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] Raumlicher Geliungsbereich, Gebietsabgrenzung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Gemarkung Kirchhoven, Flur 14 und wird von
der Waldfeuchter StraBe, dem Hangweg sowie dem Nachtigailenweg
umschlossen.

Das Plangebiet ist im folgenden Ubersichtsplan eindeutig dargestelit.
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HHOVEN

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,58 ha.




Veranlassung zur Planung

Um der Nachfrage nach baureifen Grundsticken in der Ortslage Kirchhoven
nachkommen zu kdnnen, ist es erforderlich, brachliegende Innenbereichsfldchen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufGhren.

Das am 01.01.1998 in Kroft gefretene Baugesetzbuch bietet mit dem § 12
“Vorhaben- und ErschlieBungsplan” die gesetzliche Grundlage um alternativ zu
den bisherigen Bebauungsplanverfahren mit  einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Bauland zu schaffen.

Ziel und Zweck der Planung

FOr den &stliche gelegenen Staditeil Kirchhoven ist durch die ErschlieBung einiger
Grundstiicke mit einer neu zu errichtenden Stichstrae, die Ausweisung heuen
Baulandes und damit die Schaffung neuen Wohnraumes vorgesehen. Die
Planung gewdhrleistet eine geordnete stadiebauliche Entwicklung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadf Heinsberg stellt fir den GroBteil der Ortslage
Kirchhoven {ca. 131 ha) gemischte Baufldche dar. Auch das Gebiet des VEP ist im
FNP der Stadt Heinsberg als gemischte Baufléiche dargestellt. Tatséchlich hat sich
der Bereich aber als allgemeines Wohngebiet (Wohnbaufladche) entwickelt, so
dass im VEP ein WA festgesetzt wird. Dies spricht dem FNP aufgrund der GroBe des
Plangebietes {ca. 0,58 ha) nicht entgegen und stellt die Erforderlichkeit des FNP
auch nicht in Frage. Der VEP ist aus dem FNP entwickelt.

Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Art und MaB der baulichen Nutzung

Der vorhandenen Wohnbebauung an der “SchwimmbadstraBe”™ dem "Hangweg”
und dem “Nachtfigallenweg”" angepasst, wird das V + E-Plangebiet als WA
ausgewiasen.

Ausnahmen gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, da die GroBe
und Dichte der GrundstUcke solche Nutzungen nicht zulassen wirden. AuBerdem
handelt es sich bei dem Plangebiet um einen sensiblen ,Innenbereich" der von
vorhandener Wohnbebauung umschlossen ist. Darlber hinaus besteht im Bereich
des Plangebietes kein Bedarf an solchen Anlagen, da sie in der ndheren
Umgebung im ausreichenden MaBe vorhanden sind.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird, dem GroBteil der umliegenden Bebauung
angepaBt, zwingend eingeschossig vorgesehen, mit einer Grundfldchenzahl von
0.4 und einer GeschoBfldchenzahl von 0,6. Die GeschoBfldchenzahl von 0,6 wird
festgesetzi, um eine UbermdBige Gebdudehdhe zu verhindern und somit eine, der
Orilichkeit angepaBte Bauweise, zu gewdhrleisten.

Fldchen von AufenthaltsrGumen in Nichtvollgeschossen sind einschlieBlich der zu
ihnen gehodrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswdénde bei
der Berechnung der GeschoBfl&chenzahl mitzurechnen.

Bauweise

Der umliegenden Bebauung angepasst ist im Plangebiet nur die Erichtung von
Einzel- und Doppelhdusern in offener Bauweise zuldssig.

Uberbaubare Fl&chen

Die Uberbaubaren Fldchen werden durch die Festsetzung von vorderen und
hinteren Baugrenzen festgesetzt. Die so festgelegten Baufenster haben Tiefen von

16 m.

Bedingt durch die Ausrichtung der StichstraBe nach Nord-Westen liegen die zu
emichtenden Gebdude in Bezug auf die Belichtung glnstig zu den
Himrmelsrichtungen.

Nebenaniagen

Nebenanlagen in Vorgdrten sind nicht zuldssig.

Garagen und Stellpldtze

Garagen sind unter Einhaliung eines Mindestabstandes von 500 m  zur
StraBenbegrenzungslinie  anzuordnen und dirfen, vorbehaltlich  anderer
gesetzlicher Regelungen, bis zur rckwdartigen Baugrenze ausgeflhrt werden.

Offentliche Verkehrsfldche

Die ErschlieBung des VEP-Gebietes erfolgt Uber einen Sticharm vom ,Hangweg*
aus mit einer Breite von 5,0 m. ,
Die SiraBe wird als Mischverkehrsfldche ausgebaut, KFZ, Fahrrad und FuBgdnger
benutzen die Fahrbahn gleichberechtigt. Die gewdhlten StraBenguerschnitte
bieten auBerdem ausreichend Plaiz fir den ruhenden Verkehr und gewdhrleisten
trotzdem einen reibungslos flieBenden Verkehr. Die notwendigen Flédchen fir die
Verbreiterung des Hangweges sind vom VEP-Trdger erworben worden. Der
Ausbau erfolgt im Zuge der ErschlieBungsmaBnahme.

Darlber hinaus wird beabsichtigt, nach erfolgter Verbreiterung den Hangweg in
Hohe des Flursticks 309/310 aus verkehrssicherheitsgriinden abzubinden (versetzt
stehend Abspenblgel).




b Gestdlterische Festsetzunaen

Die in den texilichen Festsetzungen vorgeschriebenen Gestaltungsvorgaben
beziglich der Art und des MaBes der baulichen Nutzung, der Ddcher, der
EingangshShen, der Abgrenzung zu dffentlichen Verkehrsfiichen, der
Verkehrsflichen, der Nebenanlagen, der Griinfléichen und der Versickerung
resultieren daraus, dass das geplante Neubaugebiet in einem »sensiblen'
Innenbereich liegt, und deshalb eine sowohl dem weiteren und insbesondere
dem ndheren Umfeld angepaBte Bebauung statifinden sollte, wobei auch ein
bescnderes Augenmerk auf die wirlschaftliche Seite (z.B. Breite der
ErschiieBungsstraBe) gelegt wurde, damit auch »junge Familien” die M&glichkeit
haben, im Plangebiet Eigentum zu schaffen.

7 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Heinsberg
angeschlossen.  Im  Hangweg ist  eine  ausreichend  dimensionierte
Versorgungsleitung vorhanden.
FOr die L&schwasserversorgung werden im Zuge der ErschlieBung des Gebietes
Feuerldschhydranten installiert.

8 Entwdsserung
Regenentwdsserung

Der anstehende Baugrund waeist nach den Versickerungsversuchen eine
Durchldssigkeit  unterhalb der Ublichen Grenze auf, Uber der eine
Regenwasserversickerung obligatorisch ist.

Aufnahmefdhige Schichten werden nicht in wirtschaftlich erreichbarer Tiefe
angetroffen.

Bedingt durch die Hanglage sind die Unterlieger vor nichtmehr aufrehmbarem
Niederschlag zu schiitzen.

Fir anifallendes Niederschlagswasser auf Dachfléchen sind die zur Verflgung
stehenden Fléichen fUr eine Versickerung nicht ausreichend groB. ‘
Aus wirtschaftlicher und technischer Sicht ist das von den Dachfléchen uhd
Verkehrsfléichen anfaliende Niederschlagswasser fir die Einleitung in den Kanal
vorgesehen.

Ausnahmen von Anschluss- und Benutzungszwang werden nicht erteilt.

Schmutzwasserentwdisserung
Die Beseitigung der hduslichen Schmutzwésser erfolgt Ober einen neu zu
verlegenden Schmutzwasserkanal, der an den vorhandenen Schmutzwasser-
kanal im Hangweg angeschlossen wird.




Die notwendige Versorgung des Gebietes mit Gas wird von der EWV sichergestellt.
Im ,Hangweg" befindet sich eine Versorgungsleitung, die in das Uberplante

Fir die notwendige Stromversorgung des Baugebietes sorgt das zustdndige
Versorgungsunternehmen, die Kreiswerke Heinsberg. Notwendige
Stromversorgungsleitungen werden vom ,Hangweg" in das Neubaugebiet

Die Millenfsorgung des Gebietes erfolgt, wie im Ubrigen Stadtgebiet, durch ein

FOr das Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannf.

9 Gasversorgung
Gebiet hineingefUhrt wird.
10 Stromversorgung
verldngert.
11 MUllentsorgung
Privatunternehmen im Aufirag der Stadt.
12 Altabldgerungen
13 AusgleichsmaBnahmen

Pas Baugebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bkebauten Ortslage gem&B § 34
BauGB fUr den eine Ortslagenabrundungssatzung vorliegt. Ein zwischenzeiflich erstelltes
Gutachten kommt zu dem Schluss, dass aufgrund der fehlenden ErschlieBungssiraBe ein
Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt. Aufgrund der geringen Wertigkeit der Fléche
durch die jetzige Nutzung (Pferdekoppel. Lagerplatz, Weg und Ackerfléiche) sowie der
sich zu Bebauung anbietenden Innenbereichsflédche wird ein Ausgleich von 1.500 gm in
der Gemarkung Heinsberg, Flur 21, Flurstlick 4 teilweise, erbracht, Zusammen mit der
gdrtnerischen Gestaltung im Plangebiet ergibt sich ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft von 40 %.




14 Bodenordnung

Die  Grundsticksfldchen, die zur Umsefzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes  bendfigt  werden, werden vom  Vorhaben- und
ErschlieBungstréger kduflich erworben.

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht notwendig.

Flachenbilanz:

Fldche insgesamt: 5.875,00 m?
- Verkehrsfldche: 760,00 m?
2 5.115,00 m?

Nach BaufenstergréBe:

davon Uberbaubar 2.508,00 m?
nicht Uberbaubar : 2.607,00 m?
Nach Grundfldchenzahl:

40 % Uberbaubar: 2.046,00 m?
nicht Gberbaubar: 3.069,00 m#

15 Kosten

Bei der DurchfOhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entstehen folgende
geschdétzte Kosten:

- StraBenbau ]
- Beleuchtung F ca. 195.000,00 DM
- Kanalbau ]
- AnptlanzungsmaBnahmen cd. 15.000,00 DM

ca. 210.000,00 DM

16 Finanzierung

Nach Rechiskraft des Vorhaben- ErschlieBungsplanes wird der ErschlieBungstréger
die entsprechenden Mittel zur ErschlieBung des Plangebietes bereitstellen. Der
Stadt Heinsberg entstehen durch die ErschlieBung keine Kosten.

Zur  Sicherung des Vorhaben- und  ErschlieBungsplanes wird  ein
DurchfUhrungsvertrag mit dem Vorhabentrdger geschlossen.

Heinsberg, 07./[Degemberg 2000

i
i

GS/pm




