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Begriindung BP 65 — Heinsberger Bruch’

Begriindung zum Satzungsbeschluss zum BP Nr. 65,
Heinsberger Bruch'

1. Vorgaben
Lage und Grofie des Plangebiets, Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 65 ,Heinsberger Bruch’ befindet sich im
Norden des Stadtteils Heinsberg und umfasst die Grundstlicke der Gemarkung
Heinsberg, Flur 3, Flurstticke 601 und 610. Es liegt zwischen der nérdlich angren-
zenden JVA und dem im Siden anschlieRenden Wohngebiet der von-Ketteler-
Strale. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha und wird im Westen
von der Jungen Wurm und einer stadtischen Flache, auf der sich eine Pumpstation
und eine Lagerflache des stadtischen Bauhofes befindet, begrenzt. Der nérdiiche
Geltungsbereich grenzt an den Heinsberger Vorfluter. Im Osten schlielfen eine land-
wirtschaftliche Flache und im Suden das vorhandene Wohngebiet der von-Ketteler-
Stralte an.

Die genaue Abgrenzung ist der beiliegenden Ubersicht bzw. dem Bebauungsplan-
vorentwurf zu entnehmen.
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Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Grundstlicksflachen sind im Eigentum
der Stadt Heinsberg. Bodenordnerische MaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg stelit fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan Nr. 65 ,Heinsberger Bruch’ Wohnbauflachen dar.

Der Bebauungsplan sieht fir den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVQ vor.

Die notwendige Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist damit gegeben.

Vorhandene Situation, Vegetationsbestand
Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt.
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Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.65 — Heinsberger Bruch' sollen an die-
sem Standort die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohn-
bebauung geschaffen werden.

2. Planung
Allgemeine Erlauterung der Planung

Aus der Planung, die im Wesentlichen durch die innere Erschliefung und die An-
kntipfungspunkte an das vorhandene StraBennetz bedingt ist, wurde der vorliegende
Bebauungsplanvorentwurf entwickelt.

Erschlielung

Die Anbindung der inneren ErschlieBung an das iberértliche Stralennetz soll Uber
die von-Ketteler-Stralke erfolgen. Die Strake ist im Trennungsprinzip hergestelit und
weist eine Fahrbahnbreite von 6,50 m auf und ist gréBtenteils beidseitig mit Gehwe-
gen ausgestattet. Nach der Empfehlung fur die Anlage von ErschlieBungsstrafien
(EAE 85/95) ist der vorhandene StraRentyp geeignet, bis zu 1.500 Kfz in der Spit-
zenstunde aufzunehmen. Dieser Wert entspricht einer Verkehrsbelastung von 25
PKW in der Minute. Das heutige Verkehrsaufkommen auf der Karl-Sonnenschein-
Strake betragt in der Spitzenstunde einen PKW pro Minute. Aus dem Plangebiet
Heinsberger Bruch’ ist ein Verkehrsaufkommen von 0,29 PKW in der Minute zu er-
warten. Diese Werte liegen weit unterhalb der fur diesen Strallentyp zulassigen Ver-
kehrsstarke.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ,Heinsberger Bruch’ ist als Axialnetz kon-
zipiert und erméglicht eine zuklnftige Erweiterung des Planungsgebietes nach Os-
ten. Zur ErschlieBung der Bauflachen werden 5,50 m breite Straen im Mischprofil
vorgesehen. In den Verkniipfungsbereichen der in Ost-West-Richtung verlaufenden
Stichwege mit der in Nord-Sud Richtung verlaufenden Hauptachse sind kleine Platz-
anlagen vorgesehen, die sich zum einem beruhigend auf den flieBenden Verkehr
auswirken und zum anderen zur Verbesserung des Wohnumfelds beitragen solien. In
den nordostlichen Ecken sind Pflanzbeete vorgesehen. Im weiteren Verlauf der Er-
schlieBungsanlagen sind keine weiteren Stralenbdume vorgesehen. in den Vorgar-
ten soll von den privaten Grundstiickseigentimern mittig zwischen der Verkehrsfla-
che und dem Gebaude ein schmalkroniger Baum angepflanzt werden, der zur Be-
griinung des Stralenraumes beitrdgt. Eine Pflanzung in diesem Bereich kann so
leichter mit den individuellen Gebaude- und Zufahrtsplanungen auf den privaten Fla-
chen abgestimmt werden. In der mit 5,50 m Breite optimierten Mischverkehrsflache
werden die notwendigen Trassen fir die Ver- und Entsorgungsleitungen angeordnet.

Die sidwestliche Stichstrale endet in einer Wendeanlage und erhélt im Bereich der
geplanten Griinflache einen Anschluss an den parallel zur ,Jungen Wurm’ verlaufen-
den Ful3- und Radweg.

Die geplante Mischverkehrsflache bedingt nach der Strakenverkehrsordnung eine
Begrenzung der zuldssigen Geschwindigkeit auf unter 20 Km/h. Im Plangebiet soll
ein Verkehrsberuhigter Bereich (Spielstrale) entstehen.
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Bebauung

Die geplante Bebauung ist in eingeschossiger Bauweise mit geneigten Dachern in
Form von Einzel- und Doppelhdusern méglich.

Es ist Ziel der Planung, die zulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude /
Hauseinheit auf eine Wohneinheit (WE) zu beschrénken. Die Beschrénkung der zu-
lassigen Wohnungen ist begriindet in der stadtebaulichen Eigenart der Bebauung im
Umfeld des Plangebietes sowie in dem Ziel der Planung, eine lockere Bebauung in
offener Bauweise innerhalb des Plangebietes zu realisieren. Insgesamt sollen die
Voraussetzungen fiir einen attraktiven Wohnstandort mit den dazugehdrigen Freifla-
chen geschaffen werden.

3. Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt und
fugt sich in die Nutzungsstruktur der angrenzenden Bebauung ein. Die
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (u. a. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht  stdrende Gewerbebetriebe) werden gem.
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Fir diese Nutzungen
stehen im Heinsberger Stadtgebiet ausreichende Entwicklungsméglichkeiten zur Ver-
fugung.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und der Geschossflachenzahl
(GFZ) mit 0,5 soll eine UbermaBige Flachenversiegelung des Planungsgebietes, wel-
ches sich im Ubergang zum Aufenbereich befindet, vermeiden und einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden beriicksichtigen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bieten mit einer Bautiefe von 13,00 m bzw.
16,00 m genligend Flexibilitat beziglich der Gebaudestellung auf dem jeweiligen
Grundstiick, um eine optimale Ausrichtung im Hinblick auf die Nutzung solarer Ener-
gien zu ermdglichen. Ein 5,00 m tiefer Vorgarten mit einer abwechslungsreichen Be-
pflanzung entlang der ErschlieBungsflachen soll einen aufgelockerten und durch-
griinten Charakter des Gebietes unterstitzen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Gber die Trauf- und Firsthéhe geregelt. Diese
Werte orientieren sich an der umgebenden Bestandsbebauung und bieten bei einem
zuldssigen Vollgeschoss und einem ausbaubarem Dach ausreichende Nutzungs-
maoglichkeiten. Der Begriff des Vollgeschosses wird in § 2 BauO NRW definiert. Aus
dieser Definition ergibt sich, dass ein Geschoss mit geneigten Dachfldchen ein Voll-
geschoss ist, wenn Uber mehr als % seiner Grundflache eine Hohe von 2,30 m vor-
handen ist. Bei Dachgeschossen wird die Geschosshdhe von der Oberkante Fulbo-
den bis zur Oberkante der Dachhaut gemessen.

Die zuldssigen Gebaudehshen fiigen sich in die Bestandsbebauung der Umgebung
ein. Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens darf bis zu einem halben Meter Uber
der Bordsteinoberkante liegen, um kleine Geldndeunebenheiten ausgleichen und
dem oberflachennah anstehenden Grundwasserspiegel Rechnung zu tragen.
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Stellplatze und Garagen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist es maglich, die Stellplatze als offenen Stellplatz, als
Carport oder als Garage innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. in
den seitlichen Abstandsflachen anzulegen. Vor den Garagen ist ein mindestens
5,00 m tiefer Stauraum vorzusehen, der als weiterer Stellplatz genutzt werden kann.

4. Okologie und Begriinung

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 i. V. m. § 1a Bau GB sollen die Bauleitplane dazu beitragen,
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Be-
lange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege, insbesondere
des Naturhaushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima be-
ricksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind nach § 21 BNatschG
zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- bzw. Ersatzmal-
nahmen zu kompensieren.

Zur genauen Bestimmung der Eingriffs- und Ausgleichswerte wurde flr das Plange-
biet ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, der der Begriindung beige-
fugt ist. Dieser erfasst die quantitativen und qualitativen Ausmafe der durch die Be-
bauung des Gelandes zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sowie die Ein-
ordnung der BaumaRnahmen in die Struktur des vorhandenen Gesamtraumes.

Innerhalb des Plangebietes werden auf den Grundsticken keine besonderen Aus-
gleichsmaRnahmen festgesetzt, um die individuelle Nutzbarkeit der Freiflachen nicht
einzuschrianken. Ein im Vorgarten anzupflanzender standortgerechter Einzelbaum
soll das Erscheinungsbild des Stralenraums aufwerten und zu einer Verbesserung
des Kleinklimas beitragen.

Es ergibt sich eine 27%-ige naturschutzrechtliche Kompensation innerhalb des Pla-
nungsgebietes. Das verbleibende Kompensationsdefizit in Héhe von 1,382 ha Feld-
gehélz auf Acker wird zum einen ortsnah auf der Flache Flur 15, Flurstiick 104 (2.240
m?) in der Gemarkung Oberbruch und der tbrige Ausgleichshedarf auf den Flachen,
Flur 4, Flurstiick 140 (5.580 m?) in der Gemarkung Randerath ausgeglichen.

Die fir die Kompensationsmafnahmen vorgesehen Flachen befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Heinsberg und sind bis zum 31.10.2005 zur landwirtschaftlichen Nut-
zung verpachtet. Entgegen der Stellungnahme der Landwirtschaftskammer entste-
hen durch die Umwandlung der o. g. Teilflichen in Kompensationsflachen auf den
angrenzenden Ackerflaichen keine unwirtschaftlichen Teilflachen bzw. Fiachenzu-
schnitte. Die seitens der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen geauerten
Bedenken beziiglich der Festlegung der Kompensationsfldichen werden zurickge-
wiesen.

Eine Kompensationsbewertung vom 18.01.2005 ergibt, dass die vorgesehenen
KompensationsmalRnahmen ein Defizit von 13.786 Okopunkten ergeben, die von
dem Okokonto der Stadt Heinsberg abgezogen werden sollen. Eine Sicherung der
Ausgleichsflachen erfolgt in vertraglicher Form gegentiber der Unteren Landschafts-
behotrde des Kreises Heinsberg.
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Entlang des Heinsberger Vorfluters wird ein 5,0 m breiter Uferstreifen freigehalten, an
den als Abgrenzung zu den Baugrundstiicken eine Heckenpflanzung festgesetzt
wird.

in diesem Bereich befand sich ein Geholzstreifen, der als Brutstatte einer Saatkra-
henkolonie diente. Es handelte sich hauptsachlich um starkwiichsige Weichhdlzer mit
einer kurzen Lebensdauer. Ein notwendiger Schutzstreifen als Sicherheitsabstand zu
den in threr Standfestigkeit gefahrdeten Gehdlzen hétte zu einer erheblichen Verklei-
nerung des Plangebietes gefuhrt. Ein solcher Abstand wére weiterhin notwendig, um
eine Beeintrachtigung durch eine Saatkrahenkolonie zu vermeiden. Mit Beteiligung
der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Heinsberg ist eine Beseitigung der
Gehdlze erfolgt. Als Kompensationsmafinahme sind in der freien Landschaft Ersatz-
planzungen, mit besonders krahenfreundlichen Baumarten, vorgesehen. In der Ver-
gangenheit ist dieses an anderer Stelle im Stadtgebiet schon erfolgreich praktiziert
worden.

Offentliche Grinflachen

Im Westen des Plangebietes stidlich der vorhandenen Pumpstation ist eine offentli-
che Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz geplant. Dieser dient einer
wohnungsnahen Versorgung des Gebietes. Der Kinderspielplatz wird Uber die ver-
kehrsberuhigten StraRen und einen entlang der Jungen Wurm veriaufenden Fuld-
und Radweg erschiossen. Unterhalb dieser Flache verlaufen wichtige Entsorgungs-
leitungen der Pumpstation, die nicht tiberbaut werden dirfen.

Erfordernis einer UVP / Umweltbericht

Am 03.08.2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP - Anderungsrichtlinie in Kraft
getreten. GemaR § 3a ist von der zusténdigen Behorde auf der Grundiage geeigneter
Angaben festzustellen, ob fur das Vorhaben eine Verpflichtung zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Diese Feststellung ist, sofern eine Vor-
prifung des Einzelfalles vorgenommen worden ist, der Offentlichkeit nach den Be-
stimmungen des Umweltinformationsgesetzes zuganglich zu machen. Soll eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterbleiben, ist dieses bekannt zu geben. Die Anlage 1
zum UVPG beinhaltet eine Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben. Fir den Bau eines
Stadtebauprojektes im bisherigen AuRenbereich und in den sonstigen Gebieten ist
gem. Nr. 18.8 dieser Liste ab einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als
100.000 m? eine allgemeine Vorprifung durchzuflhren.

Die innerhalo des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 65 — Heinsberger
Bruch’' beabsichtigte Bebauung erreicht bei einer GRZ von 0,4 der Bauflache insge-
samt eine Grundflache von ca. 6.461 m2. Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
allgemeinen Vorpriifung zur Umweltvertraglichkeit besteht daher nicht.
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5. Planungsdaten

Gesamtflache: 15.243,0 m? 100,0 %
Verkehrsflache: 2.095,0 m? 13,7 %
Grunfidche (6ffentl.): 744 0 m? 49 %
Baugrundsticke: 12.404,0 m? 81,4 %
Netto- Bauflache 6.461,0 m? 42 4 %
GRZ (0,4) 2.584,0 m? 17,0 %
GFZ (0,5) 3.230,0 m? 21,2 %
Anzahl der Wohneinheiten bei 1 WE / Gebédude:; 24 Einheiten

6. Ver- und Entsorgung
Schmutzwasser

Zur Entwasserung des Baugebietes ist eine Trennwasserkanalisation vorgesehen.
Das Schmutzwasser wird Uber den Ortskanal der von-Ketteler-Strafte der Klaranlage
zugefuhrt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal § 51 a LWG ist das Niederschlagswasser von den Grundstiicken, die nach
dem 01.01.1996 erstmal bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation ange-~
schlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich
ist. Nach § 51a Abs. 4 ist von der Verpflichtung das Niederschlagswasser ausge-
nommen, das ohne Vermischung mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisati-
on abgeleitet wird.

Zur Uberprifung der Versickerungsfahigkeit bzw. die Einleitung in die Junge YWurm
hat die Stadt Heinsberg ein Ingenieurbiiro mit der Erstellung eines hydrologischen
Gutachtens beauftragt. Dieses Gutachten hat festgestellt, dass eine Versickerung
des Niederschlagwassers bedingt durch den oberflachennah anstehenden Grund-
wasserspiegel nicht méglich ist. Eine Regenwasserkanalisation soll die anfallenden
Oberflachenwasser der privaten Parzellen und der Verkehrsflachen ableiten und G-
ber einen Stauraumkanal gedrosselt in den Vorfluter der Jungen Wurm flhren.

Stromversorgung

Die notwendige Stromversorgung des Plangebietes erfolgt tiber die NUON Heinsberg
AG.
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Mullentsorgung

Die Milllentsorgung erfolgt wie auch im Ubrigen Stadtgebiet durch eine privaten Ent-
sorger im Auftrag der Stadt Heinsberg.

Grundwassersituation

Rammkemsondierungen, die im Rahmen eines geohydrologischen Gutachtens
durchgefuhrt wurden, haben Grundwasserstéande ermittelt, die zwischen 1,30 m und
140 m, unter der Gelandeoberflache liegen. Bei der Bebauung sind Manahmen
gegen eindringendes Grundwasser zu berlicksichtigen.

Altlasten

Erkenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor.

7. Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan wirkt mit Festsetzungen gem. § 9 BauGB aus stadtebaulichen
Grinden auf die Art und das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise ein. Re-
gelungen zur duleren Gestaltung der baulichen Anlagen lassen sich nicht aus dem
BauGB ableiten, sondern kénnen gem. § 86 BauO NW getroffen werden und gem.
§ 9 Abs. 4 in die Regelungen des Bebauungsplans als Festsetzung Ubernommen
werden. —

Fassaden und Materialien

Die Regelungen dienen der Schaffung eines homogenen Erscheinungsbildes. Die
Auswahlmoglichkeiten und die freie Materialwahl in der Detailgestaltung eréffnen
dem einzelnen Bauherren einen ausreichenden individuellen Gestaltungsspielraum.

Dachgestaltung

Gestalterisches Ziel ist die Einfiigung in die ortsitbliche Gestaltung und die Schaffung
eines in sich homogenen Erscheinungsbildes der neuen Wohnbebauung.

Aus diesem Grund werden Dachform, Dachneigung und Dachmaterial in ihrer Aus-
gestaltung eingegrenzt. Die zulassige Dachneigung von 25° - 40° ermdglicht einen
ausreichenden Gestaltungsspielraum bei der Planung des Dachgeschosses.

Dachaufbauten werden in ihrer Gesamtlange und Héhenentwicklung eingeschrankt,
um die Dominanz des Hauptdaches zu stérken.

Aneinandergrenzende Doppelhaushiélften soilen ein homogenes Erscheinungsbild
ergeben und sind deshalb in Dachneigung, -form und -material untereinander abzu-
stimmen.

Gestaltung der Steliplatze, Zufahrten und Einfriedungen

Die wasserdurchlassige Ausfiihrung der Oberflachen dient dem Bodenschutz und der
Durchgriinung des Plangebietes.
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Ziel der Planung ist es, einen durchgriinten Charakter des Stralenraumes zu errei-
chen. Als gestaltetische Festsetzung soll im Vorgarten eine mindestens 50%-ige Be-
grinung erfolgen und eine mogliche Flachenversiegelung begrenzt werden.

Die Hohenentwicklung der Einfriedungen wird begrenzt, um den Vorgartenbereich
optisch in den Strallenraum einzubeziehen.

Weitere Vorschriften beztglich der Gestaitung der Einfriedungen dienen dem Ziel,
eine positive Gesamtgestaltung zu gewahrleisten, ohne die individuellen Gestal-
tungswiinsche einzuschranken.

Heinsberg, den 01.12.2005

Stadt Heinsberg
Der Burgermeister
Im Auftrage

o

Schoénleber
Ltd. Stadtrechtsdirektor




