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| Rigmlicher Geltungsbereich. Gebietsaborenzung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Gemarkung Oberbruch, Flur 17 und wird im Norden
durch die Wohnbebauung der Fiurstiicke 22 und 24 begrenzt.

Die §stliche Plangebietsabgrenzung vertduft in einem 24 m groflen

Abstand zur verlingerten ,Ratheimer Strafie®,

Im Suden wird das Plangebiet durch die Flurstiicke 358 und 43 begrenzt.

Die westliche Abgrenzung bilden die Flursticke 368, 40, 37 und 36

einerseits, anderseits wird die Plangebietsabgrenzung von der verldngerten
~Ratheimer StraBe” 31 bzw. 2 1,5 m entfernt liegen.

Das Plangebist ist im folgenden Ubersichtsplan eindeutig dargestellt.
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Gartapes:

Das Plangebiet hat eine Gréfle von ca. 0,50 ha.




2 Veranlassung zur Planung

Um der Nachfrage nach baureifen Grundstiicken in der Ortslage Oberbruch nachkommen
zu kénnen, ist es erforderlich, brachliegende Innenbereichsflachen einer geordneten
stédtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. } .
Das am 01.01.1998 in Kraft getretene Baugesetzbuch bietet mit dem § 12, Vorhaben- und
ErschiieBungsplan® die gesetzliche Grundlage um aiternativ zu den bisherigen
Bebauungsplanverfahren mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Bauland zu

schaffen,

3 Ziel und Zweck der Planung

Fir den éstlich gelegenen Stadttei] Oberbruch ist durch die Erschliefung einiger
Grundstiicke mit einer neu zu errichtenden Stichstrafe, die Ausweisung neuen Baulandes
und damit die Schaffung neuen Wohnraumes vorgesehen. Die Planung gewdhrleistet eine

geordnete stidtebauliche Entwicklung,

4 Entwickiung aus dem Flichennutzunesplan

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplanfliche ist im F lichennutzungsplan des
Planungsverbandes Heinsberg-Hiickelhoven als Wohnbaufliche ausgewiesen, Der
Vorhaben- und Erschlielungsplan nimmt diese Darstellung auf und ist somit aus der

Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung entwi-ckeltq

5 Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

5.1 Art und Maf der baulichen Nutzung
Der vorhandenen Wohnbebauung an der ,,Ratheimer Strafe®, dem Klefernweg” und der
~Graf-von-Galen-Strae* angepalBt, wird das Neubaugebiet als wAllgemeines Wohngebiet™

ausgewiesen,




Ausnahmen gemal §4 Abs, 3 BauNVO werden nicht zugelassen, da die GréBe und Dt'_thte
der Grundstiicke solche Nutzungen nicht zulassen wiirden. Auflerdem handelt es sich bei-'
dem Plangebist um einen sensiblen ,.Innenbereich” der von vorhandener Wohnbebauung
umschlossen ist. Dartiber hinaus besteht im Bereich des Plangebietes kein Bedarf an
solchen Anlagen, da sie in der niheren Umgebung im ausreichenden Mafle vorhanden -
sind.

Das Maf der baulichen Nutzung wird, dem GroBteil der umliegenden Bebauung angepaft,
zwingend eingeschossig vorgesehen, mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
GeschoBflichénzahl von 0,6. Die GeschoBflachenzahl von 0,6 wird festgesetzt, um eine
ibermaBige Gebiudehohe zu verhindern und somit eine, der Ortlichkeit angepalite
Bauweise, zu gewdhrleisten.

Flachen von Aufenthaltsriumen in Nichtvollgeschossen sind einschlieBlich der zu iknen -

gehorenden Treppenriume und einschlieflich ihrer Umfassungswinde bei der Berechming

der GeschoBfiichenzah! mitzurechnen.

5.2 Bauweise
Der umliegenden Bebauung angepaBt ist im Plangebiet nur die Errichtung von Einzel-

und Doppelhidusern in offener Bauweise zuldssig.

5.3 {'berbaubare Flichen

Die iiberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von vorderen und hinteren

Baugrenzen festgesetzt, Die so festgelegten Baufenster haben Tiefen von 10,00 bis 15,00

m.
Bedingt durch die Ausrichtung der verlidngerten ,,Ratheimer StraBe” nach Nord-Westen

bzw. Stid-Osten, liegen die zu errichtenden Gebaude in Bezug auf die Belichtung giinstig

zu den Himmelsrichtungen.




5.4 Nebenanlagen
Als Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind in dem Gebiet des Vorhaben- und
Erschiieungsplanes lediglich Gartengerdteschuppen, Gartenlauben, Gewichshduser,
Frithbeete und Zierteiche bis 15 m? zuldssig.
Andere Nebenanlagen und Einrichtungen, insbesondere filr die Kleintierhaltung werden
ausgeschlossen, um dem Gebietscharakter und den verhiltnissmaBig kleinen Grundstiicken

Rechnung zu tragen.

5.5 Garagen und Stellplitze
Fir jede Wohneinheit werden mindestens 1,5 Stellplitze geschaffen.
Garagen sind unmittelbar an den ErschliefungsstrafSen unter Einhaitung eines Abstandes
von mindestens 5,00 m zur Straflenbegrenzungslinie anzuordnen.
Zur Versickerung der Niederschlagswisser gemiB § 51a LWG werden die Zufahrten aus

wasserdurchldssigem Material hergestelit.

5.6 Offentliche Verkehrsfliche
Die Erschliefung des VEP-Gebietes erfolgt itber einen Sticharm der , Ratheimer Strafe®
der in einer Brerte von 5,00 m bzw. im Bereich der T-férmigen Aufweitung in einer Breite
von 4,50 m fortgefithrt wird.
Die Strafle wird als Mischverkehrsflache ausgebaut. KFZ, Fahrrad und FuBganger
benutzen die Fahrbahn gleichberechtigt. Die gewdhlten StraBenquerschnitte bieten
aulerdem ausreichend Platz fiir den ruhenden Verkehr und gewshrleisten trotzdem
einen retbungslos fliefenden Verkehr.
Am Ende der T-formigen Aufweitung stellt ein Fufiweg in einer Breite von 1,50 m die

Verbindung zwischen der , Ratheimer Strafe* und der ,,Gewannstrafle® her.
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6 Gestalterische Festsetzuneen

Die in den Textlichen Festsetzungen vorgeschriebenen Gestaltungsvorgaben bezﬁg!s’ch der
Art und des Males der baulichen Nutzung, der Décher, der Eingangshshen, der
Abgrenzung zu Sffeatlichen Vefkehrsﬂéichen, der Verkehrsflichen, der Nebenanlagen, der
Grinflachen und der Versickerung résultieren daraus, das das geplante Neubaugebietin

zinem ,sensiblen”™ Innenbereich liegt, und deshalb eine sowoh! dem weiteren und




insbesondere dem ndheren Umfeld angepalite Bebauung stattfinden sollte, wobel auch ein
besonderes Augenmerk auf die wirtschaftliche Seite (z. B. Breite der ErschlieBungsstrafie)
gelegt wurde, damit auch , junge Familien™ die Mdglichkeit haben, im Plangebiet

Eigentum zu schaffen.

7 Wasserversorgung

Das Plahgebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Heinsberg
angeschlossen. [n der Ratheimer Strafle” ist eine ausreichend dimensionierte
Versorgungsieitung vorhanden.

Fir die Loschwasserversorgung werden im Zuge der Erschiiefung des Gebiates

Feuerldschhydranten installiert.

8 Entwiisserung

Die Beseitigung der hauslichen Schmutzwisser erfolgt tber einen neu zu verlegenden
Schmutzwasserkanal, der an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der , Ratheimer

Strafe” angeschlossen wird.

Die Versickerung der privaten Dach- und Oberfldchenwisser i. S. d. § 51a LWG ist, wie
dem ,,Geotechnischen Bericht™ des Ing.-Biiros Dr. Dieler & Partner GmbH, Aachen
entnommen werden kann, wegen der nur geringen Wasserdurchidssigkeit und der damit
verbundenen wasserstauenden Eigenschaften der zweiten Bodenschicht, sowie
verschiedener anderer Griinde (sh. auch hierzu o. g. Gutachten) technisch nicht
durchfithrbar. Aus diesem Grunde wird der, in der ,,Ratheimer Stra3e® in ausreichender
Dimension liegende Regenwasserkanal in der Planstrafle des Baugebietes forigefithrt. Es
muf} lediglich eine Verldngerung des Regenwasserkanals um ca. 50,00 m vorgenommen

) e ¢
werden, : .

Dartiberhinaus wire eine Versickerung i. S. d. §51a LWG wegen der Kleinheit der
einzeinen Grundstiicke und der nur kurzen Verlingerung des ohnehin schon im '
bestehenden Teils der ,Ratheimer Strale® liegenden Regenwasserkanals, weder aus ~

wirtschaftlicher noch aus technischer Sicht, vertretbar.




Die Niederschlagswisser der Planstrafle werden in den, im vorhandenen Teil der

Rathetmer Stralie™ liegenden, Regenwasserkanal einceleitet.
LH = = =

9 (sasversorgung .
Die notwendige Versorgung des Gebietes mit Gas wird von der EWV sichergestellt.

In der ,,Ratheimer Strafle” befindet sich eine Versorgungsleitung, die in das tberplante
Gebtet hineingefithrt wird.

. 10 Stromversorgung

Fur die notwendige Stromversorgung des Baugebietes sorgt das zustandige Versorgungs-
unternehmen, die Kreiswerke Heinsberg. Notwendige Stromversorgungsleitungen werden

von der ,Ratheimer Strafle” in das Neubaugebiet verldngert.

11 Miillentsoroune

Die Miillentsorgung des Gebietes erfolgt, wie im itbrigen Stadtgebiet, durch ein Privat-

unternehmen im Aufirag der Stadt.

12 Grundwasser

Bet der Planung von unterirdischen Anlagen und baulichen MaBnahmen ist zu beachten,
daf der Grundwasserstand bet 3-5 m unter Flur liegt. Eine Grundwasserabsenkung bzw.

- -ablertung oder ein zeitweiliges Abpumpen ist ohne Zustimmung der Unteren Wasser-
behdrde nicht erlaubt. Eine schidliche Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit dart

nicht eintreten,

13 Altablagerungen

Fir das Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt.




14 Ausgleichsmafinahmen
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen komplett von Bebauung umschlossenen

Bereich, der sich zur weiteren Bebauung anbistet. Der 6kologische Wert der betroffenen

Flachen ist tberwiegend gering. Durch die Wahl des Plangebietes im Kernbereich von
bereits vorhandener Bebauung, werden auBerdem andere, 6kologisch wertvollere Bereiche,
in denen eine dhnliche Bebauung méglich wire, geschont.
Ausgleichmalinahmen werden so weit wie moglich beriicksichtigt und entsprechend dem
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag umgesetzt.
Wegen der Kleinheit des Plangebietes und seiner isolierten Lage ist ein 100 %-iger
Ausgleich im Pléngebiet selber jedoch nicht méglich. Im Plangebiet wird ein Ausgleich
von ca. 50 % geschaffen. Ein weiterer Ausgleich erfolgt auf einer anderen Fliche im

- Stadtgebiet der Stadt Heinsberg (siche Anlage Blatt 2 zum V.- & E.-Plan). Hier wird ein
Ausgleich von weiteren 30 % erreicht, so daB den Belangen von Natur und Landschaft mit

einem Gesamtausgleich von 80 % ausreichend Rechnung getragen wird.

15 Bodenerdnung
Die Grundstiicksflache, die zur Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

benotigt wird, wird vom Vorhaben- und ErschlieBungstriger kiuflich erworben.
Bodenordnerische Mafinahmen sind nicht notwendig.

Flachenbilanz:

Flache insgesamt: ca 5.019,60 m?

- Verkehrsfliache: - 550,00 m?
2. 4.469,00 m?

Nach Baufenstergrofe:

davon tberbaubar: 2.384.50 m?

nicht iberbaubar: 2.084,50 m*®

Nach Grundftidchenzahl:

40 % {berbaubar: 2.007,84 m?

nicht (iberbaubar: 2.461,16 m®




16 Kosten

Bei der Durchfithrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entstehen folgende

geschitzte Kosten:
- Grunderwerb
- Stralenbau
- Beleuchtung
- Kanaibau

- AnpflanzungsmaBnahmen

17 Finanzierung

Nach Rechtskraft des Vorhaben- und Erschliefungsplanes wird der ErschlieBungs-
triger die entsprechenden Mittel zur Erschliefung des Plangebietes bereitstellen,
Der Stadt Heinsberg entstehen durch die ErschlieBung keine Kosten.

Zur Sicherstellung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes wird ein Durchfithrungs-

ca. 450.000,00 DM
ca, 90.000,00 DM
ca. 10.000,00 DM
ca. 80.000,00 DM
ca.50.000,00 DM

¢a, 680.000,00 DM

vertrag mit dem Vorhabentriger geschlossen,

Heinsberg, den 29.06.1999
Der Architekt:
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