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Begrindung zum Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans Nr. 86
,Heinsberg — Geilenkirchener Stral3e / Auf dem halben Mond*

im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB
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1. Vorgaben

1.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 12.385 m?,
wobei ein Teilbereich an der Geilenkirchener Stral’e mit ca. 2.920 m? und ein Bereich
an der Stral’e ,Auf dem halben Mond“ mit ca. 2.490 m? bereits Uber die Ortslagensat-

zung von Heinsberg geman § 34 BauGB als Bauland ausgewiesen ist.

Nunmehr beabsichtigt die Stadt Heins-
berg einen Bereich zwischen der Gei-
lenkirchener Stralle und der Stralle
LAUuf dem halben Mond“ in der Kern-
stadt einer neuen Nutzung zuzufihren.
Ein Grofteil der Flachen wurde ehe-
mals von einem Altenheim genutzt, wel-
ches zwischenzeitlich aufgegeben und
abgebrochen wurde. Die Flachen im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

wurden gemeinsam von der Stadt
Heinsberg und einem privaten Investor zum Zwecke der Siedlungsentwicklung erwor-
ben. Die bauleitplanerische Entwicklung des sudlich der Innenstadt gelegenen Be-
reichs soll dem bestehenden Bedarf nach Baugrundsticken in der Kernstadt gerecht
werden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 86 ,Heinsberg-Geilenkirchener Stralde / Auf dem
halben Mond“ im beschleunigten Verfahren gemal § 13 b BauGB sollen derzeitige
AuBenbereichsflachen, die dreiseitig an Innenbereichsflachen der Ortslagensatzung

anschlie3en, als Wohnbauflachen erschlossen werden.
1.2 Verfahrensablauf

Der Planungs- und Umwelt- und Verkehrsausschuss hat in seiner Sitzung am
28.06.2021 einen Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung eines Bauleitplanverfah-
rens im Zuge der Innenentwicklung gemalR § 13a eingeleitet. Anschliel3end erfolgte
eine frihzeitige Beteiligung der Behdérden. Am 30.08.2021 wurde eine Burgerinforma-
tionsveranstaltung durchgefihrt. Auf Grund aktueller Erkenntnisse aus der Rechtspre-

chung zu Verfahren
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der Innenentwicklung gemalf’ § 13a BauGB wurde festgestellt, dass der Planbereich
aullerhalb der Ortslagensatzung, trotz rechtskraftiger Bauflachendarstellung im Fla-
chennutzungsplan, dem planungsrechtlichen Au3enbereich zuzuordnen ist und daher
die beabsichtigte zlugige Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen in Heinsberg nun-
mehr im beschleunigten Planverfahrens gemal} § 13b BauGB erfolgen kann. Aus die-
sem Grunde soll das Planverfahren gemaR § 13a aufgehoben und vom Planungs-,
und Umwelt- und Verkehrsausschuss die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 im
Verfahren gemal} § 13b BauGB beschlossen werden. Die stadtebaulichen und plane-
rischen Ziele sowie der Geltungsbereich sind deckungsgleich. Aus den vorgenannten
Griinden sollen die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden im Planverfahren gemal} § 13a BauGB in das neue Verfahren ge-
maf § 13b BauGB ubergeleitet und berucksichtigt werden. Nach dem Aufstellungsbe-
schluss im Verfahren gemaf § 13b BauGB schlief3t sich auf Grundlage des Entwurfs,

die Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden an.

Beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB kdénnen

zur Anwendung kommen, wenn mit dem Bebauungs-

plan weniger als 10.000 m? Grundflache im Sinne des
§ 19 Absatz 2 der Baunutzungsordnung (BauNVO)
erstmalig erschlossen wird. Das gesamte Plangebiet

....
-

umfasst eine Flache von ca. 12.385 m?, davon besteht

fir einen Bereich von ca. 5.408 m? innerhalb der Orts- =7 B4/ --------- =7

lagensatzung gemal} § 34 BauGB bereits Baurecht.

et IS/ )
Auszug aus der Ortslagensatzung
Heinsberg gem. § 34 BauGB

Die Summe der Bauflachen innerhalb der Ortslagensatzung betragt ca. 4.846 m2. Mit
dem Bebauungsplan werden ca. 6.510 m? zusatzliche Wohnbauflachen aul3erhalb der
Ortslagensatzung gem. § 34 BauGB erschlossen. Die gemal} § 13b BauGB vorgege-

bene Grenze von 10.000 m? erstmalig erschlossener Grundflache wird eingehalten.

Des Weiteren werden mit dem Bauleitplanverfahren keine Vorhaben, die eine Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, begrundet, und An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-

nannten Schutzguter bestehen nicht.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Das heildt unter anderem, dass von der
frhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen werden kann. In diesem Bebauungsplanverfahren wurde dennoch eine fruh-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden durchgefiihrt. Die Belange und

Anregungen werden im Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 86 bertcksichtigt.

Das vereinfachte Verfahren gemall § 13b BauGB wird analog zum beschleunigten
Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt. Im Verfahren nach § 13b ist die zulas-
sige Grundflache wie zuvor erlautert reduziert und es durfen nur Wohnnutzungen ent-
wickelt werden. Im vereinfachten Verfahren gemaf §13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13 Abs.
3 S. 1 BauGB wird von der Umweltprufung, von dem Umweltbericht, von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflugbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung abgesehen. Auch eine Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten
konnen (§4c BauGB), erfolgt nicht. Im beschleunigten Verfahren ist gemaf §13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB die Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des §1a Abs. 3 S. 6
BauGB bereits als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig zu be-
werten sind. Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewer-
ten und mit in die Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden

Bauleitplanung voraussichtlich berthrt werden.

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen im Bebauungsplan Nr. 86 werden die Vo-

raussetzungen des § 13 b BauGB erfullt.

1.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt derzeit in diesem Bereich eine ,Flache fur den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Altenheim* dar.

Der Bereich zwischen der Geilenkirchener Stra’e und der Stral3e ,Auf dem halben
Mond® soll nunmehr im Zuge der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB von
Flache fur den Gemeinbedarf in Wohnbauflache geandert werden.
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Das landesplanerische Einvernehmen der Bezirksregierung Koln vom 30. Marz 2021

zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes liegt vor.

S0
Solarpark

& ! 3 :

Darstellung Flachennutzungsplan vor und nach der 3. Berichtigung

1.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 86 befindet
sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Ill/ 7
,Geilenkirchener Lehmplatte“. Im Landschaftsplan ist
das Plangebiet als Siedlungsbereich dargestellt. Es
werden somit keine MalRnahmen oder Entwicklungs-

Ziele getroffen.

W aawl N

Auszug aus dem Landschaftsplan Ill/7
»,Geilenkirchener Lehmplatte*

1.4 Naturdenkmal

An der Geilenkirchener Stralle steht eine als Naturdenkmal eingetragene Zweier-
gruppe einer Blutbuche. Das auf der angrenzenden Flache des ehemaligen Alten-
heims geplante Wohngebaude halt die notwendigen Abstande zur Baumgruppe ein.
Die im Schutzbereich (Kronenradius + 1,50 m) geltende Verbote der ordnungsbehord-
lichen Verordnung des Kreises Heinsberg zur Sicherung und Erhaltung von Natur-

denkmalen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Kreis Heinsberg
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vom 16.11.2001 sind zu beachten und wurden in die Textlichen Festsetzungen Uber-

nommen.
1.5 Bodendenkmaler

Nach derzeitigen Erkenntnissen des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege sind keine

Bodendenkmaler im Plangebiet bekannt.

1.6 Kampfmittel

Zwischenzeitlich wurde eine Teilflache des Plangebietes von 5.747 m? Uberprift und
zwei Erdkampfmittel geborgen. Teilbereiche (rote Schraffur s. Karte) konnten nicht un-
tersucht werden. Es ist nicht auszuschliel3en, dass noch weitere Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren.
In den textlichen Festsetzungen wird daher ein entsprechender Hinweis zum Verhalten

beim Auffinden von Kampfmitteln aufgenommen.

Bezirksregierung ausgewertete Flache(n) —— Laufgraben
Diisseldort ©  Blindgangerverdacht =-= Panzergraben
_ OOE te Blindganger ®  Schutzenloch
Aktenzeichen : geraumte Flache = stellung
22.5-3-5370016-356/21 PZ1 Detektion nicht moglich BZ militar. Anlage
Uberpriifung der zu iiberbauenden Flachen
ist nicht erforderlich
Uberprifung der zu iberbauenden Flachen
wird empfohlen

Mabstab : 1:1.500
Datum:  16.05.2022

Diese Karte darf nur mit der zugehérigen textlichen rwendet werden.
Nicht relevante Objekte auBerhalb des beantragten Bereichs sind ausgeblendet.

1.7 Altlasten
Der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Heinsberg liegen keine Kenntnisse

Uber Altlasten vor.
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2. Planung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 86 ,Heinsberg — Geilenkirchener
StralRe / Auf dem halben Mond® sollen die hauptsachlich von einem Altenheim genutz-
ten Flachen sowie eine Teilflache, die landwirtschaftlich genutzt wird, zu Wohnbauland
entwickelt werden, so dass entsprechend der Nachfrage, ein innenstadtnahes Bauge-

biet entwickelt werden kann.

Die an der Geilenkirchener Stralde als Naturdenkmal gesicherten Blutbuchen werden
in die Planung eingebunden und planerisch gesichert. Die im rickwartigen Bereich des
ehemaligen Freibereichs des Altenheims vorhandenen Geholzstrukturen kbnnen zur
Umsetzung des vorgenannten planerischen Zieles nicht erhalten werden und wurden
zwischenzeitlich, im Winter 2022, nach Durchfuhrung einer artenschutzrechtlichen
Prufung, entfernt. Im Bebauungsplan werden Anpflanzungsgebote fur Hecken und
Baume auf privaten und 6ffentlichen Flachen, sowie Dachbegriinungen vorgesehen

als Ersatz der entfallenen Grinstrukturen.

Auf Grund des zwischenzeitlich erstellten Bodengutachtens wurde festgestellt, dass
die ursprunglich geplanten dezentralen Versickerungsanlagen, in Form von Rigolen
auf den jeweiligen Baugrundstlicken nicht umsetzbar sind, so dass nunmehr ein zent-
rales Regenruckhaltebecken angelegt werden muss. Dies hat zur Folge, dass im sud-
lichen Plangebiet zwei Baugrundstucke entfallen. Im Zuge des Bebauungsplanes ent-
stehen somit 14 Baugrundstucke fur Einzel- und Doppelhauser.

Darlber hinaus wird an der Geilenkirchener Stralze im Baugebiet WA 5 eine Bebau-
ungsmaglichkeit fur ein Mehrfamilienwohnhaus ausgewiesen, welches bereits Uber die

bestehende Ortslagensatzung gemal § 34 BauGB planungsrechtlich zulassig ist.

3. Planinhalt

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Plangebiet werden die Bauflachen als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal} §1 Abs. 6 der BauNVO
werden ausgeschlossen, da diese an anderen, geeigneteren Standorten in Heinsberg
realisiert werden kdnnen. Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes des zukunftigen Baugebietes wird die dichtebestimmende Grundflachen-

zahl einheitlich mit 0,4 als HOochstmal} festgesetzt. Dieser Wert resultiert aus der
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heutigen Nachfrage nach GrundstiucksgroRen und der wirtschaftlichen Situation vieler
junger Familien, die aufgrund der Bodenpreise eher kleinere Grundsticke bevorzugen.
Bei einer zulassigen Uberschreitung der GRZ um bis zu 25% gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO werden somit ausreichend gro3e Flachen von der Bodenversiegelung frei-
gehalten.

In den Baugebieten WA 1 bis WA 4 werden ein- bis zweigeschossige Gebaude mit
einer zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 zugelassen. Im Baugebiet WA 5
wird keine Geschossflachenzahl festgelegt, da die maximale Gebaudekubatur Uber die
Gebaudehohe und die festgelegten Ruckspriunge des obersten Staffelgeschosses klar
umschrieben ist.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehdhen werden neben der maxima-
len Zahl der Vollgeschosse, die Trauf- und Firsthohen, bzw. Gebaudehdhen festge-
setzt.

Im Baugebiet WA 1, welches an die Bebauung an der Stralte ,Auf dem halben Mond*
angrenzt, werden Wohngebaude mit bis zu lI-Vollgeschossen zugelassen. Die Trauf-
hohe fur ein Gebaude mit geneigtem Dach betragt 4,50 m und die zulassige Firsthohe
9,35 m. Bei Ausfuhrung eines Gebaudes mit einem Vollgeschoss und einem Oberge-
schoss als Staffelgeschoss betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe 6,50 m.

Des Weiteren ist festgelegt, dass zur Harmonisierung der vorgenannten Gebaudeart,
diese im Bereich der Stral3e ,Auf dem halben Mond“ bzw. der Planstralde E, auf %5 der
Trauflange um mindestens 2,00 m zurtckspringen mussen, um die zur Stral3e orien-

tierten Fassadenhohen optisch zurickzunehmen.

mit Sattel- /

11 udehhe(GH)
max. Tr'auf(hur‘:e (TH)= 4,50 m (lI-Voligeschosse) max. 6,50 m

‘ZUU|

6.50

Gebaudeschnitte zuléssigim WA 1
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Im Baugebiet WA 2 sind neben Il- geschossigen Gebauden mit geneigtem Dach als
Pult- oder Satteldach auch Wohnhauser mit Flachdach bzw. mit einem obersten Ge-
schoss als Staffelgeschoss zulassig. Fur die jeweiligen Gebaudetypen werden die ent-

sprechenden zuldssigen Trauf- und First- bzw. Gebaudehdhen festgesetzt.

Geblude (lgeschossil it Sael Wakmdach
max, Traufhthe (TH)= 6,
max, Firsthahe (FH) = sdam max.

Goblude Ol geschomia) 78 Pulldech (DN 15°20%

max, Traufhéhe (TH) = 6,25 m

max. Firsihthe (FH) = 8,00 m
e

mil Flachdach (ll-geschossi
=625m+050m=675m 2 yao [

—— ) 5
&

Das Baugebiet WA 3 grenzt unmittelbar an bebaute Grundstiicke an. Zur Reduzierung

=8
. - 3

(3]

3. PR CE

s T ars

Gebaudeschnitt 1I-geschossige Gebaude ZuAssig im WA 2 Pulldach i Gegenpul Pulldach i eingsschossiger

Dachterrasse

der Fassadenhdhe der zukunftigen Wohnhauser im Anschluss an die tieferliegenden
Nachbargrundstlicke, werden in diesem Baugebiet nur Gebaude mit Sattel-, Pult- und
Flachdachern zugelassen. Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einem weiteren
Staffelgeschoss wirden in diesem Bereich zu massiv aus der Perspektive der tiefer-
liegenden Nachbargrundsticke wirken und werden daher ausgeschlossen.

Gebiiude mit Saltel- /
max. T.aun.dhu (TH)= 6,25 m
Gebiude ('llqssdmssng) mn Puldach (DN 15°-20°) .

max. Traufhohe (TH) = max. Firsthohe (FH) = 9,35

max Flrslhﬂhe (FH)= eoo m

S

max. mit
=625m+050m= 675m
T8 o i

K

525
7w At oo 4 am

“300 27 Tawt

Pultdach mit Gegenpult Pultdach mit eingeschossiger
Dachlerrasse

Gebaudeschnitte I-geschossige Gebaude zul4ssig im WA 3

Im Baugebiet WA 4 ist eine kleinteiligere Grundstucksteilung mit einer dichteren Be-
bauung maoglich. Zur Vermeidung unnétiger Verschattungen der Freibereiche und an-
grenzenden Gebaude, sollen in diesem Baugebiet nur Gebaude mit Pultdachern, de-

ren Gesamthohe eingeschrankt ist bzw. niedrige Wohngebaude mit Staffelgeschoss,

Gebéude (Il-geschossrg) mll Pnlldach (DN 15°-20%) baudehdhe(GH)
max. Traufhthe (TH) = max. 6,50 m
max. Firsththe (FH) B oo m

230
}
8

275
+ 300 + 275 I;S
6.50

300

Pultdach mit Gegenpult Pultdach mit eingeschossiger
Dachterrasse

Gebaudeschnitt |--geschossige Gebaude mit Pultdachzuléssig im WA 4 Staffelgeschoss zul@ssig im WA 4
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deren zulassige Gebaudehdhe maximal 6,50 m betragen darf, zugelassen. Die Ruck-
sprunge der Staffelgeschosse betragen in diesem Baugebiet auf der Sudseite mindes-
tens 2,0 m und auf der gegenuberliegenden Nordseite mindestens 1,0m, so dass die

Verschattung der Wohnhauser untereinander minimiert wird.

3.2 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind so bemessen, dass privaten Gestaltungs-
vorstellungen zur Grundsticksausnutzung ausreichende Moglichkeiten gewahrt wer-
den. Gemal der angrenzenden Bebauung im Bereich des Wohngebietes ,Auf dem
halben Mond“ wird flr das Neubaugebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch
werden eine aufgelockerte Bauweise und eine adaquate Durchgriinung sichergestellt.
Die umliegende Bebauung des Plangebietes ist durch das klassische ,Ein- bzw. Zwei-
familienhaus® gepragt. Dementsprechend werden in den Baugebieten WA 1, WA 3
und WA 4 Einzelhduser und im Baugebiet WA 2 Einzel- und Doppelhauser festgesetzt.
An der Geilenkichener Stral’e wird ein Baufeld zur Errichtung eines Mehrfamilienhau-
ses ausgewiesen, welches sich in die bis zu lll-geschossige Baustruktur der Umge-
bung einflgt und eine stadtebauliche Kante der in das Plangebiet fihrenden Plan-
stralde A bildet.

Durch Baugrenzen werden die Uberbaubaren Flachen begrenzt, sodass sich vielfaltige
Variationsmoglichkeiten er6ffnen. Vornehmlich liegen die uberbaubaren Flachen 3 — 5
m von der Verkehrsflache entfernt. Das Stral3enbild soll durch die Gebaudefront ge-
staltet und gekennzeichnet werden. Vorspringende Gebaudeteile wie etwa Garagen
oder Carports sollen diese Gestaltung moglichst nicht beeintrachtigen. Aus diesem
Grund ist eine Mindestlange von 5 m zwischen der offentlichen Verkehrsflache und der
Garage bzw. dem Carport einzuhalten. In den von der Stdseite erschlossenen Grund-
sticken, u.a. im WA 3 und WA 4 ist ein groRerer Abstand der Baugrenze zur Stralde
vorgesehen, so dass entsprechende sudorientierte Gartenbereiche entstehen kdnnen.
Die dadurch entstehenden Abstandsflachen zwischen Strallenflache und Gebaude
sollen die Strallenraume mit entsprechenden Griingestaltungen begleiten. Mit dieser
Malnahme einhergehend, wird der Stralleneindruck ausgeweitet und dem Betrachter
der Eindruck einer raumlichen Beengtheit genommen.

Des Weiteren sind in den Baugebieten WA 1 bis WA 4 Wohngebaude mit 1 — 2
Wohneinheiten (WE) pro Gebaude zulassig. Entsprechend der Erfahrungen sind im

innenstadtnah gelegenen Baugebiet pro Wohneinheit mindestens 1,5 unabhangig
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nutzbare Stellplatze nachzuweisen. Auf Grund des Stellplatzbedarfes, kann sich im
Einzelfall herausstellen, dass diese nicht entsprechend der Festsetzungen zu den
Stellplatzen, Garagen und Carports in einer stadtebaulich gewlinschten Form auf dem
jeweiligen Grundstick angeordnet werden konnen und daher eine zweite Wohneinheit
nicht genehmigungsfahig sein wird.

3.3 Garagen und Stellplatze

Zur Unterstutzung der Durchgrinung und zur Gewahrleistung der Wohnruhe sind Stell-
platze und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, den seitlichen Abstands-
flachen und in den fur Garagen bzw. Stellplatze vorgesehenen Flachen zulassig.
Entsprechend der Griingestaltung im Bereich der Planstraen sind generell zwischen
Garagen, Carports und deren Zufahrten, Abstande von mindestens 2,00 m und zu
Stellplatzen von mindestens 1,00 m einzuhalten und zu bepflanzen. Der Bereich vor
der Garage oder einem Carport bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss mindestens
eine Tiefe von 5,00 m aufweisen, um den Straldenraum optisch nicht einzuengen. Des

Weiteren kann die Flache als privater Stellplatz, z.B. fur Besucher dienen.

3.4 Gestalterische Festsetzungen

Mit dem stadtebaulichen Ziel, das Baugebiet harmonisch in die bestehenden Baustruk-
turen einzufugen, werden in den einzelnen Baugebieten WA1 bis WA 5 entsprechende
gestalterische Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung getroffen. Insbeson-
dere beide Hauseinheiten von Doppelhdusern sollen im Hinblick auf deren Fassaden-
und Dachgestaltung abgestimmt werden.

Im Plangebiet werden derzeit sehr stark nachgefragte Haustypen mit Flachdach bzw.
Staffelgeschoss berucksichtigt. Im Hinblick auf klimaschutzende Aspekte sind Flach-
dacher der Wohngebaude, flachgeneigte Pultdacher mit einer Dachneigung bis 20°

und Dacher von Garagen / Carports mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

3.5 Einfriedungen

Wahrend die ErschlieBungsstral’en in der Bemessung auf die reine ErschlieBung der
Baugrundstiucke angelegt sind, stellen die Vorgarten gestalterisch das begleitende
Grin dar. Dem Wunsch der Eigentimer, ihre Flachen durch eine Einfriedung abzu-
grenzen, soll zwar Rechnung getragen werden, jedoch soll diese nicht den Blick auf

die Hauserfront beeintrachtigen.
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Aus diesem Grund wird die Vorgarteneinfriedung auf max. 1,00 m Hohe beschrankt.
Diese ist in Form von Hecken (s. Pflanzenliste 1) oder begriinten Stabgitterzaunen
zulassig. Auf den der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zugewandten Grundsticksfla-
chen, bzw. wenn grol3e Bereiche des Haus- und Nutzgartens unmittelbar an die Ver-
kehrsflache grenzen, ist eine andere Hohe moglich. Eine maximale Hohe von 1,80 m
|asst einerseits eine ausreichende Abschirmung zu, andererseits flgt sich diese Ein-
friedung in das Baugebiet ein. Sie sind in Form von Hecken aus Laubgehdlzen geman
beigefugter Pflanzliste auszufuhren. Im Baugebiet werden Einfriedungen als bauliche
Anlage, z.B. in Form von Betonsichtschutzzaunelementen, Mauern etc. aus stadtge-

stalterischen Griinden ausgeschlossen.

3.6 Grunflachen

Im Plangebiet werden die Verkehrsflachen von stral3enbegleitenden Griunflachen und
Baumpflanzungen begleitet. In den Textlichen Festsetzungen sind Regelungen zur
Begrinung und Versiegelung der Vorgarten enthalten. Eine Vollversiegelung ist dem-
nach nicht zulassig. Schotter und Kiesflachen durfen einen Flachenanteil von 20% des
Vorgartens nicht Uberschreiten. Schotter und Kies durfen jedoch im Vorgarten als
Mulchmaterial einer flachigen Bepflanzung mit Bodendeckern eingesetzt werden. Min-
destens 30% der Vorgartenflachen sind zu begriinen bzw. zu bepflanzen.

Je 250 m? Grundstucksflache ist ein Baum bzw. Gehodlz gemald Pflanzliste anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Die Ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen sind entspre-
chend der Bauordnung gartnerisch und begrint zu gestalten. Schotter- und Kiesfla-
chen (0.a.) durfen einen Flachenanteil von 10% im Garten nicht Uberschreiten.

Zur Eingriinung des Plangebietes im Ubergang zur siidlich angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flache, werden auf den betreffenden Grundsticken Schnitthe-

cken festgesetzt.

3.7 ErschlieBung
Motorisierter Verkehr

Das Plangebiet ist im Hinblick auf die ErschlieBung zweigeteilt. Die zur Strale ,Auf
dem halben Mond* orientierten Grundsticke im WA 1 werden Uber diese bzw. einen
neuen Stichweg (Planstrale E) erschlossen. Dieser bindet im weiteren als Ful- und
Radweg an das Uber die Geilenkirchener Stral’e erschlossene Wohngebiet an. Eine
Durchfahrtmoglichkeit fur Kraftfahrzeuge zwischen der Geilenkirchener Stral3e und der
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Stralle ,Auf dem halbenen Mond“ wird mit einer baulichen Trennung in Form eines
Baum- und Pflanzbeetes verhindert, um Schleichverkehre, die die Ampelkreuzung an
der Sittarder Strale / Geilenkirchener Strafle umfahren wollen, auszuschlielRen. Die
Durchfahrtsbreite fur FuRganger und Radfahrer betragt 2,0 m. Mittels entsprechender
Poller werden Durchfahrtsmoglichkeiten auch fur schmale PKW'’s ausgeschlossen.
Die Baugebiete WA 2 — WA 4 werden Uber die Planstrallen A — D mit einer Breite von
6,0 m erschlossen. Die Anbindung der vorgenannten Bauflachen an die Geilenkirche-
ner StralRe erfolgt Gber eine 6,0 m Breite Stralde, im Bereich der zwischenzeitlich rick-
gebauten Gebaude des ehemaligen Altenheimes. Zwischen der Straldenflache und der
angrenzenden Bestandsbebauung ist ein flankierender Grunstreifen vorgesehen.

Die nérdlichen Bauflachen WA 2- WA 4 sollen Uber die , T-formige“ Planstrale B mit
Wendemaglichkeit fur LKW angebunden werden. Die in westlicher Richtung verlau-
fende Planstral3e ,D" bindet als Rad- und Fu3wegeverbindung an die Planstralle ,E*
in Richtung des Wohngebietes ,Auf dem halben Mond* an.

Die ErschlieBungsstral’en sollen als verkehrsberuhigter Bereich, der sogenannten
»opielstralle” ausgebaut werden. Das Parken ist somit au3erhalb der ausgewiesenen
Stellplatze unzulassig.

Ruhender Verkehr

An der Planstral3e A werden 5 offentliche Parkplatze in Senkrechtaufstellung vorgese-

hen. Dieser Standort bietet sich an, dort 6ffentliche Ladesaulen fur E-Fahrzeuge zu
installieren. In den ErschlieBungsstralden B-D werden weitere 5 Stellplatze in Verbin-
dung mit StralBenbdumen und Grinflachen geschaffen. Bei Strallenbreiten von 6,0 m
sind das Ein- und Ausparken sowie das Wenden von PKW'’s in den StralRenraumen
gewahrleistet.

Der ruhende Verkehr soll im Wesentlichen auf den Baugrundstiicken untergebracht
werden. Die Realitat zeigt, dass zumeist mehr als ein Kraftfahrzeug pro Haushalt vor-
handen ist, welche in der Praxis meist im offentlichen Raum geparkt werden. Auf
Grund der innenstadtnahen Lage wird ein reduzierter Stellplatzschlissel von mindes-
tens 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit festgelegt. Diese sind unabhangig nutzbar auf
dem jeweiligen Grundstlck nachzuweisen. Garagen und Uberdachte Stellplatze (Car-
ports) sind im Plangebiet in den durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen, den seitlichen Abstandsflachen sowie innerhalb der dafur festge-
setzten Flachen zulassig. Des Weiteren ist in den Vorgarten die Unterbringung eines
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weiteren Stellplatzes fur eine 2. Wohneinheit als wasserdurchlassige Flache, z.B. mit
Rasengittersteinen oder als Schotterrasen, zulassig.

Im Bereich des WA 5 sollen die Stellplatze des geplanten Mehrfamilienhauses in einer
Tiefgarage untergebracht werden, deren Zufahrt Uber die Geilenkirchener Stral3e er-
folgen soll.

3.8 Ver-und Entsorgung

Das anfallende Schmutzwasser soll der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation in
der Geilenkirchener Stralle bzw. fur den Bereich des Baugebietes WA 1 der Stralde
~2Auf dem halben Mond“ zugefuhrt werden.

Auf Grund eines zwischenzeitlich vorliegenden Bodengutachtens wurde festgestellt,
dass die ursprunglich geplante Versickerung auf den einzelnen Baugrundsticken mit-
tels Rigolen nicht moglich ist, da der Baugrund aus stark schluffigen Feinsanden und
bindigen Schluffbdden besteht, die als sehr schwach durchlassig einzustufen sind. Die
fur den Betrieb von Versickerungseinrichtungen gemafly DWA-Richtlinie Arbeitsblatt
A138 geforderte Mindestdurchlassigkeit von 1,00x 10 m/s wird von den im Baugebiet
vorherrschenden bindigen Bodenschichten und stark schluffigen Feinsanden nicht er-
reicht, so dass der Betrieb von Versickerungseinrichtungen nicht durchfuhrbar ist.

Nunmehr ist geplant, das Niederschlagswasser der Baugebiete WA 2-WA 5 einem
zentralen Regenrickhaltebecken im sudlichen Bereich des Plangebietes zuzufihren
und anschlieRend gedrosselt mit einer zulassigen maximalen Menge von 151/sin den
vorhandenen Regenwasserkanal der Geilenkirchener Stral3e einzuleiten. Auf Grund
der Notwendigkeit ein Regenrlckhaltebecken anzulegen, sind gegenuber der ur-
sprunglichen Planung zum Aufstellungsbeschluss zwei Baugrundstiicke entfallen. Die
Grundstucke Nr. 705+706 an der Stral3e ,Auf dem halben Mond“ kdnnen an den vor-
handenen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Das sudliche Baugrundstick
Nr. 707 im Baugebiet WA 1 wird an die Entwasserungseinrichtungen des Neubauge-
bietes angeschlossen und belastet daher nicht die vorhandene Kanalisation ,Auf dem
halben Mond®.
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4. Beriicksichtigung der Umweltplanerischen Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 im Verfahren nach § 13b
BauGB in Verbindung mit §§ 13a und 13 Absatz 2 und 3 BauGB wird von der Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen. Auch die Eingriffsregelung ist gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht anzu-

wenden. Weitere Ausflihrungen siehe im Kapitel ,1.2 Verfahrensablauf*.

Bei der Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens ist jedoch das notwendige Ab-
wagungsmaterial gemall § 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln. In diesem Zusammenhang
wurden ein stadtdkologischer und landschaftspflegerischer Fachbeitrag sowie eine Ar-
tenschutzrechtliche Prifung (ASP) der Stufe 1 mit Vogelkartierung erstellt.
Grundsatze zur Eingriffsminderung aus dem stadtdkologischen Fachbeitrag und der
artenschutzrechtlichen Prifung werden nach deren Abwagung nach Moglichkeit als
Malnahmen zur Eingriffsminderung in die Textlichen Festsetzungen Ubernommen.
Der Fachbeitrag stellt fest, dass der Bereich vorwiegend durch das Plangebiet gepragt
wird. Ein wichtiger stadtokologischer Belang besteht dabei darin, dass gebaudebe-
wohnende Vogel und Fledermause, die derzeit durch die Verwendung moderner Fas-
saden (ohne Nischen und Hohlungen) ihre Lebensstatten verlieren, gezielt durch
kinstliche Nisthilfen und Quartiere unterstutzt werden sollen. Ein anderer wichtiger
Belang ist eine gute Durchgrinung des Siedlungsbereichs und die damit verbundene
Aktivierung der zahlreichen Wohlfahrtsfunktionen des Stadtgruns.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Gestaltung des Ortsbildes und insbesondere des
Ortsrandes. Hier wird als MinimalmalRnahme die Anpflanzung einer Schnitthecke aus
heimischen Laubgeholzen festgesetzt. Zudem wird im (Vor-)Gartenbereich die
Neupflanzung eines schmalkronigen Baums festgesetzt und die Anlage von Schotter-
und Kiesflachen soll begrenzt werden. Offentliche Griinflichen und StraRenbdume

kénnen diese Grunstrukturen erganzen.
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5. Flachenbilanz
Plangebiet (Gesamt) 12.386 m?
davon innerhalb der Ortslagensatzung (§ 34 BauGB) 4.846 m?
Grunflachen 502 m?
Flache fur Versorgungsanlagen (Versickerungsanlage) 894 m?
Verkehrsflachen einschl. Parkplatze 1.765 m?
Nettobauland 9.225 m?
Anzahl der Grundstticke (ohne WAG): 14
als Einzelhausbebauung 12
als Einzel- und Doppelhausbebauung 2

Heinsberg,15.02.2023

Stadt Heinsberg

Der Burgermeister

Im Auftrag

A. van Vliet

Dipl.-Ing. Bauassessor Stadtplaner
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