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1 AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSZIEL

Der derzeit gilltige Bebauungsplan Nr. 18 ,Heinsberg — Kempener Stralke / Unterbrucher Stralke® setzt in dem Bereich
zwischen der Kempener Strafle und der Danziger Strafle Baugebiete fest. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch Baugrenzen definiert. Die hiervon umfassten Baufenster verlaufen entlang der westlich und 6stlich an die Baugebie-
te angrenzenden Verkehrsflachen. Ein Baufenster entlang der sidlich angrenzenden Verkehrsflache wird nicht festge-
setzt.

Zwischenzeitlich wurde die Danziger Strale, die entlang der siidlichen und 6stlichen Grenze der Baugebiete verlauft,
durch Poller abgesperrt. Diese Absperrung befindet sich an der siiddstlichen Ecke der Baugebiete und fiihrt dazu, dass
sich die Erschlieungssituation der Baugebiete andert. Gegenuber der urspriinglichen Planung bietet es sich nun an, den
stidlichen Teil der Baugebiete (iber den der Kempener StralRe zugewandten Abschnitt der Danziger Stralle zu erschlie-
Ben. Andernfalls missten weite Umwege in Kauf genommen werden, um die hieran anschlieenden Grundstiicke zu
erreichen. Durch eine Reduzierung dieser Fahrtbewegungen kénnten gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geférdert
werden.

Zudem bestehen in dem abgesperrten Bereich keine 6ffentlichen Wendemdglichkeiten, sodass die Anspriiche an eine
ziigige Verkehrsfiihrung nur noch eingeschrankt erfiillt werden. Durch eine Aufteilung der Uber die Danziger Strale er-
schlossenen Grundstticke in einen sudlichen und einen dstlichen Bereich, konnte die Engstelle im Bereich der Absper-
rung entzerrt werden.

Da der Bebauungsplan entlang der sldlichen Grenze der Baugebiete keine Baugrenzen vorsieht, ist eine solche Er-
schlieBung derzeit nur mit starken Einschrankungen in Bezug auf die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke méglich.

In diesem Zusammenhang ist die Anderung des der Bebauungsplanes Nr. 18 ,Heinsberq - Kempener Strafe /
Unterbrucher StraRe* erforderlich. Es besteht ein Planungsbedarf gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung sollen die bestehenden zeichnerischen Festsetzungen geéndert werden.
Ziel der Planung ist es, die bestehenden Baugrenzen so anzupassen, dass sie entlang der sudlichen Danziger Strafle
verlaufen. Sie sollen zu der Strale einen Abstand von 6,0 m einhalten und Uber eine Tiefe von 16,0 m verfiigen. Hier-
durch soll die ErschlieBung der verfahrensgegensténdlichen Flachen aus Siiden bei gleichzeitiger Wahrung einer ange-
messenen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke erméglicht werden.

Durch die Bereitschaft eines Grundstlickseigentiimers zum Tragen der Planungskosten ist die zeitliche Erforderlichkeit fiir
die Anderung des Bebauungsplanes gegeben.

2 STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

21 Beschreibung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich in zentraler Lage innerhalb der Stadt Heins-
berg. Er umfasst die Grundstlicke Gemarkung Heinsberg (4584), Flur 25, Flurstiicke 3, 4, 243 und 244 und damit eine
Flache von ca. 2.580 m? Es wurde alle diejenigen Grundstlicke in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
aufgenommen, die direkt von der Verschiebung der Baugrenzen betroffen sind. Eine Beriicksichtigung dariiber hinausge-
hender Flachen ist zur Umsetzung der Planungsziele nicht erforderlich.

Derzeit sind die verfahrensgegenstandlichen Flachen nur teilweise bebaut. Gebaude befinden sich in der westlichen Half-
te des Plangebietes. Die dstlich gelegenen Flachen sind unbebaut und mit Geholzen bewachsen. Bei den umliegenden
Nutzungen handelt es sich um Siedlungsbereiche mit durchmischter Bebauung.
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2.2 Darstellungen des Regionalplanes

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen stellt die verfahrensgegenstandlichen
Flachen als ,Allgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB) dar. In den ASB sollen u.a. die Flachen fiir den Wohnungsbau darge-
stellt werden." Die Planung folgt somit den Darstellungen des Regionalplanes.

2.3 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt die verfahrensgegenstandlichen Flachen anteilig als ,Gemischte Bauflachen* und ,Wohn-
bauflachen” dar. Die dargestellte Abgrenzung der Nutzungen entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes, so-
dass der Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Die Abgrenzung der Baugebietstypen bleibt von der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Heinsberg — Kempener
StraRe / Unterbrucher StraRe” unberiihrt. Der Flachennutzungsplan steht der Anderung somit nicht entgegen.

24 Festsetzungen des Landschaftsplanes

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes 11/4 ,Wassen-
berger Riedland und untere Rurniederungen” jedoch innerhalb eines Bereiches, fiir den keine Festsetzungen getroffen
werden. Der Landschaftsplan steht der Bebauungsplanénderung somit nicht entgegen.

1 (Bezirksregierung Kdln — Bezirksplanungsbehérde (Hrsg.): Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln — Textliche Darstellung, 1. Auflage 2003 mit
Erganzungen, Kdln 2013, Seite 15)

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ Stand: Mai 2016




Stadt Heinsberg Begriindung zur Offenlage
zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Heinsberg — Kempener StraRe / Unterbrucher Strake* — Entwurf —

25 Bisheriger Planinhalt

Der gegenwértig rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 18 ,Heinsberg — Kempener Strale / Unterbrucher Strale* setzt fir
den Geltungsbereich der 6. Anderung zeichnerisch folgendes fest:

e Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet

e Eine offene Bauweise

e Zwei Vollgeschosse als Hochstmaly

e Eine Grundflachenzahl von 0,4

e Eine Geschossflachenzahl von 0,8

o Uberbaubare Grundstiicksflachen, welche durch Baugrenzen definiert werden
e  Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

Textlich werden durch den Bebauungsplan Nr. 18 ,Heinsberg — Kempener Strae / Unterbrucher Stralke® mit dem Stand
der 5. Anderung die folgenden Festsetzungen getroffen.

251  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind unzulassig.

2.5.2  Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens der Gebaude darf hdchstens 1,30 m Uber der Bordsteinoberkante liegen. Alle
Hohenmalie beziehen sich auf die Bordsteinoberkante, die stralenseitig in der Mitte des jeweiligen Grundstuicks liegt.

253 Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen sind unmittelbar an den ErschlieBungsflachen unter Einhaltung eines Mindestabstandes von 5,00 m von der
StraBenbegrenzungslinie bis zu einer maximalen Bautiefe bis 5,00 m hinter der riickwertigen Baugrenze zulassig.

254 Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Dachneigung

I-geschossige Gebaude:

Bei Gebauden mit einem Vollgeschoss plus einem Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss ist eine Dachneigung bis 45°
zulassig. Drempel (Kniestocke) diirfen hierbei eine Héhe von 0,80m nicht libersteigen.

ll-geschossige Gebaude:

Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen plus einem Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss ist eine Dachneigung bis zu 30°
zuléssig. Drempel (Kniestdcke) sind hierbei unzuléssig.

Bei Gebéuden mit einem Vollgeschoss plus einem Dachgeschoss als Vollgeschoss ist einen Dachneigung bis zu 45°
zulassig. Drempel (Kniestdcke) diirfen hierbei eine Hohe von 1,50 m nicht (ibersteigen.
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Einfriedungen

Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen sowie zwischen diesen und den parallel dazu festgesetzten Baugrenzen dir-
fen eine H6he von 0,60 m nicht Ubersteigen.

3 PLANANDERUNG

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen die bestehen Baugrenzen auf den Flachen Gemarkung Heinsberg
(4584), Flur 25, Flurstlicke 3, 4, 243 und 244 in einer solchen Weise angepasst werden, dass sie auch entlang der siidli-
chen Grenze der verfahrensgegenstandlichen Flachen verlaufen. Hierbei sollen sie einen Abstand von 6,0 m zu der stid-
lich angrenzenden Verkehrsflache einhalten und iber eine Baufenstertiefe von 16,0 m verfugen.

Die von dem Bebauungsplan Nr. 18 ,Heinsberg — Kempener StraRe / Unterbrucher StraRe* mit dem Stand der 5. Ande-
rung getroffenen Textlichen Festsetzungen bleiben von der 6. Anderung unberiihrt. Hiervon ausgenommen ist die Textli-
che Festsetzung zu der Zulassigkeit von Garagen. Durch die Anderung der Baugrenzen wird die Ausrichtung der hiervon
betroffenen Grundstiicke verandert. Dies fiihrt dazu, dass die seitlichen Grundstiicksbereiche kiinftig entlang der Kempe-
ner Strafle oder der 6stlichen Danziger Strafle entstehen kdnnen. Somit wére es zulassig, Garagen so zu errichten, dass
sie seitlich unmittelbar an die ErschlieBungsflachen grenzen. Hierdurch wiirde der 6ffentliche Raum optisch und funktional
beeintrachtigt. Um dieser stadtebaulichen Fehlentwicklung entgegenzuwirken und zugleich eine angemessene Durchgri-
nung des Baugebietes aufrechtzuerhalten, ist es erforderlich, die textliche Festsetzung zu den Garagen um den nachfol-
genden Inhalt zu erganzen:

,Zu den seitlichen Erschliefungsflédchen sind Garagen nur zuldssig, wenn der Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze
mindestens 1,00 m betrégt und innerhalb dieses Abstandes eine Begriinung erfolgt.”

4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1 Umweltauswirkungen

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung werden voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen ausge-
|6st, insbesondere da die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 unverandert bleibt und demnach keine (ber das bisher
zulassige Mal hinausgehende Versiegelung ermdglicht wird. Es handelt sich demnach um eine Verschiebung der Be-
baubarkeit, nicht jedoch um eine Erhéhung. Von dieser Verschiebung sind Flachen betroffen, die als Brachflache beste-
hen und z.T. mit Gehdlzen bewachsen sind. Diese Bepflanzungen missen jedoch bereits nach dem bestehenden Bebau-
ungsplan nicht erhalten werden. Demnach gelten Eingriffe in diese als bereits ausgeglichen.

4.2 Auswirkungen auf nachbarschaftliche Belange

Im Ubrigen werden nachbarschaftliche Belange von der Anderung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt und boden-
rechtliche Spannungen werden nicht ausgeldst. Von der Verschiebung der Baugrenzen sind insbesondere Grundstiicke
betroffen, die bisher nicht bebaut wurden. Demnach wird innerhalb dieser Bereiche in keine bestehenden, nachbarschaft-
lichen Zusammenhénge eingegriffen. Hiervon ausgenommen ist das bereits bebaute Flurstiick 243. Die hierauf vorhan-
dene Bebauung wurde jedoch in einem vergleichsweise groen Abstand von etwa 8,0 m zu der seitlichen Grundstticks-
grenze errichtet. Insofern ist nicht davon auszugehen, dass die nach der Bebauungsplananderung zuldssige Bebauung zu
dicht an die bestehende Bebauung heranriicken wird. Inshesondere da die bauordnungsrechtlichen Mindestmale auch
nach der Anderung einzuhalten wéren.

Durch die Verschiebung der Baugrenzen werden ferner auch die Maglichkeiten zur Bebauung des Flurstiickes 243 er-
héht. In diesem Zusammenhang wird das Prinzip der planerischen Gleichbehandlung gewahrt.
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5 VER- UND ENTSORGUNG

Die ErschlieBung des Baugebietes wurde bereits in dem Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Heins-
berg — Kempener StraBe / Unterbrucher StraRe* gesichert. Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes wird keine Be-
bauung bisher unerschlossener Bereiche begriindet. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt iber die beste-
henden Kanéle, Leitungen und Verkehrsflachen.

6 KOSTEN

Der Vorhabentréger trégt alle mit dem Planverfahren verbundenen Kosten. Fiir die Stadt Heinsberg entstehen durch die
Festsetzungen und Umsetzungen der Bebauungsplanénderung keine Kosten. Eine diesbeziigliche Planungskostenver-
einbarung zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Heinsberg wurde bereits geschlossen.

7 VERFAHREN

Im Rahmen der sechsten Anderung des Bebauungsplanes soll eine sinnvolle Nachverdichtung im Bereich der vorgenann-
ten Flache erfolgen. Die Anderung des Bebauungsplanes kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fihrt werden, da der Anderungsbereich mit insgesamt 2.583 m? den gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m? unter-
schreitet und durch die Anderung die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterfiegen, nicht be-
griindet wird und durch die Anderung keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe d
genannten Schutzgiiter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend, das heiRt unter anderem, dass von der friihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann. Des Weiteren wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung abgesehen.

Mit der Ausweisung der zusétzlichen Baufl4che im Rahmen der sechsten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 werden
die Voraussetzungen des § 13 a Abs, 2 Nr. 3 BauGB erfiillt.

Diese Begrlindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Stadt Heinsberg am.........coooovovvvceeereorveererrrerons
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Heinsberg — Kempener StraRe / Unterbrucher StraRe* als Satzung be-
schlossen hat.

Erkelenz, den 31 .05.20!6

i.A. Sebastian Schiitt, M.Sc.
VDH Projektmanagement GmbH
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