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1 Ausgangssituation -Planungsziel

Heinsberg ist die namensgebende Kreisstadt des westlichsten Kreises Deutschlands und liegt rund
32 km sudwestlich von Ménchengladbach und etwa 35 km nérdlich von Aachen am slidwestlichen
Rand des Rurtales, das sich in Richtung zu den Niederlanden weitet.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung der Bundesautobahnen an die gréReren Stadte wie auch
an die Niederlande, verzeichnet die Stadt Heinsberg eine insgesamt stetige Dynamik in der Siedlungs-
entwicklung. Auch die ortliche Gewerbe- und Einzelhandelssituation machen die Stadt Heinsberg und
seine umliegenden Ortschaften als Wohnstandort attraktiv.

Die Nachfrage nach Wohnbauland im Zentralort Heinsberg, als auch in den umliegenden Ortschaften
ist daher konstant vorhanden.

In Deutschland ist seit Jahrzehnten ein demographischer Wandel zu beobachten; die Zahl der Kinder
sinkt stetig und die Bevolkerung wird immer &lter. Diese Entwicklungsprozesse werden unsere Gesell-
schaft und unser Miteinander verandern, bzw. haben dieses bereits gewandelt. Die vielfaltigen Aus-
wirkungen auf alle Lebensbereiche beginnen wir in Deutschland gerade erst richtig zu erfassen.

Ein wichtiger Aspekt ist die Absicherung der Lebenssituation im Alter. Der altere Bevdlkerungsanteil
wird in den néchsten Jahrzehnten weiterhin stetig ansteigen, was eine verstérkte Nachfrage nach
entsprechenden Wohn- und Pflegemoglichkeiten mit sich bringt. Viele betagte Menschen ziehen es
vor, ihren Lebensabend in einem, ihren Bedlrfnissen entsprechenden, Wohnviertel zu verbringen. Aus
diesen Griinden steigt die Nachfrage nach Unterklnften, die betreutes Wohnen fiir Senioren anbieten.
Die Stadt mochte dem angefihrten Bedarf mit einer angemessenen, landschaftsvertraglichen Entwick-
lung als Wohnstandort auch im Hinblick auf die steigende altere Wohnbevdélkerung Rechnung tragen,
indem sie Wohnraum in Kombination mit der Option der Seniorenbetreuung anbietet. Eine Erweite-
rung des bestehenden Siedlungsraumes zur Schaffung von neuem Wohnraum ist notwendig.

Grundsatzlich ist dabei die Innenentwicklung, somit bereits stérker vorbelastete Standorte z.B. Stand-
orte in der Nahe von bestehenden Stralien und Siedlungen zu bevorzugen. Im Sinne des Eingriffsver-
meidungsgebotes sind Nachverdichtungen (§1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) dazu geeignet, ansonsten optisch
noch vergleichsweise gering belastete Landschaftsraume, zu schonen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen Bereich im bestehenden Siedlungsgefige,
das von Wohnbebauung und Verkehrstrassen (B 221 und Regionalbahntrasse) sowie weiter nérdlich
(ndrdlich der Bahntrasse) von zahlreichen Gewerbebetrieben umgeben ist. Durch den Bebauungsplan
wird der bisher ungeplante Siedlungsraum nachverdichtet und dadurch die 6kologisch héherwertigen
bzw. unbelasteten Freiraumflachen (AuRBenbereichsflachen) geschont werden.

Insofern besteht hier ein Planungsbedarf gemaB § 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein attraktives Wohnflachenangebot der Nachfrage entspre-
chend fur die weitere Entwicklung der Stadt zu schaffen. Dabei sollen sowohl stadtebaulich hochwer-
tige Baugebiete fir unterschiedliche Personengruppen (Familien, Senioren und Singles) geschaffen
werden, als auch die Belange des Landschaftsschutzes bericksichtigt werden.

2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich liegt auf den Grundsticken Gemarkung Schafhausen, Flur 17, Flurstu-
cke 17-23 und Gemarkung Heinsberg, Flur 17, Flurstiicke 220 und 221 und betragt ca. 29.462 gm. Die
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Plangebietsflache wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Mittig der Ackerflache befindet sich eine ein-
zelne, mehrstammige Pappel, die in der ansonsten flachen, freien Flache heraussticht.

Das Plangebiet liegt siddstlich des Stadtzentrums von Heinsberg an der Robert-Bosch-StraRe, zwi-
schen einer Bahntrasse im Norden (Wurmtalbahn), der Schafhausener StraBe im Siiden und der
Wohnbebauung (der AWO) Siemensstralie im Westen. Im Osten grenzt das Plangebiet an die B 221
und wird durch einen Gehdlzstreifen an einer Boschung begrenzt. Auch im Sitiden wird das Plange-
biet durch einen Gehdlzstreifen begrenzt, dem sich Weideflachen und weiter stdlich auch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen anschlielen. Das Plangebiet selbst wird intensiv ackerbaulich genutzt
(vorher Getreideanbau, jetzt Feldgras).

Fur den ndrdlich und westlich angrenzenden Bereich existiert ein Bebauungsplan, in dem nérdlich
der Bahntrasse ein Gewerbegebiet und westlich des Plangebietes ein Sondergebiet mit jeweils unter-
schiedlichen Zweckbestimmungen (,Blirgerhaus", ,Verwaltungsgebdude™) festgesetzt ist. Die heutige
Nutzung des Sondergebietes stellt sich als Wohnnutzung in zwei dreigeschossigen Gebauden der
AWO dar.

Da die jetzigen betrieblichen Nutzungen des Gewerbegebietes von Wohnbebauung umgeben sind,
mussen die bestehenden Betriebe bereits heute Ricksicht im Hinblick auf das Auftreten moglicher
betriebsbedingter Emissionen gemafl § 34 Abs. 1 BauGB und § 15 Abs. 1 BauNVO nehmen. Die Ver-
tréglichkeit im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung wurde in einem Schallgutachten nachgewie-
sen.
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3  Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Regionalplan

™5

|
\\ -—l

Abb.1 Auszug aus dem Regionalplan

3.2 Flachennutzungsplan

Abb. 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teil-
abschnitt Region Aachen weist fiir das Plangebiet ,All-
gemeinen Siedlungsbereich® (ASB) aus. Die Anderung
ist daher mit den Zielen der Raumordnung zu verein-
baren.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Heinsberg ist das Plangebiet als Grinflache
dargestellt. Die Grundsticke im westlichen und
stdlichen Bereich sind als Sondergebiet darge-
stellt. Nordlich grenzt ein Gewerbegebiet (G) an.
Im Osten wird das Plangebiet durch die Bundes-
stralle B 221 begrenzt. Dieser schliefen sich wei-
ter Ostlich Grunflachen und Flachen fir die Land-
wirtschaft sowie Wohnbauflachen an. Die ge-
troffenen Festsetzungen im Plangebiet, die Uber-
wiegend eine allgemeine Wohnbauflache (WA)
vorsehen, weichen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans ab. Eine Anderung des Fl&-
chennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.
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3.3 Bestehender Bebauungsplan

Nordlich und westlich der Plangebietsflache grenzt
das Plangebiet an Nutzungen, die in einem Be-
bauungsplan festgesetzt sind. Im wirksamen Be-
bauungsplan Nr. 19 der Stadt Heinsberg ist der
nordliche Bereich des Plangebietes als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Der westliche Bereich ist als
Sondergebiet mit jeweils unterschiedlichen
Zweckbestimmungen  (,,Blrgerhaus®, ,Verwal-
tungsgebdude™) festgesetzt. Das Plangebiet liegt
aullerhalb des wirksamen Bebauungsplanes.

Abb. 3 Auszug aus dem bestehenden Bebauungsplan

3.4 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch die Planung nicht betroffen. Andere
fachrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das nachste Landschaftsschutzgebiet befindet sich ca. 300 m sudlich der Plangebietsflache und wird
im Biotopkataster als BK-4902-0034 Griunland und Park stidlich Heinsberg gekennzeichnet.

Es handelt sich hierbei um einen teilweise naturnahen Biotopkomplex aus Griinland, Acker und einem
alten Waldpark am Sudrand von Heinsberg. Das Gebiet reicht im Osten bis Schafhausen. Es wird im
Zentrum von der B 221 zerschnitten. Begrenzt wird die Flache im Nordwesten von dem vorhandenen
Schul- und Freizeitgelande, im Osten von einem Wohngebiet und ansonsten von intensiv genutzten
Ackern und Grunlandparzellen. Der Biotopkomplex stellt einen lokalen Schutzwert als Riickzugsgebiet
fur Tiere und Pflanzen in der ansonsten strukturarmen, von Siedlungen und Ackerflaichen gepréagten
Umgebung dar.

4 Planinhalt

4.1 Planungsintention

Das Hauptplanungsziel besteht in einer vertraglichen Integration der Planung in die bestehenden
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Strukturen der unmittelbaren Umgebung. Hierbei soll, sowohl eine stadtebaulich ansprechende Erwei-
terung der bestehenden Siedlungsbereiche, als auch eine sichere verkehrliche Verknipfung mit der
Umgebung erzielt werden. Das Plangebiet besteht aus vier Teilbereichen. Im ndérdlichen Bereich (WA
5) sind drei Mehrfamilienhduser (mit Il Vollgeschossen und ein Staffelgeschoss) vorgesehen. Im
nordwestlichen Bereich (WA 6) ist ebenfalls ein mehrgeschossiges Gebaude (mit 111 Vollgeschossen
und mit einem Staffelgeschoss) geplant, indem eine gemischte Nutzung fir Verwaltung sowie Wohn-
nutzung beabsichtigt wird. Diesen schliefen sich im 6stlichen Bereich Reihenhauser in Form von Ein-
familien- und Zweifamilienhausbebauung an (WA 4 und WA 3). Fir den gesamten sudlichen Bereich
sind Gartenhofhauser vorgesehen (WA 1 und WA 2). Diese Bauform stellt eine besondere stadtebauli-
che Form einer sehr kompakten und flachensparenden Bauweise dar.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die Planungen sollen auf vertragliche Art und Weise in die baulichen Bestandsstrukturen integriert
werden. Aus diesen Griinden erfolgt eine Anpassung der nérdlichen Grundstiicke des Plangebietes an
die Gebdaudedimension und Art der Bestandsbebauung im ndérdlichen bzw. westlichen Bereich, in de-
nen hohere Gebaudehdhen erreicht werden. Daher werden im nérdlichen Bereich ebenfalls héhere
Gebaude als Mehrfamilienhauseinheiten bzw. Mehrgeschosseinheiten mit drei Vollgeschossen und mit
jeweils einem Staffelgeschoss geplant (vgl. gestalterische Festsetzungen Kapitel 6.12 Unterkapitel:
Staffelgeschoss). Zudem orientieren sich die Mehrgeschosseinheiten an dem Bebauungsmuster der in
westlicher Richtung vorhandenen Strukturen der offenen Bauweise. Richtung Sitden, nehmen die
Gebdudehohen und die Anzahl der Vollgeschosse ab. Hier wird eine dichtere Bebauungsstruktur in
Form einer Reihenhausbebauung bevorzugt. Durch die kompakteren Baustrukturen wird insgesamt
ein flachensparender Umgang mit Boden und Freiraum gewadhrleistet und der Einsatz von leitungsge-
bundenen Energiesystemen (Fernwarme, Gas, Strom) begunstigt. Fur die Wohneinheiten der Reihen-
hausbebauung sind drei verschiedene rechteckige Bebauungsformen (Zweifamilienhduser, Reihenhau-
ser und Gartenhofh&user) in Grundrissgréfien von ca. 72 m2 bis ca. 98 m2 vorgesehen. Durch die
Kombination der verschiedenen Baumodule mit verschiedenen GrofRen besteht ebenfalls die Mdglich-
keit die Planung entsprechend der Nachfrage zu steuern.

Zur Angliederung an die angrenzenden Freiflachen und teilweise vorhandenen Gehdlzstrukturen wer-
den im Plangebiet moglichst viele Baume geplant, die dem Plangebiet einen Parkcharakter verleihen
und die Planung auflockern. Die verschiedenen Wohnbereiche sind Uber Griinziige und Wege-
beziehungen vernetzt. Eine vielfaltige Aufteilung der tberbaubaren Flachen in Kombination mit groR3-
zligigen Grinstrukturen wertet das Plangebiet insgesamt auf und bietet eine ansprechende Strukturie-
rung.

4.3 Bebauungsstruktur

In den Wohngebietsflachen soll eine aufgelockerte Bebauung entsprechend der bisherigen Wohnlage
entstehen. Die geplante Bebauung soll sich dabei gestalterisch méglichst weitgehend in die gewach-
sene Ortsstruktur integrieren.

Die durch Grunflachen aufgelockerte Bebauungsstruktur der Umgebung soll hier Gbernommen wer-
den. Im ndérdlichen Bereich (WA 5 und 6) wird die GRZ auf maximal 0,4 festgesetzt. Dies soll zu einer
moglichst sparsamen Flacheninanspruchnahme und einem geringen Versiegelungsgrad fuhren. Im
WA 2 und WA 3 ist eine GRZ von 0,45 und im WA 1 und WA 4 von 0,5 vorgesehen. Hier fand die Vor-
schrift des § 17 Abs.2 BauNVO Anwendung, wonach aus stadtebaulichen Griinden die in § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegten Obergrenzen fur die einzelnen Baugebiete Uberschritten werden kdnnen. Im
Wesentlichen begriindet sich die Uberschreitung der GRZ durch den nach Stden hin verjingenden
Plangebietszuschnitt und die im suddlichen Bereich angestrebte Umsetzung der 4-Reihenbebauung

Stand: April 2014



Stadt Heinsberg Bebauungsplan Nr. 71 Heinsberg-WohnenPlus*

entlang einer zentralen ErschlieBungsstraBe (WA 1). Dadurch ergibt sich eine raumliche Enge in der
Ost-West-Ausrichtung der einzelnen Baugrundstiicke, auch in den Bereichen WA 2, WA 3 und WA 4.
Fiir die Gebiete WA 2 und WA 3 ist die Uberschreitung der GRZ geringfiigig.

Zudem stellen die Reihenh&user (insbesondere die Gartenhofhauser der WA 1 und WA 2) eine beson-
dere stadtebauliche Form mit einer sehr kompakten und flachensparenden Bauweise dar, die nur tber
erhohte Ausnutzungskennziffern zu realisieren ist.

Im Hinblick auf die Umgebung (im nordlichen Bereich Wohnbebauung der AWO und im stdlichen
Bereich Freiflachen) soll einer zu starken Hohenentwicklung entgegengewirkt werden. Deshalb ist fur
die Zahl der Vollgeschosse eine Staffelung der Bebauung im Sinne einer Anpassung vorgesehen. Im
nordlich vom Plangebiet liegenden Gewerbegebiet sind im wirksamen Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt
Heinsberg 111 Vollgeschosse festgesetzt und im angrenzenden Sondergebiet sind 1V =V Vollgeschosse
zuléssig. Fur die geplanten Mehrfamilienhauseinheiten (WA 5 und WA 6) sind daher drei Vollgeschosse
mit einem Staffelgeschoss vorgesehen. Zugleich wird eine maximale Traufhéhe von 13,0 m mit einem
Flachdach von maximal 5° Dachneigung festgesetzt. Die offene Bebauung der Mehrfamilienhduser
ermdglicht eine natirliche Belichtung von allen Seiten. In Richtung Stden wird die Vollgeschossanzahl
niedriger. Fur die Reihenhausbebauung mit den Zweifamilienhdusern (WA 4) werden im vorderen
Bereich der Gebaude (auf einer Breite von ca. 12,0 m, von Nord nach Sid betrachtet) maximal 2 Voll-
geschosse und eine Traufhéhe von 9,5 m zugelassen. Im Rickwartigen Bereich der Geb&aude des
WA 4 ist nur ein Vollgeschoss zulassig. Im WA 3 sind 2 Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss vorge-
sehen (maximale Traufhéhe 9,5 m). Fur die Gartenhofhduser im WA 1 und WA 2 gilt im vorderen
Bereich (im WA | auf einer Breite von ca. 9 m, von Nord nach Sud betrachtet; Im WA 2 auf einer Brei-
te von ca. 13,5 m, von West nach Ost betrachtet) eine Geschosszahl von Il Vollgeschossen. Im riick-
wartigen Bereich der Hauseinheiten (im WA | auf einer Breite von ca. 8 m, von Nord nach Sud be-
trachtet; im WA 2 auf einer Breite von ca. 4 m, von West nach Ost betrachtet) ist nur ein Vollgeschoss
zulassig. Bei 1-geschossiger Bebauung betragt die max. zulassige Traufhohe TH 3,50 m bei einer Aus-
fuhrung der Dachform als Flachdach (dies gilt fur alle WA- Bereiche). Im WA 1 und WA 2 betrégt die
max. zulassige Traufhéhe TH 6,50 m bei Il-geschossiger Bebauung und einer Ausfihrung der Dach-
form als Flachdach. Bei einer Ausfuhrung der Dachform als geneigtes Dach im WA 1 und WA 2 ist eine
Traufhéhe von max. TH 3,50 m und eine Firsthohe von max. FH 6,50 m zulassig. Insgesamt wird da-
mit erreicht, dass die Hohenentwicklung Richtung Sidden und somit der angrenzenden Freiflachen
insgesamt niedriger wird. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Bau-
grenzen. Die Maximalwerte gelten nur soweit die eingetragenen Baugrenzen dies zulassen.

4.4 Griinflachen

Das Konzept der Freiflachengestaltung verfolgt das Ziel einer attraktiven und gleichzeitig funktionalen
Aufteilung der umgebenden Freiflachen.

Im Plangebiet ist zur Anpassung an die Umgebungsbebauung, eine durch Grinflachen aufgelockerte
Bebauungsstruktur der Umgebung geplant. Die Gebaude und Garten sind vorwiegend in Sud-West
Ausrichtung geplant worden (WA 1, WA3 und WA 4). Damit ist es mdglich eine hohe Wohnqualitat mit
sehr guter Belichtung zu schaffen.

Einfriedungen der Wohnbebauung dirfen nur als Heckenbepflanzung bzw. begriinte Stabgitterzaune
ausgefihrt werden. Dies bewirkt ein nach auen hin einheitliches und ansprechendes Bild entlang der
privaten Garten. Umzaunungen von unterschiedlicher Art und Material, ungeordnet aneinandergereiht
wirken optisch nicht ansprechend und bieten nach auf’en ein chaotisches Bild. Eine einheitliche Ein-
grinung wirkt optisch ansprechend und bietet ebenfalls einen entsprechenden Schutz der sensiblen
Gartenbereiche. Die Flachdacher der eingeschossigen Geb&aude bzw. Baukdrper des WA 1 und WA 2
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sowie die Flachdacher der vorgesehenen Garagen und des Blockheizkraftwerkes des Plangebietes
werden extensiv begrunt, was sich mikroklimatisch positiv auswirkt. Es wird einer Aufheizung der D&-
cher entgegengewirkt. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert
und wieder verdunstet, woraus sich eine Ruckhaltungsrate des Niederschlagswassers ergibt. Die
Dachbegriinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von Kleintieren und potenzieller-
(Teil-) Lebensraum von Vdgeln.

Im nordlichen Bereich werden zwei Grinflachen (FB 1) (norddstliche FB1-Flache ca. 200 m2 und
nordwestliche FB-1 Flache ca. 130 cm groR) ausgewiesen, in dem Strauch- und Baumpflanzungen
vorgenommen werden. Zusatzlich wird im norddstlichen Bereich angrenzend an die Gehdlzflache (FB
1) und in direkter Nahe zu den Mehrfamilienhauseinheiten eine Spielplatzflache (von ca. 311 m=2) ge-
plant. Der Spielplatz bietet aufgrund seines giinstigen Zuschnittes ausreichenden Raum fir Spielgerate
und ermdglicht damit eine sozialadédgquate Nutzung fur Kinder.

Es ist vorgesehen die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke WA 1-WA 4 gartnerisch anzulegen,
zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb jedes Hausbaugrundstiickes in WA 1, WA 2,
WA 3 und WA 4 ist je begonnene 220 gm Grundstiicksflache ein Geholz 11. bzw. 111 Ordnung gemafn
Pflanzliste D oder Obstbaum gemaR Pflanzliste E zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Das Plangebiet wird durch Baumstandorte strukturiert und gestaltet. Die festgesetzten Stell- und Ga-
ragenplatze werden ebenfalls mit Baumen gemal Planzeichnung gegliedert bzw. in Griinbeete einge-
fasst (FB 2 / FB3). Auch die Wohngruppen werden zum Teil mit Strauchhecken eingefasst (FB 2/ FB3
insbesondere im Bereich WA 1 und WA 2).

Auf die StraBenverkehrssicherheit wird besondere Rucksicht genommen. So werden im Bereich der
StichstralRen Strauchbepflanzungen bzw. Bodendecker bis maximal 60 cm Hohe zuldssig (FB 3). Damit
kann eine ausreichende Sicht auf die HaupterschlieBungsstralle gewahrleistet und sichtverstellende
Strukturen, wie z.B. Bdume, in diesen Bereichen vermieden werden.

Die Anpflanzung der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ein Jahr nach Fertigstellung der Erschlie-
Bung nachzuweisen. Die Anpflanzung aller weiteren BegriinungsmafRnahmen ist zwei Jahre nach Fer-
tigstellung der gesamten BaumalRinahme nachzuweisen.

Die Pflanzfestsetzungen sollen eine angemessene Eingriinung des Plangebietes gewahrleisten. Die
standortgerechten und heimischen Pflanzenarten bieten Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und wir-
ken sich positiv auf die Gestaltung des Ortsbildes aus.

4.5 Verkehr

Das Plangebiet wird von der Robert-Bosch-StraRe aus erschlossen. Dazu wird eine Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 19 vorgenommen, in dem der bisher von der Robert-Bosch-Strale Richtung Osten
ausgehende FulRweg, der das Plangebiet bereits heute mit der Stralle verbindet, zu einer Erschlie-
Rungsstrale entsprechend umfunktioniert wird. Der Ausbau der Verbindung zur Robert-Bosch-Strale
erfolgt zundchst auf einer Breite von 5-m. Im Plangebiet fiihrt die Erschlieungsstralle dann in einer
Breite von 6,00 m als verkehrsberuhigte Wohnstrae im Mischprinzip (keine Trennung Kfz- und ful3-
laufiger Verkehr) durch das Plangebiet. Im sidwestlichen Bereich wird die Gartenhofsiedlung des
Plangebietes Uber vier schmalere Stichstrallen (von jeweils 4,50 m-Breite), die an die Haupterschlie-
Rungsstrale anbinden, erschlossen. Einem zu ausgepragten Anteil an Verkehrsflache und einem zu
hohen Grad der Bodenversieglung kann auf diese Weise entgegengewirkt werden. Die geplanten
StralRenbreiten schaffen einen fir ein Wohngebiet angemessenen Stralenraum, da fast ausschlieflich
Anliegerverkehre zu erwarten sind. Am Eingangsbereich der Stichstralen werden jeweils Flachen zum
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Abstellen von MiullgefaBen zu Gunsten der Anlieger (Mullsammelplatze) festgelegt, da die jeweiligen
ErschlieBungsstichstral3en keine fir Mullfahrzeuge ausreichende Wendemdglichkeiten besitzen.

Die zentrale Stid-Nord- ErschlieBungsachse fiihrt entlang aller Wohngebietsbereiche (WA 1-WA 6) und
endet im nordgstlichen Bereich des Plangebietes in Form eines Wendehammers mit einem Durchmes-
ser von 15,0 m. Der Durchmesser von 15,0 m wurde gemaf den gesetzlichen Bestimmungen gewahlt
und bietet fir den Wendevorgang eines dreiachsigen Mullfahrzeuges ausreichenden Raum.

Fur die Wohnbereiche WA 3 und WA 4 wird eine RingerschlieBung geplant, die mit ihrem jeweiligen
Ende an die Haupterschlieungsachse anbindet. Dadurch kann hier auf einen groRflachigen Wende-
platz verzichtet werden.

In den Wohnbereichen WA 1-WA 4 kann pro Wohneinheit ein Stellplatz realisiert werden. Zusétzlich
werden im Strallenraum wie auch gesammelt in den dafiir ausgewiesenen Bereichen Stellplatze und
Garagen bereitgestellt. Fir die Mehrgeschossbauten (WA 5 und WA 6) werden am jeweiligen Grund-
stlick Stellplatze (85 Stellplatze) bzw. Garagen zur Verfligung gestellt. Zusatzlich werden im nérdli-
chen Bereich weitere Stellplatze (42 Stiick) und im 0Ostlichen Bereich 5 Garagen sowie 8 Stellplatze
geplant, so dass fur die Wohneinheiten ein Stellplatzschlissel von mind. 1,5 zugesichert werden kann
(Insgesamt 140 Stellpléatze). Fur die Buro- und Verwaltungsraume des WA 6 wurde als Stellplatzricht-
zahl ein Stellplatz je 30-40 m2 Nutzflache gemaR der Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW berlcksich-
tigt. Um die Flachenversiegelung maoglichst gering zu halten, werden die Garagenzufahrten und Stell-
platze auf ein unbedingt notwendiges Mal} begrenzt.

Die Gestaltung der Verkehrsflachen mit den entsprechenden verkehrslenkenden Malinahmen kénnen
nicht innerhalb des Bebauungsplanverfahrens festgesetzt werden, da diese nicht Bestandteil der Bau-
leitplanung sind. Sie werden im Rahmen der Ausflhrungsplanung entsprechend berlcksichtigt wer-
den. Ebenfalls werden diese Sachverhalte in den ErschlieBungsvertrag, der mit der Gemeinde Uber die
vorgesehen Planung geschlossen wird, aufgenommen und die Umsetzung wird somit rechtlich abgesi-
chert. Zur fuBlaufigen Erschlieung und Anbindung des Plangebietes an die Umgebung (hier z.B. an
das westlich angrenzende AWO-Geléande) sowie der einzelnen Wohnbereiche ist die Festsetzung von
Flachen fur FuRgéanger vorgesehen (8§ 9 Abs. 1 Ziffer 11 BauGB).

5 Auswirkungen der Planung (Umweltauswirkungen)

Durch die geplante Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes kann dem stetig wachsenden Bedarf
und der Nachfrage nach ortsnahen Wohnraum Rechnung getragen werden. Neue positive Entwick-
lungsimpulse kénnen auf diese Weise fur die Ortslage ausgeldst und 6rtliche Synergien gefordert wer-
den.

Flora und Fauna

Bezlglich der Lebensraume und Lebensgemeinschaften verschiedener Tier- und Pflanzenarten ist auf
der Flache aufgrund der intensiven Nutzung durch den Menschen (landwirtschaftliche Nutzung) ledig-
lich mit geringflgigen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Im Verfahren wurde eine Artenschutzpriifung durchgefiihrt, um das Plangebiet hinsichtlich eines még-
lichen Vorkommens von planungsrelevanten Arten zu tUberpriifen sowie festzustellen, ob und gegebe-
nenfalls bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen (Raskin, November 2013).
Gemall dem Gutachten kdnnen artenschutzrechtliche Zugriffsverbote gemall 8 44 Abs. 1 und 5
BNatSchG bzgl. besonders geschiitzter Vogelarten und den erfassten planungsrelevanten Fledermaus-
arten durch Vermeidungsmaflnahmen, die die Baufeldréaumung und den Erhalt von potenziellen Leitli-
nien betreffen sowie durch die Verminderung potentieller Fallenwirkung und durch den Erhalt bzw.
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Prifung des Altbaumbestandes fiir alle Arten ausgeschlossen werden (Raskin, November 2013, S. 13
f). AuBerdem bieten die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Freihaltung von anderen
Nutzungen begrenztes neues Lebensraumpotenzial fiir Pflanzen und Tiere z.B. in Form von anzupflan-
zender, einheimischer Vegetation, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Pflanzfestsetzungen bieten zudem eine angemessene Eingriinung des Plangebietes und wirken
sich positiv auf die Gestaltung des Ortsbildes aus. Durch die geplanten PflanzmaRnahmen aus einhei-
mischen Strauchern, Gehélzstrukturen und Baumen kann die entfallende Vegetation zum Teil ausge-
glichen werden. Das restliche 6kologische Defizit wird auf externen Ausgleichsflachen kompensiert.
Der Verlust der Vegetationsflachen der Plangebietsbereiche wurde zunachst ausgewertet und in einem
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag dargelegt (VDH Projektmanagement GmbH, Landschaftspflege-
rischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 71 ,WohnenPlus®, November 2013).

Mensch

Eine Empfindlichkeit fir ansassige Menschen besteht v.a. in Bezug auf potenzielle zusatzliche Immissi-
onsbelastungen durch das Vorhaben und den damit verbundenem Verlust an Freiflachen. Es besteht
eine Vorbelastung durch Larmemissionen aus dem angrenzenden Gewerbegebiet und den Schienen-
sowie StralRenverkehr, die fir das geplante Wohngebiet beeintrachtigende Schallimissionen verursa-
chen konnten. Daher wurden zwei Schallgutachten erstellt (IBK Schallimmissionsschutz, Dipl.-Ing.
Kadansky-Sommer: Schallimmissionstechnische Bestandsaufnahme Uber die Gewerbeflachen ndérdlich
des Plangebietes im Bebauungsplan Nr. 19 ,In der Herrenheide™ im Rahmen der Bauleitplanung nach
DIN 18005/TA Larm und Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet
aus der ostlich tangierenden Bundesstral’e B 221 und der nordlich tangierenden Regionalbahnstrecke
(Wurmtalbahn) im Rahmen der Bauleitplanung nach DIN 18005, November 2013). GemaR dem Gut-
achten bestehen gegen das Plangebiet aus schalltechnischer Sicht im Rahmen der Gerauschvorbelas-
tung aus gewerblichen Anlagen keine Bedenken. Die im Rahmen der Untersuchung festgestellte Im-
missionsbelastung unterschreitet am noérdlichen Rand des Plangebietes die zuldssigen Richtwerte nach
TA-Larm.

In Bezug auf den Verkehrslarm werden im Nahfeld zur BundesstraRe wie auch in den nérdlichen und
stidlichen Bereichen des Plangebietes die Orientierungswerte sowohl teilweise wahrend der Tageszeit
sowie Uberwiegend in der Nachtzeit die Orientierungswerte der stadtebaulichen Planung fur allgemei-
ne Wohngebiete Uberschritten. Daher werden in den Bebauungsplan zeichnerische und textliche Fest-
setzungen aufgenommen, die die Einhaltung des notwendigen Larmpegelbereichs sichern. Eine erheb-
liche Immissionsbelastung durch die geplante Bebauung oder den erzeugten Verkehr ist aufgrund der
Gebaudestellungen und der Anzahl der Wohneinheiten nicht zu erwarten.

Boden und Wasser

In Bezug auf das Schutzgut Boden wird durch das Vorhaben die Beseitigung oder Umformung der
Vegetation sowie die Abgrabung, Verdichtung und Versiegelung des Oberbodens durch den Bau von
Gebauden und Verkehrsflachen herbeigefiihrt. Grundsatzlich sind die Béden im Plangebiet wasser-
und stérempfindlich, d.h. sie weichen bei Wasserzutritt auf und verlieren bei gleichzeitiger, dynami-
scher Belastung ihre Festigkeit. Sie gehéren zu den sehr frostempfindlichen Bdden. Diese Bodenarten
sind ohne weitere Aufarbeitung nicht zu verwenden. Es ist erforderlich ein gut abgestuftes Sand-Kies-
Gemisch bzw. RCL Baustoff (guteliberwacht und chemisch neutral) als Bodenaustauschmaterial zu
verwenden bzw. eine Grindung Uber Streifenfundamente auf einer Sauberkeitsschicht aus Magerbe-
ton (d = 0,05 m) in den mindestens steifen Schluffo6den durchzufiihren. Es bleibt festzustellen, dass
die Bodenstruktur durch den Eingriff weitgehend geéndert wird, um die Tragfahigkeit zu erreichen.
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Durch den Einsatz von natirlichen Schittgitern kann jedoch ein schéadlicher Eintrag in den Boden
verhindert werden (ibl, Institut fur Baustoffprifung und Beratung, Laermann GmbH, April 2013).
Mindernd wirkt zusatzlich die Festsetzung einer GRZ mit der Beschréankung der dartiber hinaus gelten-
den Zulassigkeit fur Nebenanlagen sowie die raumliche Eingrenzung der Auswirkungen auf die Bau-
fenster.

Da ein direkter, funktionaler Ausgleich nur durch EntsiegelungsmaBnahmen an anderer Stelle erreicht
werden konnte, dies allerdings mangels ungenutzter versiegelter Flachen nicht mdglich ist, kann ein
weiterer Ausgleich nur indirekt Uber eine Bodennutzung erfolgen, die fur eine Férderung der Boden-
funktionen sorgt. Dazu dienen die AusgleichsmalRnahmen, die bereits beim Schutzgut Tiere und Pflan-
zen erwahnt worden sind. Zusatzlich tragen Festsetzungen zu Anpflanzungen auf privaten Flachen
(Ortsrandeingriinung) zum Schutz des Bodens bei.

Auf den uberbauten und versiegelten Flachen wird zundchst zwar die Versickerung von Niederschla-
gen und damit die Grundwasserneubildung verhindert, jedoch wurde gemal dem Bodengutachten
festgestellt, dass die Boden ohnehin nicht versickerungsféhig sind (ibl, Institut fur Baustoffpriufung
und Beratung, Laermann GmbH, April 2013). Daher missten die hier nicht wasserundurchlassigen
Schichten bis auf die unterlagernden gut durchléssigen Sande (ab einer Tiefe von ca. 2,2 m = RKS/V
1) bzw. Kiese (ab einer Tiefe von ca. 2,00 m = RKS/ V 2) jeweils bezogen auf die derzeitigen Gelan-
deoberkante durch gut wasserdurchlassiges Material ersetzt werden (hier kf-Wert > 1,0 x 10-4 m/s).
Von einer Wasserversickerung wird aus wirtschaftlichen Griinden abgesehen (ibl, Institut fr Baustoff-
prufung und Beratung, Laermann GmbH, April 2013).

Klima und Luft

Mit der Beseitigung oder Umformung der Vegetation im Plangebiet werden die klimatisch wirksamen
Flachen verringert und durch Bebauung und Versiegelung die Belastung durch zusatzliches Erwéar-
mungspotential erhéht. Dies geschieht jedoch in einem Umfang, der weder fur das Plangebiet noch
fur die bestehende Ortslage erheblich ist, da das Plangebiet so gut wie keine klimatische Funktion flr
die Ortslage hat.

Landschaftsbild

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund des geringen Ausgangswertes ebenfalls un-
erheblich. Zwar wird die Landschaft fur die angrenzende Nachbarschaft verandert, jedoch kann

durch das Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen das Plangebiet eine vi-
suelle Aufwertung und ein harmonischer Ubergang zu den umgebenden vorhandenen Pflanzstrukturen
schaffen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Fur den Bereich des Plangebietes liegt kein Anfangsverdacht evtl. bestehender Bodendenkméler vor.

Im Rahmen der Planung wird das Ziel verfolgt, alle Konflikte, die durch das Vorhaben entstehen kon-
nen, in Betracht zu ziehen und anhand von Festsetzungen im Bebauungsplan insbesondere im Hinblick
auf alle Schutzgiter zu beseitigen bzw. zu begrenzen. Unter Beriicksichtigung des bestehenden Pla-
nungskonzeptes und der genannten Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen verursacht die Planung
keine erheblichen Umweltauswirkungen bzw. sind die verursachten erheblichen Umweltauswirkungen
kompensierbar. Eine detailliertere Ausfiihrung der Kompensationsflachenermittlung erfolgt im Rahmen
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags zu dieser Bebauungsplanénderung.
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6 Begriindung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan festgesetzte Baugebiet wird als , Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen,
da es vorwiegend dem Wohnen dienen soll (8 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 Ziffer
3 BauNVO und 8§ 4 BauNVO). Nutzungen nach § 4 BauNVO, Abs. 3 Nr. 1,2, 4 und 5 werden ausge-
schlossen, da die damit einhergehenden Bauformen die stadtebauliche Struktur des Gebietes und die
beabsichtigte Nutzungsstruktur stéren wirden. Uberdies wird voraussichtlich kein Bedarf fiir diese
Nutzungen im Plangebiet bestehen. Im Plangebiet ist es vorgesehen die Wohnbereiche des WA 1 - WA
6 vor Ort auch angesichts des beabsichtigten Angebotes von Wohnraum in Kombination mit der Opti-
on der Seniorenbetreuung zu verwalten. Daher werden die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur
Verwaltungen geméal § 4 BauNVO, Abs. 3 Nr. 3 zugelassen.

6.2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ)

Im ndrdlichen Bereich (WA 5 und 6) wird die GRZ auf maximal 0,4 festgesetzt. Dies soll zu einer mog-
lichst sparsamen Flacheninanspruchnahme und einem geringen Versiegelungsgrad fihren. Im WA 2
und WA 3 ist eine GRZ von 0,45 und im WA 1 und WA 4 von 0,5 vorgesehen. Hier fand die Vorschrift
des § 17 Abs. 2 BauNVO Anwendung, wonach aus stadtebaulichen Griinden die in § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegten Obergrenzen fir die einzelnen Baugebiete Uberschritten werden kdnnen. Im
Wesentlichen begriindet sich die Uberschreitung der GRZ durch den nach Siiden hin verjingenden
Plangebietszuschnitt und die im sidlichen Bereich angestrebte Umsetzung der 4-Reihenbebauung
entlang einer zentralen ErschlieBungsstrale (WA 1). Dadurch ergibt sich eine rdumliche Enge in der
Ost-West-Ausrichtung der einzelnen Baugrundstiicke, auch in den Bereichen WA 2, WA 3 und WA 4.
Fiir die Gebiete WA 2, WA 3 und ist die Uberschreitung der GRZ geringfiigig.

Zudem stellen die Reihenh&user (insbesondere die Gartenhofhduser der WA 1 und WA 2) eine beson-
dere stadtebauliche Form mit einer sehr kompakten und flachensparenden Bauweise dar, die nur tber
erhdhte Ausnutzungskennziffern zu realisieren ist.

Geschossigkeiten

I-geschossige Bebauung: Bei einer Ausfiihrung der Dachform als Flachdach betrégt die max. zulas-
sige Traufhéhe TH 3,50 m. Im WA 1 und WA 2 ist bei einer Ausfihrung der Dachform als geneigtes
Dach eine Traufhdhe von max. TH 3,50 m und eine Firsthéhe von max. FH 6,50 m zul&ssig.
II-geschossige Bebauung: Im WA 1 und WA 2 betragt die max. zulassige Traufhtéhe TH 6,50 m bei
einer Ausfihrung der Dachform als Flachdach.

II-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss: Im WA 3 ist eine Traufhohe von max. TH 9,50 m
zulassig (Dachform: Flachdach).

III-geschossige Bebauung: Im WA 4 betragt die max. zuléssige Traufhdhe TH 9,50 m (Dachform:
Flachdach).

III-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss: Im WA 5 und WA 6 ist eine Traufhdhe von max.
TH 13,00 m zulassig (Dachform: Flachdach).

Oberkante ErdgeschossfuBboden: Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens der Wohngebaude
darf maximal 0,50 m Uber dem Bezugspunkt liegen.

Bezugspunkt fiur die Hohenangaben ist der hdchste Punkt der Stralenbegrenzungslinie am jeweiligen
Baugrundstuck.
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Definition der Traufhdhe: Die Traufththe (TH) ist das MaR zwischen der Oberkante Erdgeschoss-
fulboden und den &uReren Schnittlinien von AuRenwénden und Dachhaut. Bei Ausbildung einer Attika
bei Flachdachern darf die Oberkante der Attika die maximale Traufh6he um 0,50 m Uberschreiten. Bei
geneigten Déchern bezeichnet die Traufhohe die Schnittlinie mit der niedrigeren AulRenwand.
Definition der Firsthohe: Die Firsthohe (FH) ist das Mal} zwischen der Oberkante Erdgeschossful3-
boden und der Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante.

Im Hinblick auf die Umgebung (im nordlichen Bereich Wohnbebauung der AWO und im stdlichen
Bereich Freiflachen) soll einer zu starken H6henentwicklung entgegengewirkt werden. Deshalb ist fiir
die Zahl der Vollgeschosse eine Staffelung der Bebauung im Sinne einer Anpassung an den Bestand
und der oértlichen Struktur angestrebt.

6.3 Bauweise

Im nérdlichen Bereich (WA 5 und WA 6) wird eine offene Bauweise nach § 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB
i.V.m. 8§ 22 BauNVO festgesetzt. Die offene Bebauung der Mehrfamilienhduser ermdglicht eine naturli-
che Belichtung von allen Seiten. Zudem orientieren sich die Mehrgeschosseinheiten an dem Bebau-
ungsmuster der in westlicher Richtung vorhandenen Strukturen der offenen Bauweise.

Im sidlichen Bereich (WA 1 —WA 4) wird eine dichtere Bebauungsstruktur in Form von Reihenhausbe-
bauung bevorzugt. Hier kénnen die Gebdude in offener oder abweichender Bauweise in Form von
Hausgruppen nach § 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO errichtet werden. Die abwei-
chende Bauweise wird dadurch gekennzeichnet, dass innerhalb der Hausgruppen das Heranbauen der
Baukorper an die seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig ist. Zu den seitlich an die Hausgruppen an-
grenzenden Grundstiicken, ist ein Grenzabstand einzuhalten. In der abweichenden Bauweise (WA 1 —
WA 4) durfen die Hausgruppen eine Lange von 50 m Uberschreiten. Diese Festsetzung dient der Zu-
lassigkeit der vorgesehenen Reihenhaus- und Gartenhofhaus-Bebauung. Durch die kompakteren Bau-
strukturen in dieser Bauweise wird insgesamt ein flachensparender Umgang mit Boden und Freiraum
gewahrleistet und der Einsatz von leitungsgebundenen Energiesystemen (Fernwarme, Gas, Strom)
begtinstigt.

Diese Festsetzungen garantieren eine gleichmaRige Bebauungsstruktur des Plangebietes und entspre-
chenden Anforderungen an ein hochwertiges optisches Erscheinungsbild.

6.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1-WA 3 wird gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die Zahl der héchstzu-
lassigen Wohnungen pro Wohngebdude auf max. eine Wohneinheit und im WA 4 auf zwei
Wohneinheiten beschrankt. Mit der Festsetzung wird verhindert, dass die zulassigen Geschossfla-
chen in kleine Wohneinheiten und damit eine apartmenthauséhnliche Nutzung in den dafir nicht vor-
gesehenen Wohneinheiten erfolgt. Damit stimmt die Planung auf eine wirtschaftliche ErschlieBung in
Hinblick auf das Aufkommen an PKW ab. Bei gleicher Wohnflache héatte ein Wohngebdude mit zahlrei-
chen kleinen Wohnungen ein deutlich groReres Verkehrsaufkommen und einen groRReren Stellplatzbe-
darf.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die zuléssige Uberbaubare Flache wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch
eine Baugrenze festgesetzt. Diese wurden relativ eng um die geplanten Baukodrper gefasst, um die
geplante lockere Anordnung der Baukodrper auch in der Umsetzung zu sichern. Die Uberbaubare
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Grundsticksflache wird durch Baugrenzen soweit eingeengt, dass aus Griinden des Bodenschutzes
eine Bebauung hauptséchlich im vorderen Grundstiicksteil mdglich ist.

Dennoch ist genligend Bewegungsspielraum gewahrt um einen notwendigen Reaktionsfreiraum z.B. in
der Bauphase zu gewabhrleisten, ohne das gewtinschte Erscheinungsbild wesentlich zu verandern.

6.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Im WA 2 — WA 6 sind Stellplatze und Garagen i.S.d. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenflachen
i.S.d. § 14 BauNVO auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig. In den Vorgarten-
bereichen der WA 2, WA 5 und WA 6 sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
i.S.d. § 12 Abs. 6 BauNVO jedoch unzuléssig, soweit sie nicht als Flachen fir Stellplatze, Garagen aus-
gewiesen sind. Der Ausschluss in diesen Bereichen dient dem Planungsziel der Gestaltung und der
Qualitat der 6ffentlichen Raume, fur den die Vorgartenbereiche pragend sind.

In den Vorgartenbereichen der WA 1 sind Stellplatze Carports sowie Abfallbehalter zuléassig. AuRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der Vorgartenbereiche sind Stellplatze und Ga-
ragen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenflachen i.S.d. § 14 BauNVO im WA 1 unzulassig.

Durch die Festsetzung werden aufgrund der Verkehrssicherheit und Gestaltung des offentlichen
Raums (insbesondere des Verkehrsraums) nur bestimmte Bereiche flr Nebenflachen Stellplatze und
Carports vorgesehen.

Es wird festgesetzt, dass der seitliche Abstand der Garagen und Carports von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen mindestens 1,0 m betragen muss. Dadurch wird eine bessere Einsicht der Strale fur die Ver-
kehrssicherheit erreicht.

Definition der Vorgartenbereiche: Bereiche auf der Hauseingangsseite zwischen Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie.

6.7 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemaR DIN 4109 wird fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AulRenbauteilen
gegenuber AuBenlarm der Larmpegelbereich (111) fir die Gebaudeebenen 1.-4. Obergeschoss zugrun-
de gelegt. Demnach sind fur die in dem Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpegelbereiche fur
Aullenbauteile von Aufenthaltsraumen, die in nachfolgender Tabelle 1 aufgefiihrten Anforderungen
der Luftschallddmmung einzuhalten. Die schalltechnischen Anforderungen gelten stets fiir die zu der
jeweiligen Seite des Baufensters ausgerichteten Fassaden des Gebaudes, auch wenn die Fassade nicht
am Rand sondern innerhalb des Baufensters liegt.

Tabelle 1: Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 und Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen

Raumarten
Larmpegelbereich MafRgeblicher Au- Aufenthaltsrdume  in Burordaume* und
Renlarmpegel  in Wohnungen, Uber- ahnliches
dB(A) nachtungsraume in
Beherbergungsstétten,
Unterrichtsraume und

ahnliches

Erf. R™ wes des AuBenbauteils in dB

1 61 bis 65 35 30

Stand: April 2014 n



Stadt Heinsberg Bebauungsplan Nr. 71 Heinsberg-WohnenPlus*

*An Auf3enteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen
ausgelibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Der Immissionsschutz stellt fur den vorliegenden Bebauungsplan einen wesentlichen Belang dar. Ent-
sprechend hat der Plangeber aus den vielfaltigen Méglichkeiten bzgl. des planerischen Umganges mit
diesem Belang die ihm als am angemessensten erscheinenden L&rmschutzmalBnahmen getroffen.
Durch die Festsetzungen fur den passiven Schallschutz im Bebauungsplan ist unabhangig von der
Ausfuihrungsart jedes einzelnen Objektes, der AuBenwandflache, der RaumgroRe etc. der erforderliche
Schallschutz eindeutig und nachvollziehbar zu beschreiben.

Es bleibt hierbei anzumerken, dass aufgrund der Anforderungen der aktuellen Energiesparverordnung
(EnEV) auch die Mindestanforderungen bei der Dimensionierung baulicher MalRnahmen, die dem
Larmpegelbereich | bis Il entsprechen, gemall DIN 4109 eingehalten werden. Im Bebauungsplan wird
beziglich der niedrigeren Larmpegelbereiche (I und Il) der folgende Hinweis aufgenommen:

Die erforderlichen passiven SchutzmaBnahmen, die den Larmpegelbereichen I-11 entsprechen sind
gemaR den Larmkarten I-1V zu bericksichtigen. Die Larmkarten werden dem Bebauungsplan angefugt
(vgl. Abb 4-7). Ein Nachweis zur Ausfihrung des passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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Abb. 4: Schalltechnische MalRnahmen, Larmpegelbereiche Erdgeschoss

Quelle: (IBK Schallimmissionsschutz, Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet
aus der Ostlich tangierenden BundesstralRe B 221 und der ndrdlich tangierenden Regionalbahnstrecke (Wurmtal-
bahn) im Rahmen der Bauleitplanung nach DIN 18005, November 2013).

Abb. 5: Schalltechnische MaRnahmen, Larmpegelbereiche 1. Obergeschoss

Quelle: (IBK Schallimmissionsschutz, Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet
aus der Ostlich tangierenden BundesstralRe B 221 und der ndrdlich tangierenden Regionalbahnstrecke (Wurmtal-
bahn) im Rahmen der Bauleitplanung nach DIN 18005, November 2013).
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Abb. 6: Schalltechnische MaBnahmen, La&rmpegelbereiche 2. Obergeschoss

Quelle: (IBK Schallimmissionsschutz, Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet
aus der Ostlich tangierenden BundesstralRe B 221 und der ndrdlich tangierenden Regionalbahnstrecke (Wurmtal-
bahn) im Rahmen der Bauleitplanung nach DIN 18005, November 2013).
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Abb. 7: Schalltechnische MaBnahmen, Larmpegelbereiche 3. Obergeschoss
Quelle: (IBK Schallimmissionsschutz, Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerduschimmissionen im Plangebiet

aus der Ostlich tangierenden BundesstralRe B 221 und der ndrdlich tangierenden Regionalbahnstrecke (Wurmtal-
bahn) im Rahmen der Bauleitplanung nach DIN 18005, November 2013).
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6.8 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Robert-Bosch-StraRe aus erschlossen. Dazu wird eine Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 19 vorgenommen, indem der bisher von der Robert-Bosch-Strae Richtung Osten
ausgehende FulRweg, der das Plangebiet bereits heute mit der Stralle verbindet, zu einer Erschlie-
Rungsstrale entsprechend umfunktioniert wird. Der Ausbau der Verbindung zur Robert-Bosch-Strale
erfolgt zunachst auf einer Breite von 5,5 m. Im Plangebiet fuhrt die HaupterschlieRungsstrale dann in
einer Breite von 6,00 m als verkehrsberuhigte Wohnstral3e im Mischprinzip (keine Trennung Kfz- und
fullaufiger Verkehr) durch das Plangebiet. Im stidwestlichen Bereich wird die Gartenhofsiedlung des
Plangebietes Uber vier schmalere Stichstrallen (von jeweils 4,50 m-Breite), die an die Haupterschlie-
Bungsstrale anbinden, erschlossen. Einem zu ausgeprégten Anteil an Verkehrsflache und einem zu
hohen Grad der Bodenversieglung kann auf diese Weise entgegengewirkt werden. Die geplanten
StraBenbreiten schaffen einen fur ein Wohngebiet angemessenen Stralenraum, da fast ausschlieBlich
Anliegerverkehre zu erwarten sind.

Die zentrale Siid-Nord-ErschlieBungsachse fihrt entlang aller Wohngebietsbereiche (WA 1-WA 6) und
endet im norddstlichen Bereich des Plangebietes in Form eines Wendehammers mit einem Durchmes-
ser von 15,0 m. Der Durchmesser von 15,0 m wurde gemal den gesetzlichen Bestimmungen gewahlt
und bietet flr den Wendevorgang eines dreiachsigen Mullfahrzeuges ausreichenden Raum.

Fur die Wohnbereiche WA 3 und WA 4 wird eine Ringerschlielung geplant, die mit ihrem jeweiligen
Ende an die HaupterschlieBungsachse anbindet. Dadurch kann hier auf einen groRflachigen Wende-
platz verzichtet werden.

Insgesamt erflllt die geplante Verkehrsfiihrung eine angemessene und nach den Richtlinien konforme
ErschlieBung der Wohngebéude. Aufgrund der geringen Zahl der méglichen Hauseinheiten ist derzeit
weder mit einer erheblichen zusatzlichen Verkehrslarmbelastung noch mit einer Gefahrdung der Leis-
tungsféhigkeit der vorhandenen Stralen zu rechnen.

6.9 FuBlaufige ErschlieBung

Zur fuBllaufigen Erschliefung und Anbindung des Plangebietes an die Umgebung sowie der einzelnen
Wohnbereiche ist die Festsetzung von Flachen fiir FuBganger vorgesehen (8 9 Abs. 1 Ziffer 11
BauGB). Diese weisen eine Breite von 3,00 m auf und verlaufen von Suden Richtung Norden im &stli-
chen Bereich entlang der rickwertigen WA 2-Bebauung und schlieen an die nérdlich geplanten Ge-
biete WA 3 und WA 4 an. Westlich grenzt ein FulRweg an das AWO-Gelande an. Die FuBwege dienen
ausschliefRlich dem FulRverkehr.

6.10 MaBnahmen zum Schutz der Natur (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Grundsatzlich steht der Vogel- und Fledermausschutz dem Vorhaben nicht entgegen. Um einen Tatbe-
stand gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG oder § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auszuschliel3en, sind fol-
gende Malinahme erforderlich:

Die Baufeldraumung fur die beanspruchte Offenflache und junge Gehélzsdume ist auBerhalb der Brut-
periode durchzufiihren, also zwischen dem 1. August und 31. Januar. Die geraumten Flachen sind bis
zum konkreten Baubeginn als vegetationsfreie Schwarzbrachen vorzuhalten. Hierzu sind die Flachen
regelmafig mechanisch zu bearbeiten (grubbern o. &.).

Zeitraum fir die Geholzentnahme: Die Gehdlze sind aus artenschutzrechtlicher Sicht in den Wintermo-
naten zwischen Anfang November und Ende Februar zu entnehmen.

Aufhangen von Fledermauskasten: Fur den Verlust von potentiellen Sommerquartieren sind im Vorfeld
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adaquate Ersatzquartiere in Form von Fledermauskasten im Umfeld bereitzustellen. Zu empfehlen ist
der Einsatz von 6 Fledermauskasten, welche im Quartierverbund mdglichst im benachbarten Gehdlz-
bestand aufzuhéngen sind. Es sollten verschiedene Modelle kombiniert werden. Die Kasten sollten
bevorzugt in einer H6he zwischen 3 und 6 m, mdglichst mit Ausrichtung nach Suden (Sudost, Sud-
west) an lichten sonnigen Stellen an Wegen oder kleinen Freiflachen installiert werden. Beim Anbrin-
gen der Kéasten ist auf eine ungehinderte Anflugmdoglichkeit zu achten. Die Kasten sind ebenfalls bis
Ende Februar zu installieren.

6.11 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten eines Erschlie-
Bungstragers oder eines beschriankten Personenkreises zu belastenden Fla-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Uberdeckung des westlich angrenzenden Bereiches mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes soll
die Erschliefung der angrenzenden Grundstiicke sowohl fir die Anlieger, als auch fir die Versorgungs-
trager sichern. Die Zuwegung dazu muss im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wei-
terhin gewahrleistet sein.

6.12 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Es werden verschiedene private Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB im Plangebiet ausgewie-
sen.

Im Bereich der mit FB 1 gekennzeichneten Flachen sind standorttypische Gehdlze der Pflanzliste B in
Form von freiwachsenden Hecken /Strduchern und Baumen Il.-111 Ordnung der Pflanzliste C, die zum
Teil in die freiwachsende Hecke zu integrieren sind, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der
Pflanzabstand der Gehdlze betragt 1,50 m x 1,50 m, der Pflanzabstand der Baume muss zwischen 5 —
10 m liegen. Die Einzelbdume sind mit einem Pfahldreibock zu sichern. Die Flachen zwischen den
Baum- oder Strauchbepflanzungen sind mit einer Raseneinsaat oder mit Bodendeckern zu bepflanzen.

Im Bereich der Flachen mit der Kennzeichnung FB2 ist eine mindestens 0,5 m breite geschnittene
Hecke oder Straucher aus einheimischen Gehélzen (Pflanzabstand 0,5 m, Mindestqualitat 100/150)
gemaR Pflanzliste B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungsh6he muss mindestens
1,00 m betragen.

Der StralRenbereich der ErschlieBungsstraBe im sidlichen Bereich ist von einem Griinbeet mit einer
Breite von ca. 1,00 m einzufassen (FB3). Zur Betonung und Einfassung des Stralenverlaufs sollen hier
Strauchpflanzungen geman Pflanzliste A vorgenommen werden. Diese sollen zur besseren Einsicht der
StralBe aus Griinden der Verkehrssicherheit eine Héhe von maximal 60 cm erhalten. Die Strauchpflan-
zungen in den Flachen mit der Kennzeichnung FB 3 sind gemal’ Pflanzliste A mit einer Hohe von ma-
ximal 60 cm herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Es wird festgesetzt, dass die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke gemaR Eingriffsbilanzierung
gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten sind.

Innerhalb jedes Hausbaugrundstiickes in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 ist je begonnene 220 gm
Grundsticksflache ein Gehélz I1. bzw. 111 Ordnung gemal Pflanzliste D oder Obstbaum gemal Pflanz-
liste E zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Die zeichnerisch festgesetzte Anpflanzung von Baumen ist mit einer Baumart gemaf der Pflanzliste F
durchzufiihren. Der tatséachliche Standort der Baume kann bis zu 5 m von der zeichnerischen Darstel-
lung abweichen.

Die Flache des Spielplatzes ist durch Ansaat einer standortgerechten Saatgutmischung (z.B. RSM 2.3
oder gleichwertig) als ,Gebrauchsrasen-Spielplatzrasen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die
Anpflanzung der zeichnerisch festgesetzten Bdume sind ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung
nachzuweisen. Die Anpflanzung aller weiteren Begriinungsmafnahmen sind zwei Jahre nach Fertig-

stellung der gesamten BaumafRnahme nachzuweisen.

PFLANZLISTE A

Straucher

Lateinischer Name

Feldahorn

Acer campestre

Berberitze Juliane

Berberis julianae

Thunberg-Berberitze

Berberis thunbergii

Kornelkirsche

Cornus mas

Strauch-Efeu “Arborescens”

Hedera helix “Arborescens”

Zwergliguster

Ligustrum vulgare “Lodense”

Heckenkirsche “Maigriin”

Lonicera nitida "Maigrin”

Heckenkirsche “Clavey's Dwarf"”

Lonicera xylosteoides “Clavey's Dwarf”

Kirschlorbeer "Otto luyken"

Prunus laurocerasus "Otto Luyken™

Kirschlorbeer "Cherry Brandy"

Prunus laurocerasus "Cherry Brandy"

Feuerdorn “Soleil d'Or”

Pyracantha “Soleil d'Or”

Zwerg-Purpurweide

Salix Purpurea “Nana”

WeilRe Zwergspiere

Spiraea “Albiflora”

Roter Spierstrauch

Spiraea “Darts red”

Pflanzqualitat:

- Strauch 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 40-60 cm

PFLANZLISTE B

Straucher/Heister

Lateinischer Name

Feldahorn

Acer campestre

Hainbuche

Carpinus betulus

Kornelkirsche

Cornus mas

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana
Weiltdorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa

Hunds-Rose Rosa canina
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Stadt Heinsberg
Korbweide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucparia
Schneeball Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

- Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm

PFLANZLISTE C

Baume Lateinischer Name
Baumhasel Corylus columa (2.0rdnung)
Feldahorn Acer campestre (2.0rdnung)
Hainbuche Carpinus betulus (2.0rdnung)

Saulen — Hainbuche

Carpinus betulus “Fastigiata”
(2.0rdnung)

Séulen — Spitzahorn

Acer platanoides “Columnare
(2.0rdnung)

"

Walnuss

Juglans regia (2.0rdnung)

Vogelkirsche

Prunus avium (2.0rdnung)

Kegel — Feldahorn

Acer campestre “Elstrijk”
(3.0rdnung)

Zierapfel Malus floribunda (3.0rdnung)
Wildbirne Pyrus communis ,Beech Hill*
(3.0rdnung)
Mehlbeere Sorbus aria (3.0rdnung)
WeilRdorn Crataegus monogyna
(3.0rdnung)
Rotdorn Crataegus laevigata “Paul s Scar-

lett” (3.0rdnung)

Pflanzqualitat:

PFLANZLISTE D

Baume 2. Ordnung, Hochstamm, 4x verpfl., mit Ballen, STU 16 — 18 cm
B&ume 3. Ordnung, Hochstamm, 3x verpfl., mit Ballen, STU 12 — 14 cm

Baume

Lateinischer Name

Kugel-Feldahorn

Acer campestre ‘Nanum’ (3.0rdnung)

Saulen -Hainbuche

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine’ (3.0rdnung)

Kugelesche

Fraxinus Excelsior ‘Nana’ (3.0rdnung)

Zierapfel (Vielblitiger Apfel)

Malus floribunda (3.0rdnung)
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Holzapfel Malus sylvestris (3.0rdnung)
Kleifruchtiger Zierapfel Malus toringo sargenitii (3.0rdnung)
Blutpflaume Prunus cerasifera 'nigra’ (3.0rdnung)

Blutpflaume 'Hollywood'

Prunus cerasifera 'hollywood' (3.0rdnung)

Kugel-Kirsche

Prunus fruticosa 'globosa’ (3.0rdnung)

Traubenkirsche ‘Tiefurt’

Prunus padus ‘tiefurt’ (3.0rdnung)

Scharlachkirsche

Prunus sargentii ‘Rancho ‘(3.0rdnung)

Spiegelrindenkirsche

Prunus schmittii (3.0rdnung)

Zierkirsche Spire

Prunus Spire (3.0rdnung)

Vogelbeere Edulis

Sorbus aucuparia ‘Edulis’ (3.0rdnung)

Vogelbeere fastigiata

Sorbus aucuparia ‘Fastigiata’ (3.0rdnung)

Kleinkronige Winterlinde

Tilia cordata ‘Rancho’ (3.0rdnung)

Pflanzqualitat:

- Privatgarten Baume: Hochstamm, 3x verpfl., mit Ballen, STU 12 — 14 cm

PFLANZLISTE E:

Obstbaume
Apfel Fruchtreife
Prinzenapfel frih
Weiler Klarapfel frih
James Grieve frih
Apfel aus Cronsels frih
Geheimrat Oldenburg frih
Dulmener Rosenapfel mittel-spéat
Jakob Lebel mittel
Goldparméane mittel-spat
Rote Sternrenette spat
Zuccalmaglios Renette spat
Grlner Boskoop spat
Roter Boskoop spat
Landsberger Renette spat
Ontario spat
Rheinischer Winterrambour spat
Kaiser Wilhelm spat
Rheinischer Bohnapfel spat
Rheinische Schafsnase mittel-spéat
Pflaume Fruchtreife
Buhler Frihzwetsche frih

Stand: April 2014




Stadt Heinsberg Bebauungsplan Nr. 71 Heinsberg-WohnenPlus*

Hauszwetsche spat
Nancymirabelle mittel
GroRe griine Reneclode mittel

Pflanzqualitat: (Flachenbedarf ca. 150-200m2/ Baum Streuobstwiesen)

- Hochstamm 2x verpflanzt, Stammumfang 8-10 cm

PFLANZLISTE F

Baume Lateinischer Name
Winterlinde Tilia cordata ,,Greenspire™
(1.0rdnung)
Esche Fraxinus excelsior ,,Geesink™
(1.0rdnung)
Facherbaum/ Ginkobaum Ginko biloba ,Princeton Sentry"
(1.0rdnung)
Hainbuche Carpinus betulus ,,Frans Fontaine"
(1.0rdnung)
Erle Alnus x spaethii (1.0rdnung)
Amberbaum Liquidambar styraciflua ,,Moraine"
(2.0rdnung)
Amberbaum Liquidambar styraciflua ,Paarl"
(2.0rdnung)
Schmalkronige Stadtulme Ulmus x hollandica ,Lobel"
(2.0rdnung)

Pflanzqualitat:

- Hochstamm, 3-4 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm

Das Konzept der Freiflachengestaltung verfolgt das Ziel einer attraktiven und gleichzeitig funktionalen
Aufteilung der umgebenden Freiflachen.

6.13 Externe AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Den Eingriffen auf den im Plan festgesetzten Bauflachen werden ca. 0,39 ha (Okopunkte 15.469)
Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen auf externen Flachen auf3erhalb des Plangebietes zugeordnet.

Auf der Flache, in der Stadt Heinsberg, Gemarkung Oberbruch, Flur 19, Flurstick 167, TIfl., ist flr die
Kompensation von insgesamt 7.204 Okopunkten (gemaB der ,Bewertung von Biotoptypen fiir die Ein-
griffsregelung in NRW" Ausgabe September 2008, LANUV) ein Intensivacker in ein Extensivgriunland
mit Obstbdumen umzuwandeln.

Auf der Flache in der Gemeinde Kreuzau (Kreis Diren) Gemarkung Stockheim, Flur 24, Flurstiicke 25
und 26 ist fir die Kompensation von_insgesamt 8.265 Okopunkte (gemaB der ,Bewertung von Bio-
toptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW" Ausgabe September 2008, LANUV) ein Intensivacker in ein
Extensivgrinland mit Gehdlzstrukturen umzuwandeln.

Die Stiftung Rheinische Kulturlandschaft betreut die Mallnahme und stellt diese in einen 6kologisch
funktionalen Gesamtzusammenhang. Die Umsetzung der MalRnahmen wird in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Heinsberg und dem Eingriffsverursacher gesichert.
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6.14 Gestalterische Festsetzungen

Zur Einbindung des Baugebietes in die bestehende Baustruktur der Umgebung werden gestalterische
Festsetzungen getroffen, die die zuldssige Dachneigung, getrennt nach Wohnbereichen und die Art
von Einfriedigungen betreffen.

Dachneigungen

Als Dachformen sind im WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 Flachdacher mit einer Dachneigung von max. 5°
zulassig. Im WA 1 und WA 2 sind Flachdacher mit einer Dachneigung von max. 5° und geneigte Da-
cher mit Neigungen von 30° - 40° zul&ssig.

Einfriedung

Zwischen StralRenbegrenzung und Baugebieten sind nur Rasenkantensteine als Abgrenzung zuldssig.
Einfriedungen zwischen benachbarten Baugrundstiicken dirfen im Bereich zwischen Geb&udevorder-
kante und StraBenbegrenzung eine Hohe von 0,6 m nicht Ubersteigen. Alle Ubrigen Einfriedungen
darfen eine Hohe von 2,0 m nicht Ubersteigen und sind nur als Hecken bzw. begrunte Stabgitterzaune
mit dunkelgriiner Farbtonung auszufthren. Dies bewirkt ein nach auen hin einheitliches und anspre-
chendes Bild entlang der privaten Garten. Umzaunungen von unterschiedlicher Art und Material, un-
geordnet aneinandergereiht, wirken optisch nicht ansprechend und bieten nach aulien ein chaotisches
Bild. Zudem werden durch die Begrenzung der Einfriedungshohe ein vertragliches MaR und ein ein-
heitliches und freundliches Stralenbild erzeugt.

Im Norden werden die Stellplatze zur Bahnlinie hin abgezdunt Die in der Planzeichnung entlang der
nordostlichen Grenze dargestellte Einfriedung ist als begriinter Sicherheitszaun (Stabgitterzaun oder
vergleichbar) mit heimischen Hecken und Strauchern gemafR Pflanzliste A mit einer Hohe bis 1,80 m
Uber Gelande auszufihren.

Die eingegrunten Zaune fugen sich gut in die Landschaft ein und dienen zugleich zum Schutz vor dem
Betreten der Bahngleise durch die Bewohner.

Dachbegriinung

Die Flachdacher der eingeschossigen Gebaude bzw. Baukdrper des WA 1 und WA 2 sowie die Flach-
décher der vorgesehenen Garagen und des Blockheizkraftwerkes im gesamten Plangebiet (WA 1, WA
2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6) sind mit einer extensiven Dachbegriinung auszuftihren. Der Sub-
strataufbau (Schichthdhe der Boden- bzw. Vegetationsschicht) muss mind. 5 cm betragen.

Die begriinten Déacher bieten Lebensraum oder Teillebensraum fir Flora und Fauna und wirken sich
mikroklimatisch positiv aus. Es wird einer Aufheizung der Dé&cher entgegengewirkt. Das Nieder-
schlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, woraus sich
eine Ruckhaltungsrate des Niederschlagswassers ergibt. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und
ist zugleich Lebensraum von Kleintieren und potenzieller (Teil-) Lebensraum von Végeln.

Carports

Die Carportanlagen einer jeweiligen Wohngruppe im WA 1, WA 3 und WA 4 sind architektonisch ein-
heitlich zu gestalten.

Mit dieser Festsetzung soll eine ansprechende homogene Gestaltung im Zusammenhang mit der Archi-
tektur der betreffenden Reihenhausbebauung auf Dauer gewahrleistet werden.

Stand: April 2014 n



Stadt Heinsberg Bebauungsplan Nr. 71 Heinsberg-WohnenPlus*

Staffelgeschoss

Das in WA 3, WA 5 und WA 6 zuléssige Staffelgeschoss ist ein Vollgeschoss, dessen Geschossflache
nicht mehr als 2/3 der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses lberschreiten darf und das
auf mindestens zwei gegeniberliegenden Fassadenseiten zuriickspringt.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen beschranken sich auf grundsatzliche Vorgaben, um die
Baufreiheit des Einzelnen so wenig wie mdglich einzuschranken. Sie dienen lediglich zur Garantie einer
grundsatzlich geordneten und optisch anspruchsvollen Verwirklichung der baulichen Planungen und
bilden insgesamt ein homogenes Ortsbild in Anlehnung an den Bestand. Zudem schaffen die gestalte-
rischen Festsetzungen einen groRRziigigen Gestaltungsrahmen, der nach wie vor individuell gefullt wer-
den kann.

7 Ver- und Entsorgung

7.1 Schmutzwasser

Das geplante Wohngebiet wird an der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation in der Siemensstralie
angeschlossen.

7.2 Niederschlagswasser

Laut Bodengutachten ist der Boden nicht versickerungsféahig und daher fir eine Versickerung der
Oberflachengewasser nicht geeignet. Offentliche Gewasser oder offene Graben sind in der Umgebung
nicht vorhanden. Die Oberflachenentwasserung des Plangebietes erfolgt Uber ein Trennsystem mit
Anschluss an das vorhandene Regenriickhaltebecken an der Valkenburger Strale. Das vorhandene
Regenrickhaltebecken fasst ein Volumen von 4.042 m3 und umfasst ein Einzugsgebiet von ca. 13 ha.
Der Drosselwasserabfluss zum Heinsberger Vorfluter betragt unverandert 80 I/s. Eine hydraulische
Mehrbelastung des nachfolgenden Gewassersystems durch das Plangebiet ist dadurch nicht gegeben.
Eine detailliertere Planung wird dazu im weiteren Verlauf des Verfahrens dargelegt.

7.3 Strom, Gas, Wasser

In der Grunflache im westlichen Bereich des Plangebietes sind Leitungsrechte (vorhandene Gaslei-
tung) zu Gunsten der Versorgungstrager, der Anlieger und der Stadt festgesetzt. Die Zuwegung dazu
muss im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung weiterhin gewahrleistet sein.

Die Versorgung mit Gas und Trinkwasser erfolgt tber die ortlichen Leitungsnetzbetreiber.

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist ein Blockheizkraftwerk mit dem Ziel geplant, die Wohnein-
heiten des Plangebietes mit Warme und Elektrizitat zu versorgen. Entsprechend wird im Bebauungs-
plan eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Blockheizkraftwerk (BHKW) fest-
gesetzt.

8 Zusammenfassung

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Heinsberg Wohnen-Plus® sollen die Grundstiicke Gemar-
kung Schafhausen, Flur 17, Flurstiicke 17-23 und Gemarkung Heinsberg, Flur 17, Flurstiicke 220 und
221 als Wohnbaugebiet entwickelt werden. Dabei sollen sowohl stadtebaulich hochwertige Baugebiete
fur unterschiedliche Personengruppen (Familien, Senioren und Singles) geschaffen werden, als auch
die Belange des Landschaftsschutzes berucksichtigt werden.
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Es kénnen ca. 55 Reihenhauser (35 Gartenhauser, 11 Reihenhauser und 9 Zweifamilienhauser) und 4
Mehrfamilienh&user (bzw. mit zuséatzlicher Nutzung als Verwaltungsgebaude) geschaffen werden.

Die durch Grunflachen aufgelockerte Bebauungsstruktur der Umgebung soll hier Gbernommen wer-
den. Die geringfiigige Uberschreitung der GRZ (im WA 1 und WA 4 GRZ von 0,5 und WA 2 und WA 3
GRZ von 0,45) begriindet sich im Wesentlichen durch den nach Siiden hin verjiingenden Plangebiets-
zuschnitt und die im sidlichen Bereich angestrebte Umsetzung der 4-Reihenbebauung entlang einer
zentralen ErschlieBungsstraBe (WA 1). Dadurch ergibt sich eine raumliche Enge in der Ost-West-
Ausrichtung der einzelnen Baugrundstiicke, auch in den Bereichen WA 2, WA 3 und WA 4.

Zudem stellen die Reihenhauser (insbesondere die Gartenhofhauser der WA 1 und WA 2) eine beson-
dere stadtebauliche Form mit einer sehr kompakten und flachensparenden Bauweise dar, die nur Uber
erhoéhte Ausnutzungskennziffern zu realisieren ist.

Die Mehrgeschossbebauungen orientieren sich an dem Bebauungsmuster der in westlicher Richtung
vorhandenen Strukturen der offenen Bauweise. Im Hinblick auf die Umgebung (im nérdlichen Bereich
Wohnbebauung der AWO und im sudlichen Bereich Freiflachen) soll einer zu starken Hohenentwick-
lung entgegengewirkt werden. Deshalb ist flr die Zahl der Vollgeschosse eine Staffelung der Bebau-
ung im Sinne einer Anpassung vorgesehen.

Richtung Siden, nehmen die Gebaudehdhen und die Anzahl der Vollgeschosse im Plangebiet ab. Hier
wird eine dichtere Bebauungsstruktur in Form von Reihenhausbebauung bevorzugt. Durch die kom-
pakteren Baustrukturen wird insgesamt flachensparender Umgang mit Boden und Freiraum gewahr-
leistet und der Einsatz von leitungsgebundenen Energiesystemen (Fernwarme, Gas, Strom) begins-
tigt.

Die geplante ErschlieBung erfolgt als eine verkehrsberuhigte WohnstraRe im Mischprinzip (keine Tren-
nung Kfz- und fuRlaufiger Verkehr). Die geplanten Stralenbreiten schaffen einen fur ein Wohngebiet
angemessenen Strallenraum, da fast ausschliefllich Anliegerverkehr zu erwarten ist.

9 Umweltvertraglichkeit/Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag

Im Verfahren wird untersucht, in wie weit Umweltbelange tangiert sind. Es wurde ein Landschafts-
pflegerischer Planungsbeitrag erstellt, in dem der Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt ist.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltpriifung durchge-
fahrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Die Umweltprifung
ist in einem Umweltbericht dokumentiert, der Teil der Begrindung wird. Der Untersuchungsumfang
und die Detailscharfe werden unter Berucksichtigung der Stellungnahmen der zustandigen Behdrden
nach Durchfuhrung des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB weiter konkretisiert werden.

10 Kosten

Die Vorhabentrager tragen alle mit dem Planverfahren verbundenen Kosten. Fir die Stadt Heinsberg
entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Kosten. Die ErschlieBungssituation
wird nach MaRRgabe der zustdndigen Behorden und auf Kosten des Vorhabentrédgers ausgebaut wer-
den, um eine sichere und flissige Verkehrsfilhrung zu ermdglichen. Die derzeitige Planung ist mit den
betroffenen Behorden abgestimmt. Die erforderlichen MalRhahmen werden zudem vertraglich geregelt
werden.

11 Stadtebauliche Kennziffern/ Bodenordnerische MaBnahmen

Die GroRe des gesamten Verfahrensgebietes betragt ca. 29.462 gm (vgl. Plan im Anhang, Anla-
ge 1).
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Flachenbilanz:

GesamtgroBe: ca. 29.462qm/ 100 %
WA (1-6) ca. 22.437 qm
StraBenverkehrsflache ca. 5.958 qm
Griinflache ca. 1.067 qm

WA1

Gesamt ca. 5.794,0 gm
0,5 (Uberbaubare Flache) ca. 2.897,0 gm
0,25 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 1.448,5 gm
0,25 (Restflache) ca. 1.448,5 gm
davon FB 3 ca. 149 gm
davon FB 2 ca. 33 gm
Gartenflache ca. 1.266,5 gm
WA 2

Gesamt ca. 3.921,0 gm
0,45 (Uberbaubare Flache) ca. 1.764,5 gm
0,225 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 882,0gm
0,325 (Restflache) ca. 1.274,5 gm
davon FB 2 ca. 198 gm
Gartenflache ca. 1.076,5 gm
WA 3

Gesamt ca. 2.648,0 gm
0,45 (Uberbaubare Flache) ca. 1.192,0 gm
0,225 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 596,0 gm
0,325 (Restflache) ca. 860,0gm
davon FB 3 ca. 26 gm
Gartenflache ca. 834,0gm
WA 4

Gesamt ca. 2.217,0 gm
0,5 (Uberbaubare Flache) ca. 1.109,0 gm
0,25 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 554,0gm
0,25 (Restflache) ca. 554,0gm
davon FB 3 ca. 24 gm
Gartenflache ca. 530,0gm
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WAS

Gesamt ca. 5.553,0 gm
0,4 (Uberbaubare Flache) ca. 2.221,5gm
0,2 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 1.110,0 gm
0,4 (Restflache) ca. 2.221,5 gm
Gartenflache ca. 2.221,5gm
WA 6

Gesamt ca. 2.304,0 gm
0,4 (Uberbaubare Flache) ca. 921,5gm
0,2 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 461 gm
0,4 (Restflache) ca. 921,5gm
davon FB 3 ca. 48 gm
davon FB 2 ca. 32 gm
Gartenflache ca. 841,5gm

12 Hinweise

1.

2.

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehodrde oder die Rheinische Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45,
52385 Nideggen, tel.: 02425-9039-0, Fax.: 024259039- 199, unverziglich zu informieren. Bo-
dendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheini-
schen Amtes fir Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Baugrund

Bei der Errichtung von Gebauden (Grindung und Statik des Bauwerkes) sind die Bemes-
sungsbeiwerte der Erdbebenzone 2 und der Untergrundklasse S (S = Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit machtiger Sedimentfillung) und der Baugrundklasse C (Feinkdrniges Lockerge-
stein) zugrunde zu legen. Die DIN 4149 ist zu beachten.

Grundwasser

Der Grundwasserstand befindet sich im Plangebiet bei ca. < 1,0 m unter Flur. Die Grundwas-
serverhaltnisse kdénnen sich kunftig auf Hohen < 0 m unter Flur d.h. gelandenah zum Teil auch
daruber einstellen.

Es wird dringend empfohlen, bei baulichen MaRnhahmen Vorkehrungen gegen drickendes Was-
ser (gemaB DIN 18195 ,Bauwerksabdichtung") zu treffen sowie mittels vorhandener bzw. noch
zu errichtender temporarer Grundwassermessstellen Beobachtungen der Grundwasserstands-
entwicklungen durchzuftihren.

Ohne Zustimmung der Unteren Wasserbehorde darf keine Grundwasserabsenkung bzw. —
ableitung — auch kein zeitweiliges Abpumpen — erfolgen, ferner darf keine schadliche Verande-
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rung der Grundwasserbeschaffenheit eintreten.

4. Schluffbéden

Aufgrund der im Plangebiet vorkommenden Schluffbéden ist in Abhangigkeit von den jeweili-
gen Witterungsverhaltnissen mit dem Auftreten von Schicht- und Stauwasser zu rechnen. Da-
her sind entsprechende Tagwasserhaltungsmalinahmen zur Trockenhaltung der Baugrube/ Si-
cherung des jeweiligen Arbeitsergebnisses vorzuhalten. Bei allen Erdarbeiten ist die besondere
Wasserempfindlichkeit der Schluffe zu beachten. Die Erdarbeiten sind witterungsabhangig, da-
her ist der Ablauf so zu planen, dass ungeschutzte Flachen nicht langere Zeit freiliegen. Die
schluffigen Béden sind insbesondere in NaRzeiten fir Reifenfahrzeuge nicht befahrbar.

5. Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist an die 6ffentliche Niederschlagswasserka-
nalisation anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang gemal 8 9 der Abwasserbeseiti-
gungssatzung der Stadt Heinsberg vom 17.09.2009).

6. Immissionsschutz

Die erforderlichen passiven Schutzmalinahmen, die den Larmpegelbereichen I-11 entsprechen
sind gemaR den Larmkarten I-1V zu berUcksichtigen.

7. 89 BundesfernstraRengesetz

In einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn (Au-
Renkante Mehrzweckstreifen) der Bundesstralle (Anbauverbotszone 8 9 (2) FStrG) durfen
Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.

In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &uRReren Rand der befestigten Fahrbahn (Au-
Renkante Mehrzweckstreifen) der Bundesstrale (Anbaubeschrankungszone § 9 (2) FStrG ) sind
alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auRRerhalb von Grundsticken und Geb&auden so zu ge-
stalten oder abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundes-
straBe nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigt wird.

Der geplante Bau von Gehweg, Garagen, Stellplatze und Grunflache entlang des Boschungsfu-
Res der Dammbdschung B 221 sowie Gebdude innerhalb der Anbaubeschréankungszone sind
mit der StralRenbauverwaltung frihzeitig vor Baubeginn abzustimmen.

8. Artenschutz:

Unter Umstanden kénnen im Siedlungsbereich Gullis/Lichtschachte fur Kellerbereiche (insbe-
sondere fur Amphibien) und Glasscheiben (insbesondere fur Vdgel) als Tierfallen wirken. Dies
gilt generell fur Stadt- und Siedlungsbereiche- wie hier zutreffend- und bleibt in dem Risikobe-
reich, der innerstadtisch immer gegeben ist (,allgemeines Lebensrisiko"). GemaB Gutachten
wird jedoch empfohlen, dass alle Keller-Lichtschachte vorsorglich mit feinen Schutzgittern ver-
sehen werden.

9. Bauordnungsrechtliche Genehmigung

Verfahren nach § 67 BauO NRW sind erst nach Fertigstellung und Abnahme der Erschlieungs-
anlagen durch die Stadt Heinsberg zul&ssig.
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Anlage 1
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Gemarkung Schafhausen

Flachenermittlung Gesamt

WA ca. 22.437 gm

StraRenverkehrsflache ca. 5.958 gm

Grinflache ca. 1.067 gm

WA 1 WA 4

Gesamt ca. 5.794,0 gm Gesamt ca.2.217,0 gm

0,5 (iiberbaubare Fliche) ca. 2.897,0 gm 0,5 (iiberbaubare Fliche) ca. 1.109,0 gm

0,25 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 1.448,5 am 0,25 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 554,0 am

0,25 (Restflache) ca. 1.448,5gm 0,25 (Restflache) ca. 554,0 gm
davon FB 3 ca. 149 gm davon FB 3 ca. 24 gm
davon FB 2 ca. 33 qm Gartenflache ca. 530,0 gm
Gartenflache ca. 1.266,5 gm

WA 2 WA S5

Gesamt ca. 3.921,0 gm Gesamt ca. 5.553,0 gm

0,45 (iiberbaubare Flache) ca. 1.764,5 gm 0,4 (uberbaubare Fliche) ca.2.221,5gm

0,225 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 882,0 am 0,2 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 1.110,0 aqm

0,325 (Restflache) ca. 1.274,5gm 0,4 (Restflache) ca.2.221,5gm
davon FB 2 ca. 198 qm Gartenflache ca.2.221,5gm
Gartenflache ca. 1.076,5 gqm

WA 3 WA 6

Gesamt ca. 2.648,0 gm Gesamt ca. 2.304,0 gm

0,45 (iiberbaubare Fliche) ca. 1.192,0 gm 0,4 (iiberbaubare Flache) ca. 921,5gm

0,225 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 596,0 am 0,2 (Flachen versiegelt Nebenanlage) ca. 461 aqm

0,325 (Restflache) ca. 860,0 gm 0,4 (Restflache) ca. 921,5gm
davon FB 3 ca. 26 gqm davon FB 3 ca. 48 gm
Gartenflache ca. 834,0 gm davon FB 2 ca. 32gm

Gartenflache ca. 841,5gm
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