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1. VERFAHREN

Dem Entwurf des Bauleitplans ist im Aufstellungsverfahren eine Begriindung
beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele,
Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans darzulegen.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplans der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalistab nicht
wesentlich verandert, der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die
zulassige Grundflache im Sinne des § 13a Abs. (1) Nr. 1 in Verbindung mit 8 19
Abs. 2 BauNVO weit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000
Quadratmetern liegt, kann ein beschleunigtes Verfahren gemafi § 13a BauGB
durchgefihrt werden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen. Die
in 8 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB genannten Schutzgiter sind nicht betroffen. Die
Erstellung eines Umweltberichtes ist daher nicht erforderlich.

2. LAGE UND ABGRENZUNG

2.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Dremmen, ca. 4.000 m suddstlich des
Stadtkerns von Heinsberg. Die Ortschaft Dremmen ist landesplanerisch im
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) gelegen, hat dorflichen Charakter und
entwickelt sich auf Grund der Nahe zum Stadtkern, der nahegelegenen
Uberdrtlichen Anbindung an die A46 und dem ortsnahen Haltepunk der
Ruhrtalbahn mit Anbindung in Richtung Aachen/Kéln, Ménchengladbach und
Dusseldorf zu einer beliebten Wohnlage.

Die baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten sind allerdings sehr eingeschréankt, da
innerdrtliche Baullicken nur in geringem Umfang vorhanden und tGberwiegend in
privatem Besitz sind. Fir einen Verkauf an Bauwillige stehen die Grundstucke
nur selten zur Verfigung. Auch die Baugrundstiicke des zuletzt entwickelten
Baugebietes ,Welkesberg“ (B-Plan Nr. 70) sind weitestgehend verduf3ert und
bebaut. Darliber hinaus kdnnen weitere Baugebiete nur in den sidwestlichen
Randbereichen der Ortslage unter Inanspruchnahme von Freiflachen bzw.
landwirtschaftlich genutzten Flachen entwickelt werden. Im nérdlichen Ortsrand
hindern Landschaftsschutz bzw. geschiitzte Landschaftsbestandteile eine
Bebauungsentwicklung. Der 0stliche Ortsrand wird durch das Gewerbegebiet
und der sudliche durch die A 46 begrenzt.

Eine Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen und die Innenverdichtung
ungenutzter Innenlagen ist an Stelle des Flachenverbrauchs im Aul3enbereich
gemal § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB stadtebaulich zu bevorzugen. Beim Plangebiet
handelt es sich sowohl um ein brachliegendes ungenutztes ehemaliges
landwirtschaftliches Anwesen als auch um ungenutzte Grundstiicke, die
lediglich Uber eine fur die Ortslage Dremmen typische ful3laufige Gasse
erschlossen sind. Insofern eignet sich das Plangebiet im Besonderen fiir eine
ErschlieBung und Bebauung nach den Vorgaben des Baugesetzbuches,
landwirtschaftliche Flachen werden geschont und brachliegende Flachen
wiedernutzbar gemacht.
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Ubersicht - Ortsstruktur  (ohne MaRstab)

BebauungsplanWelkesberg

\ Ortslage gem. § 34 BauGB
>
- 1 Plangebiet
¥ %

MR

2.2 Flachengrofe und Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GrofR3e von 6.988,80 m2 und liegt im Karree, begrenzt
durch die Glockenlandstralie, die Strafe ,Auf dem Hovel“, die Hugelstrale und
die EschstrafRe. Betroffen sind die Flurstiick 437, 438, 439, 440, 441, 442, 726,
725, 444-teilweise, 420-teilweise und das Flurstick 1030 in der Gemarkung
Dremmen, Flur 002. Der Geltungsbereich und die genaue Abgrenzung des
Anderungsbereiches sind aus dem nachfolgenden Luftbild und der
Ubersichtskarte ersichtlich. Beim Grundstiick Nr. 1030 handelt es sich um eine
fast voll versiegelte Flache mit landwirtschaftlichen Gebauden und Lagerflachen
sowie einem Wohnhaus mit Nebenraumen an der Glockenlandstrale. Die
Ostlich angrenzenden Grundstiicke des Plangebietes sind Garten mit
Rasenflachen und Nutzgarten, die lediglich vom FuRweg zwischen der
Hugelstrale und dem Eschweg erschlossen sind.

Luftbild (ohne MaRstab)
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Auszug aus der Flurkarte (ohne MaRstab)

Glockenlandstr.

\
/\ 435

Die parzellenscharfen Abmessungen des Plangebietes sind dem Bebauungsplan zu
entnehmen.

3.  VERANLASSUNG ZUR PLANUNG

Durch die glinstige geographische und infrastrukturelle Lage entwickelt sich
Heinsberg nicht nur als Gewerbe-, Industrie- und Einzelhandelsstandort, auch
die Siedlungsnachfrage um den Stadtkern und in den angrenzenden Ortsteilen
fordert wachsendes stadtebauliches Entwicklungspotential. Die Nachfrage nach
Baugrundstiicken kann durch die derzeitigen Baugebietsausweisungen nicht
ausreichend gedeckt werden. Der Nachfragebedarf erstreckt sich insbesondere
auf die Siedlungsschwerpunkte (siehe 5.1 landesplanerische Vorgaben).
Dementsprechend ist auch die Ortschaft Dremmen vom Nachfragebedarf
betroffen. Dies ist im Wesentlichen durch die gute Infrastruktur, den Haltepunkt
der Wurmtalbahn als auch durch den ortsnahen Anschluss an die A 46
begriindet.

Festzustellen ist dartber hinaus eine steigende Nachfrage an altersgerechten
Wohnungen, da viele, vor dem Rentenalter stehende oder sich im Rentenalter
befindliche Menschen ihren Lebensabend in angepasster Umgebung
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verbringen mdchten. Von Bedeutung sind dabei neben einer seniorengerechten
Wohnung eine gute Infrastruktur und eine gute verkehrstechnische Anbindung.
Darlber hinaus sollen die Wohnungen seniorengerecht ausgestattet, moglichst
ebenerdig und mit einem kleinen pflegeleichten Garten versehen sein.
Parkmdglichkeiten fur den eigenen Pkw werden ebenfalls vielfach gewinscht.
Ein nicht unwesentlicher Aspekt bei der Auswahl altersgerechter
Wohnmaoglichkeiten ist das soziale Miteinander insbesondere mit jingeren
Nachbarn oder Bewohnern. Generationenubergreifende Wohnanlagen werden
daher immer mehr bevorzugt. Die beabsichtigte Planung an der
GlockenlandstraBe kann die zuvor geschilderten Anforderungen durch die
gewahlte Erschlieung und die beabsichtigten Wohn- und Bauformen voll und
ganz erfullen. Deshalb wurde die (geplante Wohnanlage als
».Generationenwohnpark® entwickelt.

Der im Plangebiet liegende ehemalige landwirtschaftliche Betrieb wurde bereits
vor Jahren in der GlockenlandstraBe eingestellt, als das an der
Glockenlandstral3e gelegene Wohngeb&aude durch einen Brand zerstort wurde,
er wurde daraufhin in den AulRenbereich ausgesiedelt. Erst im Jahre 2016
wurde das landwirtschaftliche Anwesen zum Verkauf angeboten. In Absprache
mit der Stadt Heinsberg wurde eine Neubebauung fir das besagte Grundsttick
geprift und eine Innenverdichtung aus stadtebaulicher Sicht beflrwortet. Das
Anwesen wurde sodann vom Vorhabentrager mit der Absicht erworben, dort
eine bestimmte Anzahl an Seniorenbungalows zu errichten, deren Bedarf zuvor
festgestellt worden war.

Im Zuge der weiteren planerischen Uberlegungen bat die Stadt Heinsberg um
Einbeziehung der ostlich angrenzenden Grundsticke in die vorgesehene
Planung, da diese Grundstiicke lediglich durch eine fuBRlaufige Gasse
erschlossen sind und eine spatere innerdértliche Entwicklung dieses Bereiches
nicht mehr moglich ist. Auf Grund der innerértlichen zentralen Lage wurde
seitens der Stadt Heinsberg bereits mehrfach eine Entwicklung dieses
Innenbereiches angestrebt. Grunderwerbsschwierigkeiten flhrten jedoch bis
dato zu keiner planerischen Umsetzungsmoglichkeit. Seitens des
Vorhabentragers konnte jedoch zum Ende des Jahres 2016 mit den
Grundstuickseigentimern eine Einigung tber den notwendigen Grunderwerb
erzielt werden.

Auf Grund der GréRBenordnung des Plangebietes besteht nunmehr die
Mdoglichkeit, eine bedarfsgerechte, stadtebaulich arrondierende Wohnbebauung
fur Senioren und junge Familien in unmittelbarer Nahe zum Ortskern von
Dremmen zu entwickeln.

4. PLANUNGSZIEL / PLANUNGSZWECK

Erklartes Ziel der Planung ist eine gezielte, stadtebaulich vertragliche Innen-
verdichtung der Ortslage Dremmen. Mit der geplanten ErschlieRung werden im
Ortskern brachliegende Flachen einer sinnvollen Wohnnutzung zugefihrt. Auf
Grund der FlachengréRe und des Plangebietszuschnittes sollen neben den
urspriinglich vorgesehenen seniorengerechten Wohnungen auch bezahlbare
Wohnungen fir junge Leute bzw. Familien errichtet werden. Unter der
Bezeichnung ,Generationenwohnpark® soll das Wohngebiet mit ein- und
zweigeschossigen Wohngebauden in Bauart und Bauform den Ortskern
architektonisch  vertraglich arrondieren. Die Umgebungsbebauung, ins-
besondere in der Glockenlandstral3e, in der Eschstralie und in der Hlugelstral3e
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ist gepragt durch geschlossene Bebauungen, Hausgruppen oder langere
Hauszeilen. In der Regel ist die Zweigeschossigkeit vorherrschend. Dieser, flr
Dremmen typische StralRencharakter, soll auch im Plangebiet verwirklicht
werden, wodurch sich dieses harmonisch in das Gesamtbild der Ortslage
einfigt. Die Neubebauung an der Glockenlandstrale wird anlog der
Nachbarbebauung in geschlossener Bauweise als Hauszeile an den Bestand
angebaut werden. Dadurch wird der Stral3encharakter der Glockenlandstral3e
gewahrt und erganzt.

In der Glockenlandstralle, Eschstralle, ,Auf dem Hoével* und Hlgelstrale
Uberwiegen die Wohnnutzungen, gewerbliche Nutzungen sind nur vereinzelt, in
nicht stérendem Umfang vorhanden. Die direkte Umgebungsbebauung des
Plangebietes ist durch Wohnnutzungen gepragt und das Plangebiet soll
ebenfalls dem Wohnen dienen. Daher erfolgt eine Ausweisung des
rickwartigen Plangebietes als ,Allgemeines Wohngebiet (WA). Entlang der
GlockenlandstraRe wird auf Grund der in der Nachbarschaft vereinzelt
vorhandenen gewerblichen Nutzungen ein ,Mischgebiet (MI)* festgesetzt, damit
der Nutzungscharakter der Glockenlandstrafl3e gewahrt bleibt.

Die ErschlieBung erfolgt als WohnstraRe, die ein vertragliches Miteinander
fordert und ermdglicht. Die unterschiedlichen StraRenbreiten, Platzbildungen
und Bepflanzungen sollen nicht nur den verkehrstechnischen Anforderungen
gentgen sondern auch Kommunikationsraum flr die Bewohner des
Generationenwohnparks bilden.

5.  PLANUNGSRECHT

5.1 Landesplanerische Vorgaben

Das Baugesetzbuch (81 Abs. 4 BauGB) beinhaltet eine Anpassungspflicht fur
die gemeindliche Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung. Hierfir sieht das Landesplanungsgesetz ein besonderes
Verfahren, das sogenannte "Anpassungsverfahren" (§ 34 LPIG NRW) vor. Ziel
der Landesplanung ist eine nachhaltige Entwicklung, die soziale und
Okonomische Raumanspriiche mit 6kologischen Erfordernissen in Einklang
bringt. Der auf der Grundlage des Landesentwicklungsplanes (LEP) und des
Landesentwicklungsprogramms (LEProg) erstellte Regionalplan weist fir den
Planbereich bereits ,Allgemeinen Siedlungsbereich® aus. Die Einholung eines
gemal § 34 LPIG notwendigen landesplanerischen Einvernehmens ist daher in
diesem Fall nicht erforderlich.

Auszug aus dem Regionalplan - Teilabschnitt Region Aachen (ohne MaRstab)
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg ist der Bereich als
,Gemischte Bauflache” ausgewiesen. Als ,Allgemeines Wohngebiet"
(AW) weicht die Darstellung des Bebauungsplanes jedoch von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Es ist beabsichtigt nach
Rechtskraft des betroffenen Bebauungsplanes die Darstellung des
Flachennutzungsplans in Wohnbauflache im Wege einer Berichtigung
gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird hierdurch nicht
beeintrachtigt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg
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(ohne MaRstab)

Landschaftsplan /
Ordnungsbehdrdliche Verordnung zum Landschaftsschutz

Ein Landschaftsplan fiir das Gebiet besteht nicht. Von einer
Ordnungsbehordliche Verordnungen zum Landschaftsschutz ist das
Plangebiet ebenfalls nicht betroffen.

6. UMWELTBELANGE

6.1

Artenschutzprifung

Obgleich auf eine  Umweltvertraglichkeitsprifung und eine
entsprechende landschaftsokologische Begutachtung im Zuge des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet werden kann,
ist eine Potenzialabschatzung (Artenschutzprifung Stufe 1) zum
Vorkommen geschiitzter Arten durchzufiihren.
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Fur das Plangebiet und seine Umgebung besteht keine
Schutzausweisung als Naturschutzgebiet. Ebenfalls liegen im
Untersuchungsraum keine geschitzten Landschaftsbestandteile und
keine nach § 62 LG geschitzten Biotope.

Die Artenschutzprifung der Stufe | (Vorprifung) wurde vom Diplom-
Biologen Michael Straube, Wegberg durch eine Begehung des Gebietes
zur  Erfassung  planungsrelevanter  Arten  durchgefiihrt.  Die
Stellungnahme zum Priufungsergebnis ist der Begrindung beigeflgt.

Soweit vom Biro Straube festgestellt, bestehen keine Quartiere und
Niststatten planungsrelevanter Arten im Plangebiet. Es werden auch
keine Bruten planungsrelevanter Vogelarten erwartet.

Vogelbruten nicht planungsrelevanter Arten konnen allerdings nicht
vollig ausgeschlossen werden. Im Falle des Fundes von Vogelbruten
sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen. Verletzte Tiere und nicht
selbststandige Jungtiere sind durch einen Sachverstandigen zu bergen.

Zur Verhinderung der Betroffenheit von nicht planungsrelevanten Arten
dirfen Gebdude und Baume nur in der Zeit vom 1.10.-28.2.
zurlickgebaut bzw. gerodet werden. Aul3erhalb dieser Zeit ist durch eine
vorhergehende Untersuchung sicherzustellen, dass keine laufenden
Bruten bestehen.

Geologie / Bodenschutz

Eine besondere geologische Beschaffenheit ist im Plangebiet nicht zu
verzeichnen. Der Planbereich umfasst eine leer stehende
landwirtschaftliche Hofanlage, die durch einen Brand zerstort wurde und
teilweise gartnerisch genutzte Einzelgrundstiicke. Das Plangebiet weist
keine erhaltenswerten geologischen oder bodenschutzrelevanten
Gegebenheiten auf.

Da es sich bei der geplanten Bebauung um eine Wiedernutzbar-
machung brachliegender Flachen und eine Innenverdichtung
unbenutzter Innenlagen im Sinne des Eingriffsvermeidungsgebotes und
des schonenden Umganges mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 Nr.
2 BauGB handelt, ist der Aspekt des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden nicht weitergehend zu prifen, eine zusatzliche Versiegelung
auf3erhalb der bebauten Ortslage tritt nicht ein.

Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis auf die notwendige Bewertung
der Erdbebengefdhrdung, die bei Planung und Bemessung Ublicher
Hochbauten gemall den technischen Baubestimmungen zu
bertcksichtigen ist. Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien
fur Bauwerke gemafl DIN 4149:2005 und der entsprechenden
Bedeutungswerte wird ausdrticklich hingewiesen.

Eine objektbezogene Baugrunduntersuchung wird im Zuge der
ErschlieBung und Bebauung durchgefiihrt. Entsprechende Hinweise
erfolgen im Bebauungsplan.
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Immissionsschutz

Auf Grund der innerértlichen Lage ist mit temporarem Larmaufkommen
durch die umgebenden StralBen zu rechnen. Da es sich um
ortstypischen nicht wesentlich stérenden Anwohner-Verkehrslarm
handelt, sind aktive oder passive LarmschutzmalRhahmen nicht geboten.

Emissionsbelastungen aus der ca. 400 m entfernt liegenden A 46 und
der ca. 100 m entfernt liegenden L 228 sind nicht zu erwarten. Die
vorhandene stralienbegleitende Bebauung hat eine larmabschirmende
Wirkung fir das Plangebiet, daher werden entgegenwirkende
Malnahmen nicht fir erforderlich gehalten.

Emissionsbelastungen aus der ca. 230 m entfernt liegenden
Feldgemarkung mit landwirtschaftlichen Nutzflachen sind nicht zu
erwarten. Im Hoéchstfall kann das Aufbringen von Gllle zeitweise zu
Geruchsbelastungen fiihren, wenn die ordnungsbehérdlichen Vorgaben
fur das Aufbringen von Giille nicht beachtet werden.

KampfmittelrGumung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) wurde im Zuge des Verfahrens
beteiligt. Es erfolgt ein Hinweis im Bebauungsplan, dass vor Beginn
einer BaumaBnahme eine Uberpriifung auf Kampfmittel durchzufiihren
ist und auch nachfolgende Erdarbeiten im Hinblick auf eventuelle
Kampfmittelfunde mit entsprechender Vorsicht auszufiihren sind. Bei
Kampfmittelfunden sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das
Ordnungsamt der Stadt Heinsberg zu informieren.

Natur- und Landschaftsschutz

Fur das Plangebiet und seine Umgebung besteht keine
Schutzausweisung als Natur- und Landschaftsschutzgebiet. Ebenfalls
liegen im Untersuchungsraum keine geschiitzten Landschaftsbe-
standteile und keine nach § 62 LG geschitzten Biotope.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begrindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht
unterliegen. Die in 8 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB genannten Schutzguter sind
nicht betroffen. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist nicht
erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Dremmen, umgeben von
innerortlicher Bebauung. Natur und Landschaft werden durch die
geplante Bebauung nicht beeintrachtigt. Natirliche Bodenstrukturen sind
nicht vorhanden, das frihere landwirtschaftiche Geho6ft und die
gartnerische Nutzung hat den Boden uberpragt.

Ferner ist die Eingriffsregelung fir solche Bebauungsplane der
Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m2 Grundflache nicht
anzuwenden. Nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten diese Eingriffe als
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Forstwirtschaft

Forstwirtschaftliche Flachen sind nicht betroffen.

Klimaschutz

Im vorliegenden Fall sind Beeintrachtigungen ausgewiesener
Frischluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebiete nicht gegeben. Die
teilweise Uberbauung der nach Abbruch des landwirtschaftlichen
Betriebes verbleibenden Freiflachen und der kleineren Gartenflachen
fuhrt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts Klima. Die
maoglichen Schadstoffemissionen durch die vorgesehenen
Baumal3nahmen sind als gering einzustufen.

Wasserschutz

Die Grundwasserverhdltnisse stehen unter den Einflissen von
Sumpfungsmaflinahmen des Braunkohlentagebaues und bedingt der
Grundwasserentnahme des ca. 4 km entfernt liegenden Industrieparks
in Oberbruch. Verandern sich die kinstlichen Wirkungen auf das
Grundwasser, sind Schwankungen im Grundwasserstand nicht
auszuschlieBen. Entsprechend notwendige bauliche Vorkehrungen sind
im Zuge der BaumaRRnahmen zu prifen. Allerding sind keine Bauten mit
Keller vorgesehen, sodass Grundwasserschwankungen lediglich
Bodenbewegungen ausldosen konnen. Entsprechende statische
Vorkehrungen sind zu treffen.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet im Einflussbereich der
BraunkohlesiimpfungsmaBnahmen, sodass auch hierdurch ungleiche
Bodenbewegungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Entsprechende Hinweise auf die schwankenden Grundwasser-

verhdltnisse und die evtl. méglichen Bodenbewegungen werden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

1. DENKMALPFLEGE

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt allerdings nach Feststellungen des LVR-Amtes flr
Bodendenkmalpflege im Rheinland innerhalb des historischen Ortskerns von
Dremmen, der zwar erstmalig 1201 urkundlich erwéahnt wird, dessen Urspriinge
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aber bis ins 8. Jahrhundert zuriickreichen. Unter der heutigen Lambertuskirche
wurde 1966 der Holzpfostenbau einer Vorgangerkirche, der in das 9.
Jahrhundert datiert wird, gefunden. 1970 wurde 55 m nérdlich des Plangebietes
im Zuge von Erdarbeiten in der HugelstraRe eine Brandschicht mit
hochmittelalterlicher Keramik beobachtet. Da es sich bei der Keramik um
Fehlbrdnde handelt, ist anzunehmen, dass die Brandschicht den Rest eines
Topferofens darstellt. Ausweislich der bekannten Fundstellen ist nicht
auszuschlieBen, dass sich das frih- bis mittelalterliche Siedlungsgebiet bis in
das Plangebiet erstreckt. Es laut LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege davon
auszugehen, dass sich hier Siedlungsbefunde dieser Zeitstellung erhalten
haben.

Da die Belange des Denkmalschutzes bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berticksichtigen sind, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, das vor
Durchfihrung  jeglicher  Erdeingriffe  im  Bereich der rickwartigen
Gartengrundstiicke eine archaologische Untersuchung im Benehmen mit der
Oberen Denkmalbehérde und dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
durchzufihren ist.

Auch bei spateren Erdeingriffen sind auftretende archaologische Bodenfunde
oder Befunde als Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
gemalR 82 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG) dem Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege, AufRenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 53385
Nideggen, Tel. 02425/7684 unverziglich zu melden.

Auf die 88 13-19 DSchG wird hingewiesen.

8. ERSCHLIESSUNG

8.1  Uberortliches StraRennetz

In ca. 100 m Entfernung vom Plangebiet verlauft die L 228 durch die
Ortslage Dremmen. Das durch das Plangebiet auf das StraRennetz
einwirkende Verkehrsaufkommen ist allerdings so gering, dass sich die
Verkehrsbelastungen des Uberértlichen Netzes nicht wesentlich
verandern wird. Weitergehende Untersuchungen werden diesbeziiglich
nicht fir erforderlich gehalten.

8.2  Anbindung

Die verkehrsméRige Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die
Glockenlandstral3e als gemeindliche Anliegerstral3e. Die Glockenland-
stralRe verlauft in einer Lange von ca. 370 m von der Litticher Stral3e in
sudliche Richtung bis zum Ende der Ortslage und zweigt dann in die
Eschstralle ab. Die StraBe hat als Anliegerstrale ein geringes
Verkehrsaufkommen. Im Wesentlichen handelt es sich um
Anliegerverkehre. Eine flur die Bauleitplanung ubliche Verkehrs-
einschdtzung ergab fir die Zeit von 6:00 — 20:00 Uhr 46
Fahrzeugbewegungen pro Stunde. Durchgefihrte Z&hlungen an drei
Tagen zu unterschiedlichen Zeiten ergaben ein durchschnittliches
Verkehrsaufkommen pro Stunde von: 40 PKW; 4 Kleintransporter; O
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LKW; 6 Radfahrer und 8 Ful3génger. In der Spitzenstunde von 16 — 17
Uhr waren 55 PKW-Bewegungen und 3 Kleintransporte zu verzeichnen.
LKW-Verkehre gab es zu den Zahlzeiten nicht, diese sind aber nicht
vollig auszuschliel3en.

Die Glockenlandstral3e hat eine Fahrbahnbreite von im Mittel 5,20 m bis
6,00 m. Die beidseitigen teils befestigten, teils unbefestigten Gehwege
haben eine Breite von 1,00 m bis 1,50 m, sodass Ful3ganger geschutzt
gefuihrt werden. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden vor der
Bebauung an der GlockenlandstraRe ausreichend Flachen fir die
Anlegung eines 1,50 m breiten Gehwegs festgesetzt. Der flieRende
Verkehr wird durch partiell, beidseitig parkende Autos, also in
Lhaturlicher Form* verkehrsberuhigt, sodass hohe Geschwindigkeiten
unterbunden  werden. Der  Einmindungsbereich  von  der
Glockenlandstral3e in die Planstral3e wird so ausgebildet, dass sowohl
Pkw's als auch Lkw's trotz parkender Autos ungehindert ein- und
ausfahren kénnen.

Innere ErschlieRung

Zur Prognose der zu erwartenden Verkehre in und aus dem Plangebiet
erfolgte eine in der Bauleitplanung gangige Verkehrs-Abschéatzung unter
Bertcksichtigung folgender flr Wohngebiete (bliche Faktoren:
durchschnittliche Anzahl der Bewohner 60; Wege pro Einwohner und
Tag 3,5; gebietsbezogene Wege 90 %; MIV-Anteil (KFZ) 95%; PKW-
Besetzungsgrad 1,5 Pers./PKW; Besucherverkehre 5% und Transport-
/Wirtschaftsverkehre 10% der Fahrten pro Einwohner und Tag.
Insgesamt errechnen sich daraus pro Tag 126 PKW-Fahrten und 6
Liefer-/Wirtschaftsfahrten, das sind Utber die Zeit von 6:00 — 20:00 Uhr
verteilt 10 Fahrzeugbewegungen pro Stunde. Dies ist ein geringes
Verkehrsaufkommen im Vergleich zu den, nach der RAST06 moglichen
Verkehre in Wohnwegen von bis zu 200 Fahrzeugen pro Stunde.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber eine im ,Mischprinzip*
ausgebaute Anliegerstral3e. Die StralRenbreiten variieren zwischen 4,50
m und 6,44 m. Am Ende der PlanstraRe 2 ist ein Wendehammer mit 12
m Durchmesser geplant, der auch 3-achsigen Fahrzeugen eine
Wendemdglichkeit bietet, sodass Anlieferverkehre ungehindert méglich
sind. Parkmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes sind in
ausreichendem Umfang vorhanden. Alle Grundstiicke verfligen Uber
einen Pkw-Unterstellplatz und einen zusatzlichen Stellplatz fur einen
Zweitwagen oder fur Besucher. Im 6ffentlichen StralRenraum kdnnen ca.
7 bis 10 Fahrzeuge geparkt werden. Insgesamt sind im Plangebiet Uber
50 Abstellméglichkeiten fir Fahrzeuge vorhanden.

Zur Einbindung des Wohnparks in das Ortsgeflige, wird eine fuB3laufige
Verbindung zum Ortskern vorgesehen. Der teils gepflasterte und teils
wassergebundene FuRBweg wird von der Planstrale aus an die
vorhandene Gasse, die die EschstralRe mit der Higelstral3e verbindet
angebunden.
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Offentliche Einrichtungen

Alle Offentlichen Einrichtungen fir die kommunale Grundversorgung
sind in ausreichendem Mal3e in der Ortslage Dremmen vorhanden, so
dass hierfir keine Flachen im Plangebiet ausgewiesen werden muissen.

Offentliche Ver- und Entsorgung

8.5.1 Wasserversorgung
Die  Anschlussmdglichkeiten des  Gebietes an das
Trinkwassernetz der Stadtwerke Heinsberg mit Anschluss an die
Glockenlandstral3e sind gegeben.

8.5.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird Uber das oOffentliche Betriebsnetz
sichergestellt.

8.5.3 Telekommunikationseinrichtungen
Die Grundversorgung wird durch die Deutsche Telekom
sichergestellt.

8.5.4 Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt an das Offentliche
Kanalnetz mit Anschluss an die Glockenlandstral3e.

8.5.5 Regenwasserentwasserung

Die Ableitung des Regenwassers der 23 geplanten Gebaude
erfolgt fir 15 Hauser in den offentlichen Regenwasserkanal. 8
Grundstiicke werden (ber eine Rigole auf dem eigenen
Grundstiick entwassert.

Die mdgliche Einleitungsmenge in den StraRenkanal wurde von
der Ingenieurgesellschaft Dr. Nacken, Aachen ermittelt. Unter
Berlcksichtigung der unterschiedlichen Materialien der
versiegelten und nicht versiegelten Flachen wurden die Flachen
des Ist-Zustands (2.962,6 m2) sowie des Planungszustandes
(4.076,8 m2) entsprechend ihres Versiegelungsgrades
gewichtet. Die Differenz der versiegelten Flachen zwischen
Planungszustand und Ist-Zustand wird Uber die zu vor
genannten Rigolen auf den Grundstiicken selbst versickert.

9. BEBAUUNGSPLANINHALT

9.1

zeichnerische Darstellung

Der Bebauungsplan enthdlt die notwendigen zeichnerischen
Darstellungen und Festsetzungen, um die gewlnschte Bebauung und
Gestaltung des Plangebietes festzuschreiben und das verlangte
Planungsziel zu erreichen.
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Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans

MI | II l

0,6 |(1,
67 9

Glockenlandstr.

Art der baulichen Nutzung
§9(1) Nr. 1 BauGE, §§ 1 bis 11 BauhvO

1WE

Mischgebiet

Aligemeines Wohngebiet
Anzahl der hochstzuldssigen|
pro Grundstiick

MaB der baulichen Nutzung
§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 und §16

m"g unterschiedi
1 Zahl der Voligeschosse als
Grundfischenzahl (GRZ)
Geschossflichenzahl (GFZ)

TH6,50m Traufhohe als HochstmaB G

FH9,00m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§9(1) N2 BauGW, §§ 22 und 23 BauVO

a abweichende Bauweise

1058

1060

a
Fimwmsw/ -—-—_]
1wE

411

pwf der i
562

1004 1001

1003

410

1029

1059

1061

424 0,8)

425

1052

415

1000

417

420

419

1053 @435

418\ Higelstrage

954

a1 448

450

6o\

445

955

467 466
436

NORDEN

9 Bauweise
e Baugrenze

—~

Verkehrsflachen
§9(1) Nr. 11 BouGE

Strassenbegrenzungslinie

- StraBenverkehrsflache

VI’/ StraBenverkehrsflache besor
FF A Zweckbestimmung, hier:
“Fubweg”

nzungen
§9(1) . 252 und b BauGE

C:D Hainbuchenhecke,
Mindesthdhe 1,50 n|

'sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Gelty
des

vorgeschlagene Grundtiicksg

PLANZEICHEN

ohne MaRstab und textliche Festsetzungen)

411

oF

| 1001

419

ofF 97

13

| 1029

1058

verwendeter Wendehammer
fiir 3-achsiges Miillfahrzeug

1059

1061

AR

BoN

Gestaltungsplan (ohne MaRstab)

K 3 — PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276

15] 22



Stadt Heinsberg - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 82 Dremmen ,Generationenwohnpark — Glockenlandstrasse*

9.2

Seite |16

Bebauungsplanfestsetzungen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013 getroffen.

9.2.1 Art der baulichen Nutzung
89 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 und §16 (2 u. 5) i.V.m. §17 (1) BauNVO

Das beabsichtigte Vorhaben soll den geplanten Generationenwohnpark
behutsam und vertrdglich in die umliegenden baulichen
Bestandsstrukturen einfiigen. Das Plangebiet wird bis auf einen
Teilbereich entlang der GlockenlandstralBe als ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Damit ist eine, dem Planungsziel
entsprechende Nutzung und Arrondierung der Umgebungsbebauung
gewabhrleistet.

Zum  Schutz der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse werden gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die in § 4
Abs. 3 Nr. 1 bis 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Das Plangebiet soll ausschlieRBlich dem Wohnen
vorbehalten bleiben. Die beabsichtigte abweichende Bauweise und die
kompakten Grundstickszuschnitte sind fir eine Unterbringung der
genannten aushahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht geeignet.

Entlang der Glockenlandstrale erfolgt eine Ausweisung als
,Mischgebiet® (MI), da die GlockenlandstralBe durch eine gemischte
Bebauung gepragt ist. Dementsprechend soll die potentielle Baullicke
baulich und in ihrer Nutzung dem Bestand angepasst werden koénnen.
Daruber hinaus konnen hier ggf. die fur die Versorgung des
Plangebietes notwendigen nicht stérenden gewerblichen Nutzungen
untergebracht werden. Die gemalR 8 1 Abs. 5 BauNVO zulassigen
Nutzungen gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7
(Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnigungsstatten) werden jedoch
ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind alleine schon auf Grund des
geringen vorhandenen Flachenumfanges dort nicht umsetzbar. Des
Weiteren wirden diese Nutzungen den angrenzenden
Generationenwohnpark immissions-technisch in nicht unerheblichem
Mal3e beeintrachtigen und storen.

9.2.2 Mald der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachen- und Geschol¥flachenzahl

Wie bereits unter 4. ,Planungsziel / Planungszweck® erldutert, ist die
Umgebungsbebauung durch geschlossene Bebauung, Hausgruppen
oder langere Hauszeilen gepragt. Dieser, in Dremmen vielfach
vorkommende Straf3encharakter, soll auch innerhalb des Plangebietes
verwirklicht werden.
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Fir das Mischgebiet wird gemdl § 17 Abs.1 BauNVO eine
Grundflachenzahl von 0,6 und eine GeschoRRflachenzahl von 1,2
festgesetzt. Damit wird entlang der Glockenlandstrale eine, der
Umgebung entsprechende Bebauung in geschlossener Bauweise mit
zweigeschossigen Gebauden ermoglicht. Uber- oder Unterschreitungen
der Obergrenzen des § 17 Abs.1 sind in diesem Bereich stadtebaulich
nicht erforderlich.

Mit vier, teilweise Uber 50 m langen Hauserzeilen -angeordnet entlang
einer verkehrsberuhigten Wohnstraf3e- fligt sich der rickwartige Bereich
als Allgemeines Wohngebiet mit einer ein- bis zweigeschossigen
Bebauung in das stadtebauliche Gesamtbild der Ortslage Dremmen
harmonisch ein.

Im vorderen Bereich, an der Glockenlandstralle weist das Plangebiet
eine Breite von ca. 30,00 m auf. Im weiteren Verlauf hat das
ErschlieBungsgebiet eine mittlere Breite von ca. 48,00 m. Nach Abzug
der StralRenbreite verbleibt im Schnitt eine Grundstlickstiefe von 20,00
m bis 22,00 m. Fir die beabsichtigte Bebauung mit (berwiegend
Seniorenwohnungen sind die Grundsttickstiefen ausreichend bemessen,
da grolRe Gartengrundstiicke in der Regel von Senioren wegen des
hohen Pflegeaufwandes nicht gewiinscht werden. Die Garten der
Einfamilienhduser sind ebenfalls ausreichend grof3, da berufstéatige
junge Eheleute erfahrungsgemall zeitaufwendige Gartenarbeiten
meiden. Gesunde Wohnverhéltnisse bleiben auch bei diesen kleineren
Grundstiicken immer noch ausreichend gewahrt.

In der Gesamtsumme ware fir das Plangebiet eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 ausreichend. Damit wiirde die in § 17 Abs.1 BauNVO
festgelegte Obergrenze eingehalten bzw. sogar unterschritten. Bedingt
durch die unter 4. ,Planungsziel / Planungszweck® geschilderten
stadtebaulichen Vorgaben mit den fiir Dremmen typischen Hauszeilen,
die verwinkelte Lage des Plangebietes, der gewahlte Stral3enquerschnitt
mit einem, fir 3-achsige LKW tauglichen Wendehammer, die Vorhaltung
eines zweiten Stellplatzes auf jedem Grundstiick und die Tatsache, dass
einzelne Grundstlicke zur Verauflierung gebildet werden sollen, kommt
es bei einigen Grundstiicken zu einer geringfugigen Uberschreitung der
GRZ-Obergrenzen gemal § 17 Abs.1 BauNVO. Mit einer Erh6hung der
Grundflachenzahl um 0,1 auf GRZ 0,5 kénnen die gewiinschten
stadtebaulichen Ziele dennoch optimal realisiert werden. Die gemaf §
17 Abs. 1 BauNVO zulassige Uberschreitung der Obergrenzen des § 17
Abs. 2 BauNVO ist wie zuvor beschrieben, stadtebaulich begrtindet und
wird darUber hinaus durch geeignete Mallnahmen ausgeglichen. Als
Ausgleichsmallnahme wird eine Strallenraumbepflanzung auf den
Grundstiicken im Bebauungsplan festgesetzt, die die GRZ geringfligig
Uberschreiten. Dariiber hinaus werden die am Plangebiet vorbeilaufende
Gasse zwischen der EschstraRe und der HigelstralRe und die westliche
Gebietsabgrenzung mit einer heimischen Heckenbepflanzung versehen.

Die Obergrenze der Geschol¥flachenzahl ist gemal 8§ 17 Abs.1 der
BauNVO mit 1,2 bestimmt. Zur Kompensation der Bebauungsdichte
bzw. zum Ausgleich der geringfiigigen Uberschreitung der
Grundflachenzahl um 0,1 wird die GeschoR3flache um 0,4 auf 0,8
reduziert. Damit wird eine ausgewogene stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes sichergestellt.
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Durch die geringfiigige Uberschreitung der Grundflachenzahl werden in
Verbindung mit den vorgesehenen AusgleichsmaBhahmen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht
beeintrachtigt. Nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
verzeichnen.

"abweichenden Bauweise" (A)

Die abweichende Bauweise kann gemaR 8§ 22 Absatz 4 BauNVO
festgesetzt werden, wenn das Planungsziel mit der Regelfestsetzung
der offenen oder geschlossenen Bauweise nicht erreicht werden kann.
Das unter 4. ,Planungsziel / Planungszweck® dargelegte stadtebauliche
Konzept erfordert zur Verwirklichung eine solche Festsetzung. Zur
Realisierung insbesondere der seniorengerechten, barrierefreien
Wohnungen wurden Haustypen aus ,Einzelhdusern® entwickelt, die
anbaufreie  Wohngrundrisse gewahrleisten und dennoch das
stadtebauliche Konzept der Zeilenbebauung sicherstellen. Geplant sind
5 Hauszeilen bestehend aus jeweils 2, 3, 5 (2-mal) und 6 einzelnen
Hausern, die lediglich im Bereich der Technikraume und Carports
aneinander stof3en.

Da die geplanten Grundrisse der Wohnungen zu den seitlichen
Nachbargrenzen keine Offnungen aufweisen, ist eine gegenseitige
Stoérung bzw. ein Eingriff in die Privatsphare ausgeschlossen.

Die Festsetzung wurde wie folgt getroffen:

In der "abweichenden Bauweise" (a) darf innerhalb der ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundsticksflachen von den bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen zu den Grundstucksgrenzen abgewichen werden. Die
einzelnen Hauseinheiten durfen ganz oder in Teilbereichen bis an die
Grundstiicksgrenzen heran gebaut werden. Des Weiteren dirfen die
einzelnen Hauszeilen im Plangebiet eine Lange von 50 m Uberschreiten.

Damit wird das stadtebauliche Ziel, die fir Dremmen typische
Zeilenbebauung erreicht. Darliber hinaus ermdglicht sie eine freiere
architektonische Gestaltung.

9.2.3 HOhe baulicher Anlagen
gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Im Mischgebiet an der Glockenlandstrale werden keine Ho6hen
festgesetzt, da hier die Gebaude an die vorhandene Bebauung
angepasst werden muissen.

Die Begrenzung der Gebaudehdhen im Allgemeinen Wohngebiet WA:1
und WA:2 wird grundsatzlich tber die zulassigen Trauf- und Firsthéhen
geregelt. Danach sind Gebaude mit bis zu 6,50 m Traufhéhe und 9,00 m
Firsth6he zuldssig. Pultdacher dirfen an der hochsten Seite 8,00 m
nicht dberschreiten. Damit wird dem stadtebaulich gewollten
Gestaltungskonzept gentigend Freiraum gewahrt.

Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens der Wohngebaude darf
hochstens 0,50 m Uber der Bordsteinoberkante liegen. Ein Senioren-
und barrierefreier Zugang kann somit gewdhrleistet werden. Das
Hohenmald bezieht sich dabei auf die Bordsteinoberkante, die
stralRenseitig in der Mitte des jeweiligen Grundstiickes liegt.
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9.2.4 Zulassige Zahl der Wohneinheiten
gem. 89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Geltungsbereich des Allgemeinen Wohngebietes ist maximal eine
Wohneinheit pro Wohngeb&ude zulassig. Diese Festsetzung beschrankt
die Wohnnutzung des Plangebietes um eine zu hohe Wohndichte zu
verhindern. Mit der Uberschreitung der Grundflachenzahl wird dem
gewunschten stadtebaulichen Ziel ausreichend Rechnung getragen. 21
Wohneinheiten sind insgesamt mdoglich. Eine noch héhere Wohndichte
wuirde die Wohnqualitét zu stark beeintrachtigen.

9.2.5 Nebenanlagen

gemal § 12 und 14 BauNVO

Garagen und Carports sowie Nebenanlagen sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und in den seitlichen Abstands-
flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird insbesondere der

Forderung nach zusatzlichen Stellplatzen auf den Grundsticken
Rechnung getragen.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sowie
Warmepumpen, Klima-, Kuhl- und Luftungsanlagen werden zwischen
der Strallenbegrenzung, von der die Grundstlicks- zufahrt erfolgt und
der stralRenseitigen Baugrenze (Vorgarten) nicht zugelassen. Die der
Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 2 BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig. Da die Vorgarten
eine Uberwiegend geringe Tiefe (1,50 m) haben, werden mit diesen
Festsetzungen Beeintrachtigungen des StrafRenbildes weitestgehend
vermieden.

9.2.6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
gem. § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

Die nicht Uberbauten Flachen gem. 89 Abs. 1 Bau O NW sind
gartnerisch zu gestalten. Dies sind im Wesentlichen die Gartenanlagen
der einzelnen Wohngebaude. Die Art und Weise bleibt den einzelnen
Eigentimern vorbehalten. Lediglich wird mit der Einschrankung der
Schotter- oder Kiesflachen sichergestellt, dass die Garten lberwiegend
gartnerisch gestaltet und bepflanzt werden. AufRerdem wird damit im
StralRenraum ein Mindestmalf? an Begleitgriin gewéhrleistet.

Als Ausgleich fir die geringfiigige Uberschreitung der Grundflachenzahl
aber auch als Stral’enbegleitgriin werden im Bebauungsplan auf den
privaten Grundsticken Einzelbaumbepflanzungen, die den Stralenraum
saumen festgesetzt. Die Erstbepflanzungen erfolgen durch den
Vorhabentrager nach Fertigstellung der Mal3nahme. Verwendet werden
sollen kleinkronige, schmal wachsende Baume, damit die Kronen nicht
zu weit in den Verkehrsraum hineinragen.

Neben dem Ausgleich fur die geringfugige Uberschreitung der
Grundflachenzahl, werden von der Eschstral3e bis zur Higelstral3e zur
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Erhaltung des ,griinen Gassencharakters die Grenzen der neuen
Baugrundstiicke mit einer Buchenschnitthecke bepflanzt. Die Hecken
sind zu entwickeln und mit einer Mindesthéhe von 1,50 m dauerhaft zu
erhalten. Die Erstbepflanzung erfolgt durch den Vorhabentrager und
wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Bei allen Pflanzungen an den Grenzen sind die nachbarrechtlichen
Grenzabstande einzuhalten. Die Anpflanzungen sind fachgerecht
herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen
sind zu ersetzen.

9.2.7 Hinweise im Bebauungsplan
Bodendenkmalpflege

Nach Feststellungen des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege im
Rheinland ist auf Grund von archaologischen Funden im Umfeld des
Plangebietes nicht auszuschliel3en, dass sich Siedlungsbefunde aus
dem frih- bis mittelalterliche Siedlungsgebiet der Ortslage bis in das
Plangebiet erstrecken. Auf Grund dessen ist vor Durchfiihrung jeglicher
Erdeingriffe im Bereich der rickwértigen Gartengrundstiicke eine
archdologische Untersuchung im Benehmen mit der Oberen
Denkmalbehérde und dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
durchzufihren.

Auch bei spéateren Erdeingrifffen sind auftretende archaologische
Bodenfunde oder Befunde als Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit gemaf 82 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen,
Zehnthofstral3e 45, 53385 Nideggen, Tel. 02425/7684 unverzlglich zu
melden. Auf die 88 13-19 DSchG wird hingewiesen. Gemal3 8§ 29
DSchG tragt der Verursacher die Kosten fir die archaologische
Untersuchung.

Kampfmittelraumung

Vor Durchfiihrung von Erdarbeiten ist eine Uberprifung der zu
Uberbauenden  Flachen auf Kampfmittel und ggf. eine
Sicherheitsdetektion, je nach mechanischer Belastung wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. erforderlich.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet liegt in einer erdbebengefdhrdeten Zone. Auf die
Notwendigkeit einer Bewertung der Erdbebengefdhrdung gemald den
geltenden technischen Baubestimmungen und DIN-Vorschriften wird
hingewiesen.
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Geologie

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Grund der Bodenverhdltnisse
gegebenenfalls die Notwendigkeit besonderer baulicher Maflinahmen,
insbesondere im Grindungsbereich erforderlich werden kann.

Grundwasser/Bodenbewegungen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Grundwasserstand bei
Einstellung der Wasserforderung im Industriepark Oberbruch veréndern
kann. Es wird empfohlen zu prifen, ob bei baulichen Malinahmen
Vorkehrungen gegen drickendes Wasser gemaf3 DIN 18195
"Bauwerksabdichtung" zu treffen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Tragfahigkeit und das
Setzungsverhalten der im Grindungsbereich auftretenden Schichten
unterschiedlich sein  kénnen. MaRBnahmen gegen kapillaren
Grundwasseraufstieg sowie vor drickendes Wasser sind zu prifen.

Bergbauliche Grundwasserabsenkungen bzw. spaterer
Grundwasseranstieg konnen Bodenbewegungen bedingen, die zu
Schéden an Geb&uden und baulichen Anlagen fuhren kdnnen. Auf die
Notwendigkeit besonderer baulicher Malinahmen, insbesondere im
Grundungsbereich, wird hingewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und befestigten Flachen des
Plangebietes wird grundsatzlich der offentlichen Kanalisation zugeftihrt.
Fur den mit WA, bezeichnete Teilbereich des Plangebietes wird das
Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Flachen auf
dem eigenen Grundstiick versickert.

Immissionsschutz

Bei der Verwendung von Warmepumpen, Klima-, Kihl- und
Luftungsanlagen ist der Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten der  Bund/Lander
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz-LAI (www.lai-
immissionsschutz.de) zu beachten.

DIN - Normen

Die DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes verwiesen wird, sind Uber den Beuth-Verlag, Berlin,
beziehbar und bei der Stadt Heinsberg, Bauverwaltungs- und
Planungsamt, zu den ublichen Offnungszeiten einsehbar.

K 3 — PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276 21] 22



Stadt Heinsberg - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 82 Dremmen ,Generationenwohnpark — Glockenlandstrasse*

Seite |22
10. ENTWURFSVERFASSER UND MITWIRKUNG
Entwurf und Planbearbeitung: K 3 - Planungsstudio
Architekten und Ingenieure
Sebastianusstrale 8
52538 Selfkant
T 025456 /501276
E info@k3-studio.de
Artenschutzprifung: Dipl.-Biol. Michael Straube
Eichenstral3e 32
41844 Wegberg
T 02434-9930275
E straube@michael-straube.de
Abwasserbeseitigung und Ingenieurgesellschaft
StralRenausbau: Dr. Ing. Nacken mbH
LeonhardstraRe 23-27
52064 Aachen
T 0241/9426170
E Mail@Nacken-Ingenieure.de
aufgestellt, Selfkant den 09.06.2017
b GSSTUDIO
SEBASTIANU/L# éL/L wAaNT
02456-30), www. K3 UDID.COM
K3 - PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276 22\ 22



