Zwecke" festgesetzt.

Die dffentlichen Verkehrsfldchen flir den Busbahnhof und die Parkplatzflachen werden
entsprechend ausgewiesen.

Im Plangebiet befindet sich ein Feuchtbiotop das als éffentliche Griinfldche festgesetzt
wird.

Das zentral im Bebauungsplangeltungshereich befindliche Baugebiet wird gemahk § 11 (2)
BauNVO als "Sondergebiet mit der Zweckbestimmung, bauliche Anlagen fiir Verwaltungs-,
Buro- und Dienstleistungszwecke, Freizeit-, Vergnligungs- und Sportstatten” ausgewiesen.
Dies soll jenen Berufsgruppen, die die Ndhe zur &ffentlichen Verwaltung suchen, eine
Ansiedlungsmaoglichkeit eréffnen.
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Die Nahe zu Realschule, Hallenbad, Turnhalle und Sportplatz legt aber auch die Nutzung
des Areals flr Sport-, Freizeit- und Vergniigungsstatten nahe,

Allerdings ist bei den Nutzungen, Sport-, Freizeit- und Vergnlgungsstatten durch die
Bauwerksgestaltung und die Anordnung der erforderlicher Stellplatze daflr zu sorgen,
dass keine unzumutbaren Beléstigungen fir die in der Nahe gelegenen Wohnnutzungen
verursacht werden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde jeweils ein Verkehrs- und Schallschutzgutachten
erstellt. Aus den Prognosebetrachtungen sind aus verkehrlicher Sicht keine besonderen
Probleme hinsichtlich der Bewaltigung der Verkehrszuwéchse durch die Inbetriebnahme
einer Freizeiteinrichtung zu erwarten.

Das Schallschutzgutachten begutachtet sowohi den Verkehrsldrm als auch den Park-
platzlarm.

Die zusétzlichen Fahrzeuge erhdéhen den Verkehrslarm am Tage {06.00 - 22.00 Uhr) nicht.
Im Nachtzeitraum erhéht sich der Gerduschpegel in einem Abstand von 500 m zum
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung bauliche Anlagen fir Verwaltungs-, Blro- und
Dienstleistungszwecke, Freizeit-, Vergnigungs- und Sportstétten um nicht mehr als 3 dB
(A), was der Verkehrsl&rmschutzVVO nicht entgegensteht.

Der Parkplatzlarm unterschreitet die Maximalwerte der TA-Ldrm sowohl am Tage wie in
der Nacht. Mit unzumutbaren Immissionen ist nicht zu rechnen.

Erschlieflung

Das Plangebiet wird an die angrenzende Schafhausener Strale angebunden. Dies ist eine
ausgebaute, leistungsfihige Gemeindestrale und eine der Hauptzubringerstrallen zum
Stadtkern.

Laut § 51a LWG vom 25.06.1995 muss das auf den Grundsticken anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort versickert, verrieselt oder ortsnah in ein Gewasser eingeleitet
werden, sofern dies chne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.
Gemdfl Gutachten des Ingenieurblros Dr. Dieler vom 17.06.2000 ist eine Versickerung
oder Verrieselung nicht moglich, da der Mindestgrundwasserfiurabstand nicht gegeben ist.
Da das Planungsgebiet aullerdem im Einflussbereich einer Grundwasserentnahmestelle
liegt, ist mit einem weiteren Grundwasseranstieg bei Einstellung der Entnahme zu rech-
nen. Ein diesbezlglicher Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Da die
Einleitung in ein ortsnahes Gewasser ebenfalls nicht funktioniert, besteht die Absicht,
einen Anschluss an die Siemensstrale herzustellen und das Regenwasser in das Regen-
Uberlaufbecken Valkenburger StralRe einzuleiten, um so ein Rickhaltevolumen vor Ein-
leitung in den Heinsberger Vorfluter zu schaffen.
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Maf der baulichen Nutzung

Der Bereich an der Rheinertstrafe ist bereits vollstandig bebaut. Es wird, der Ortlichkeit
entsprechend, eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird mit
0,4 und die Geschossfldchenzahl mit 1,2 festgesetzt (siehe 4.1.1).

Im Bereich des Hallenbades wird, da die bestehenden baulichen Anlagen eine entspre-
chende H&he haben, Dreigeschossigkeit festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,6
und die Geschossflachenzahl mit 1,0 festgesetzt (siehe 4.1.2).

Die Realschule ist dreigeschossig; die Festsetzung einer maximal dreigeschossigen
Bebauung ist auch fir die Zukunft ausreichend. Wegen der bei Schulen grolRen be-
festigten AuRenflachen wird die Grundfldchenzahl mit 0,8 und die Geschossfladchenzahl
mit 1,6 festgesetzt (siehe 4.1.3).

Die Festsetzung eines MaRes der baulichen Nutzung fir dffentliche Verkehrsflachen ist
nicht erforderlich.

Eine bauliche Nutzung ist auf der éffentlichen Grinflache nicht gestattet.

Die festgesetzte Dreigeschossigkeit vermittelt zwischen der im Westen und Norden
vorhandenen zwei- und dreigeschossigen vorhandenen Bausubstanz und der im Osten
bestehenden und noch moglichen flinfgeschossigen Bauweise. Die Grundflédchenzahl wird
mit 0,8 und die Geschossflachenzahl mit 2,0 festgesetzt (Fléche 4.1.6).

Nebenanlagen
Nebenanlagen werden aufierhalb der Gberbaubaren Flachen ausgeschlossen.

HaushaltsmaBige Auswirkungen
Die Kosten fur die Anbindung des Plangebietes an die Schafhausener Stralke werden
voraussichilich 200.000,- DM betragen.
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B, Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes:

6.0 offentliche Verkehrsflache (Schafhausener Stralie)

6.1 Allgemeines Wohngebiet

6.2 Sondergebietsflache fir baul. Anlagen Hallenbad

6.3 Sondergebietsflache fir baul. Anlagen Realschule

6.4 Busbahnhof und Parkplatze

6.5 offentliche Grunflache, Feuchtbiotop

6.6 Sondergebietsflache flr baul. Anlagen f. Verwaltung, Biro usw.
6.7 Wald

Heinsberg, den 08.08.2000

Stadt Heinsberg
Der Blrgermeister
/In Vertretung

Knarren
Techn. Beigeordneter

ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
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