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Teil 1

1 Allgemeine Begriindung

GemaR § 9 (8) des Baugesetzbuches ist dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen. In der Be-
griindung werden entsprechend dem Verfahrensstand die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung und im Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung die Belange des Umwelt-
schutzes dargelegt.

1.1 Planerfordernis

Fiir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Bauvorhaben gemaR § 34 BauGB sind
ohne einen Bebauungsplan zuldssig, sofern sie sich in die Eigenart (Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache) der ndheren Umgebung einpassen. Da in der ndheren
Umgebung eine heterogene Bebauung aus Einfamilienhdusern im Siiden, einem Altenheim im Osten
und einer Hofanlage im Norden besteht, kann die Einfligungseigenschaft nicht zweifelsfrei bestimmt
werden. Aullerdem ist die Flache im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg nicht als
Bauflache dargestellt. Eine Genehmigung nach § 34 BauGB scheidet daher aus. Es ist ein Bebauungs-
plan zur rechtlichen Sicherung des Vorhabens erforderlich.

Flr das derzeit nicht baulich genutzte Grundstiick wurde nunmehr durch einen privaten Investor ein
Entwurf erarbeitet und mit der Verwaltung der Stadt Heinsberg abgestimmt. Um diesen Entwurf rea-
lisieren zu konnen, wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 24 nach § 12 BauGB aufgestellt.

Mit dem Vorhaben wird insgesamt das Wohnungsangebot besonders fiir Senioren in Heinsberg er-
hoht. Die Bereitstellung von Wohnungen an Fliichtlinge oder Asylbegehrende im Raum Heinsberg wird
durch das Vorhaben insgesamt durch das héhere Wohnungsangebot verbessert.

1.2 Verfahrensablauf

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches sind die Verfahrensvereinfachungen nach §§ 13 BauGB nicht
anwendbar. Dies ist insbesondere mit der entgegenstehenden Darstellung des Flachennutzungsplans
zu begriinden. Aus gleichem Grund ist ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB nicht anzuwen-
den.

Ein Bericht Gber die Artenschutzpriifung, ein landschaftspflegerischer Begleitplan und ein Umweltbe-
richt liegen vor und sind der Begriindung beigefiigt.

1.3 Ubergeordnete Planungen
13.1 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen (Gebietsentwicklungs-
plan GEP Region Aachen) umfasst raumlich die Kreise Stadt Aachen sowie die Stadteregion Aachen,
Diren, Euskirchen und Heinsberg. Der GEP wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen (GV. NRW.) Nr.26 vom 10. Juni 2003, S.301 bekanntgemacht.


http://bundesrecht.juris.de/bbaug/__34.html
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Der Regionalplan stellt den Geltungsbereich dieses Plans als Teil des allgemeinen Siedlungsbereiches
dar. In der Grundlagenkarte des Regionalplans ist ersichtlich, dass sidlich des Plangebiets allgemeine
Freiraum- und Agrarbereiche mit dem Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung dar-
gestellt sind.

13.2 Flachennutzungsplan — vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg stellt fir den Geltungsbereich dieses Plans
Flache fur die Landwirtschaft und Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Altenheim
dar und folgt damit der Regionalplanausweisung. Parallel zur Aufstellung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans ist daher der Flachennutzungsplan zu dndern.

1.3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Ill/7 Geilenkirchener
Lehmplatte vom 19.04.2008.

2 Bestandsdarstellung

2.1 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich ist zurzeit ein Griinland im siidlichen Siedlungsteil von Heinsberg Lieck. Das Ge-
lande liegt bei ca. 39,00 m NHN am siidwestlichen Rand der Flache und ca. 41,00 m NHN am nordwest-
lichen Rand. Westlich des Geltungsbereichs liegt ein Wirtschaftsweg. Die Landwirtschaftsflachen lie-
gen bei einer Hohenlage von ca. 40,40 bis zu 41,00 NHN. Nordlich des Plangebiets liegen die Elisabe-
thstralle und eine Griinfliche mit einem grofRen Wohnhaus. Die Firsthohe dieses Gebaudes liegt zwi-
schen ca. 44,00 und 46,00 NHN. Ein Altenheim liegt 6stlich des Geltungsbereichs. Die Grundstiicks-
grenze ist mit einer Hecke sowie einer kleinen Bdschung dazwischen ausgestattet. Die Firsthohe des
Altenheims liegt zwischen ca. 45,00 und 48,00 NHN. Auch an der siidlichen Grundstiicksgrenze wird
der Geltungsbereich von den angrenzenden Wohngebduden mit einer Béschung und einer Hecke be-
grenzt. Die Firsthohe der sidlich angrenzenden Gebaude liegt bei ca. 44,00 NHN.

2.2  Technische Infrastruktur
221 ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist nur liber die Elisabethstralle erschlossen. Der ausgebaute Teil endet derzeit
an der Hofeinfahrt der Hausnummer 82. Die StraRenparzelle ist ca. 6m breit. Ein Teil der Stralle an der
nordlichen Seite ist zurzeit mit einer Hecke bepflanzt. In der Neuplanung wird diese Stral’e Haupter-
schlieBung des Geltungsbereichs.

An der westlichen Seite ist ein Wirtschaftsweg, der nur von Fullgdnger, Radfahrer und landwirtschaft-
liche Angelegenheit benutzt werden kénnen. Der Weg ist ca. 3,5 m breit liegt ca. 40,40 NHN bis 41,00
NHN und somit hoher als das eigentliche Baugrundstiick des Geltungsbereichs.
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2.2.2 Kanalbestand

Im Geltungsbereich sind keine Schmutzwasserkandle vorhanden. Siidlich des Plangebiets hinter der
Wohnflache im StraRenbereich Am Rittersitz liegt ein Schmutzwasserkanal mit einer Nennwerte DN
300. Weiter Ostlich im StraRenbereich Aphovenerstr. ist ein Schmutzwasserkanal DN 400 vorhanden.
Der nachste Schmutzwasserkanal im StraBenbereich ElisabethstraBe nordostlich des Plangebiets hat
eine Nennweite von DN 300. Die Aufnahmekapazitat des Kanalsystems ist begrenzt. Zusatzliche Re-
genwassermengen kdnnen nicht aufgenommen werden.

Im Geltungsbereich liegt stdlich der ElisabethstraRe ein offener Kanaleinlauf, (iber den Oberflachen-
wasser aus den unbebauten Flichen derzeit als Uberlauf in den Kanal eingespeist wird.

2.2.3 Grundwasser

Eine Grundwassermessstelle (LGD-Nr. 010405744) befindet sich unmittelbar auf der Wegkreuzung an
der nordwestlichen Ecke des Flurstlicks 263. Der Grundwasserflurabstand betragt derzeit rund 4,65 m.
Seit 2011 lag der minimale Grundwasserflurabstand stets liber 4,00 m.

2.3 Umweltsituation (Boden, Klima, Wasser, Fauna, Flora)

Ausfiihrungen zur Umweltsituation werden im Umweltbericht und in den Ausflihrungen zum Arten-
schutz gemacht.

3 Planungsziele
Mit dem Vorhaben werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

o Nutzung der Synergieeffekte der geplanten Altenwohnungen mit dem angrenzenden Altenheim.

o Vervollstandigen der stadtebaulichen Siedlungsfigur der Bebauung siidlich des Heinsberg-Lieck.

e Nutzung des Siedlungspotentials an vorhandenen ErschlieRungsanlagen (Entwdasserung, Larm-
schutzanlage, Wegeparzellen), dadurch Vermeidung zuséatzlicher Flacheninanspruchnahme

o Die geplante Baustruktur soll sich in die Umgebung einfligen und somit nicht von den westlichen
bzw. stdlich angrenzenden Strallen eingesehen werden kdnnen. Eine Dachbegriinung unterstitzt
die Einbindung in die Umgebung des Naherholungsbereiches.

e Der Abfluss von Oberflachenwasser aus der offenen Feldflur in Richtung Siedlung wird durch zu-
satzliche Entwasserungseinrichtungen geregelt.

Die Planungsziele kdnnen nur mit einem Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden. Der Flachennut-
zungsplan soll parallel im Rahmen der 42. Anderung des Flichennutzungsplanes gedndert werden.
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4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzung

Die vorgesehene Bebauung setzt die Bauweise dhnlich des dstlich angrenzenden Altenheims fort. Das
Wohngebdude weist dhnliche GroRenordnungen auf wie die 6stlich angrenzende Bebauung. Insge-
samt sind 31 Wohneinheiten mit einem Innenhof in einem Geb&ude, das in der Hohe gestaffelt ist
geplant. Das Gebaude orientiert sich in seiner Form an langrechteckigen Vierkanthéfen und weist, be-
ricksichtigt man die hohen Dacher friiherer Scheunen, dhnliche Héhen auf. Die 6stlichen und nérdli-
chen Fliigel sind zweigeschossig mit Staffelgeschoss, das allerdings aus bauordnungsrechtlichen Griin-
den als dreigeschossig festgesetzt wird. Der westliche Flligel ist zweigeschossig und der siidliche Fliigel,
der an das Einzelhaus angrenzt, eingeschossig.

Damit der Baukorper des Seniorenheims nicht massiv wirkt, sondern in die GroRRe der stdlichen Um-
gebung passt, wird das 3. Geschoss als Staffelgeschoss mit einem nach aullen geneigten Pultdach ge-
plant, so dass der First nicht zur Grundstiicksgrenze wirkt.

Fiir die zuklinftigen Bewohner ist entlang der ElisabethstraBe und des 6stlichen Wirtschaftsweg von
insgesamt 31 Stellpldtzen vorgesehen. Fir die Bewohner wird je Wohnung ein Stellplatz zur Verfligung
gestellt. Dies tragt der Tatsache Rechnung, dass im landlichen Raum zurzeit die Pkwnutzung héher ist
als im stadtischen Raum. Die Stellplatze entlang ElisabethstraRe sind direkt von der StraRRe erschlossen.
Die anderen Stellplatze im Osten haben im Gegenteil nur eine Einfahrt westlich des Geb&dudes.

Das Niederschlagswasser der benachbarten Feld-Flurstiicke wird (iber eine Versickerungsmulde paral-
lel zum Wirtschaftsweg westlich des Flurstilicks 263 abgeleitet und versickert. Es ist ein erforderliches
Muldenvolumen von rund 227 m? einzuplanen. Der Flichenbedarf fiir die Versickerungsmulde betrigt
bei einer Tiefe von 0,50 m etwa 840 m?2.

Auf der sldlichen Seite des Wohngebdudes sind auf dem Grundstiick weitere Versickerungsmulden
vorzusehen. Die Entwdsserung der geplanten Bebauung erfolgt liber eine Versickerungsmulde auf dem
Flurstiick 263. Es ist ein erforderliches Muldenvolumen von rund 43 m3 geplant. Der Flachenbedarf fir
die Versickerungsmulde betragt bei einer Tiefe von 0,50 m etwa 200 m?. Diese Versickerungsmulde ist
flr ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis dimensioniert.

421 Zukiinftige Verkehrsbelastung

Die Zunahme des Verkehrs durch das geplante Vorhaben, wegen des geringeren Bewohner- und Be-
sucherzahl ist insgesamt als gering einzustufen. Die Mobilitat von dlteren Menschen ist, auch wenn der
Pkw-Besitz noch verhaltnismaRig hoch ist, geringer einzustufen. Wenn auch die Mobilitatsrate im Alter
sinkt, ist sie nur geringflgig kleiner als im Durchschnitt. Es wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben
einen taglichen Verkehr von ca. 80 Fahrten erzeugt. Die Belastung der Elisabethstralle steigt daher mit
hoher Sicherheit um deutlich weniger als 10 Fahrten in der Stunde. Eine Auswirkung auf die Verkehrs-
sicherheit und die Leistungsfahigkeit kann ausgeschlossen werden.
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4.3  Griun- und Freiraumkonzept

Das Griinkonzept wird durch die begrenzenden Hecken, die Baumstellungen und die Muldenversicke-
rung gepragt. Im Innenhof bzw. silidlichen Bereich des Wohngebaudes befinden sich Flachen fir die
Entwasserung in einer Mulde, die in die Flachengestaltung integriert werden. Moégliche Boschungsfla-
chen werden niedrig mit Kleingehdlzen bepflanzt. Die Pkw-Abstellflichen werden durch eine Hecke
zum Gebaude hin abgegrenzt. Die Hecken zwischen dem Grundstiick und benachbarten Flachen sollen
erhalten werden. Zur offenen Feldflur hin Sollen 6stlich des Plangebiets entlang des Wirtschaftswegs
Biume gepflanzt werden, um den Ubergang in die Landschaft durch vertikale Elemente zu gestalten.
Die ElisabethstraRe wird durch zwei Baume an der Grundstiicksgrenze markiert, zum Altenheim hin
werden kleinkronige Baume als zuséatzliches Gliederungselement eingefiigt.

4.4 Technische Infrastruktur

Die Entwdsserung der geplanten Gebaude ist Gber die benachbarten Schmutz- und Regenwasserlei-
tungen 6stlich des Plangebiets moglich. Das Oberflachenwasser wird versickert. Im Zuge der Verlange-
rung und Ausbau der ElisabethstraRe bis zum westlichen Rand des Geltungsbereichs wird in der StralRe
ein neuer Schmutzwasserkanal gebaut, der den Anschluss an das bestehende System herstellt.

Fir die Gebaude ist derzeit eine Gasheizung vorgesehen. Andere Losungen wie etwa Grundwasser-
Warmepumpen werden im Zuge der weiteren Planung geprift.

5 Begriindung der Festsetzungen und Planinhalte

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst die Grundstiicke Gemarkung
Heinsberg Flur 3 Nr. 263. In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die fiir die Erschlielung not-
wendigen Flachen der Elisabethstralle (Flurstiick 111) sowie der 6stlich des ErschlieBungsweges lie-
gende Flurflachen fiir das Versickerungsbecken (Teile von Flurstiick 76) einbezogen. Die Flache des VEP
ist ca. 5.700 m2 groR.

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Geplant ist eine Einrichtung der Wohnanlage fiir Senioren. Es werden 31 Wohnungen fiir Senioren
geplant. Hier kénnen altere Menschen zunachst selbstbestimmt wohnen. Die Wohnungen sehen eine
Wohn-Kiiche, Schlafzimmer, Bad und einen kleinen Hauswirtschaftsraum auf ca. 70 m? vor.
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5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir Baugebiet mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,9 fest-
gesetzt. Es wird im Ostlichen und nérdlichen Teil eine maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt, um die
beabsichtigte Nutzung im kleinen Baugebiet realisieren zu kdnnen. Das geplante Staffelgeschoss ist
wegen des aullen angesetzten Treppen- und Aufzugsturms bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss.
Trotz der Dreigeschossigkeit ergibt sich nur eine geringfligig héhere GFZ als die GRZ, da das zweite
Obergeschoss in seinen Umgrenzungen deutlich kleiner als das Erdgeschoss ist.

EinschlieBlich der ErschlieBungsflachen ergibt sich eine Grundstlicksnutzung durch Gebaude und Er-
schlieBungsflachen, die etwa 70% der Flache des Baugebiets ausmacht. Die Dichtevorgaben, die durch
§ 17 der BauNVO gemacht werden, sind eingehalten, weil das Gebdude 40% der Flache belegt. Die
hohe Grundflache wird vor allem durch die oberirdischen Stellplatze bewirkt. Eine entsprechende Fest-
setzung, dass 70% der Grundflache befestigt werden kdnnen, ist in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Die geplante Baustruktur soll sich zur jeweiligen Nachbarseite weitgehend von der Hohenentwicklung
her in die Umgebung einfligen. Daher wird die Hohenentwicklung der Gebdude begrenzt. Die Einfi-
gung wird dadurch sichergestellt, dass die hochste zuldssige Gebdaudehohe etwa derjenigen der Nach-
barbebauung entspricht.

Da der hochste benachbarte First des Altenwohnheims eine Hohe von 48,09 m NHN aufweist, wurde
die Planung so aufgestellt, dass dieser Wert an der Grundstlicksgrenze etwa erreicht wird. Der First
des 2. OG des geplanten Gebaudes ist ca. 9,6 m hoch und die niedrige bzw. AuRenseite des Pultdachs
vom Staffelgeschoss ist ca. 9,00 m hoch. Die Briistung an der Grundstiicksgrenze ist nach der Planung
im Osten ca. 47 m NHN hoch und liegt damit unter der benachbarten Attikahohe, die Traufe des Pult-
dachs wird ca. 49 m NHN hoch sein und damit geringfiigig tiber der benachbarten Attikahohe liegen.

Flr das Baugebiet werden drei Abschnitte mit Gebdaudehohen festgesetzt. Flir den Gebdudeabschnitt
mit einem Geschoss wird die maximale Gebdaudehdhe von 43 m NHN festgesetzt, fiir den mittleren Teil
des Gebadudes mit zwei Geschossen 47m NHN und fir den Teil mit dem Staffelgeschoss im Osten 50 m
NHN.

Da die Gebaudetechnik noch nicht abschlieRend bekannt ist, soll eine Festsetzung in den Plan aufge-
nommen werden, die sicherstellt, dass durch untergeordnete technische Aufbauten die festgesetzte
maximale Gebdudehohe Uberschritten werden kann. Dies kann etwa durch Konstruktionselemente,
Dachausstiege und haustechnische Anlagen der Fall sein. Dies ist auf maximal 10% der Dachgrundfla-
che bis zu 1,5 m Hohe zulassig, wenn diese Gebdudeteile mindestens den Abstand ihrer Hohe (iber der
Dachhaut zur Dachkante einhalten. Hierdurch wird sichergestellt, dass die technischen Anlagen nicht
raumbestimmend auf den direkt angrenzenden StraBenraum wirken.

5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster umfassen eine
Flache von ca. 1.500 m2. Die Baugrenzen umfahren die derzeit geplanten Gebdude mit einem Abstand
von ca. 0,25m. Hierdurch soll geringfligigen Verdnderungen im Rahmen der weiteren Planung noch
Raum gegeben werden.

AulRerhalb der Baufenster sind allgemein nur Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig. Hierzu geho-
ren auch Garagen, Carports und Stellplatze sowie Milleinhausungen
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5.2.4 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Die Flachen fiir die Stellplatze sollen in die nérdliche und westliche Seite des Wohngebaudes Baugebiet
festgesetzt werden. Im Norden sind 20 Stellpldtze senkrecht zu der Elisabethstralle festgesetzt wer-
den. Vier davon sind Stellplatze fur Behinderte. Im Westen sollen 11 Stellplatze in Schragaufstellung
festgesetzt werden.

5.2.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) Nr. 11
BauGB)

Fiir die ErschlieRung der geplanten Nutzung missen die vorhandenen Verkehrsanlagen fiir den Er-
schlieBungszweck festgesetzt werden.

Die Verkehrsanlage ElisabethstraRe (Flurstiicke 111) wird als StraRe festgesetzt, sicherzustellen, dass
das Grundstiick erschlossen ist.

Dem tatsachlichen derzeitigen Erschliefungszweck der hier geplanten Nutzung entspricht eine Misch-
verkehrsflache. Nach RASt 06 entspricht bei der hier vorherrschenden Verkehrsstarke (unter 150 Kfz/h,
ohne OPNV) der schmalste Wohnweg einer Breite von 4,5 m. Mit der StraRenstrecke kénnen Begeg-
nungsfalle von Lkw und Pkw abgewickelt werden. Das Vorhaben erzeugt vor allem Pkw-Verkehr, so
dass die StraRenbreite hierfiir ausreichend ist. Deshalb ist am Ende der StralRe nur ein Pkw-Wendeplatz
geplant. Eventuell einfahrende Lkw miissen bis zur StraBenkreuzung zuriickfahren.

5.2.6 Unterirdische Versorgungsanlagen und —leitungen (gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Im Geltungsbereich sind keine unterirdischen Kanale vorhanden. Die Entwasserung der geplanten Ge-
baude ist Giber die benachbarten Mischwasserkandle im weiteren Verlauf der Elisabethstralle nordlich
des Geltungsbereichs moglich. Das Oberflachenwasser wird versickert.

5.2.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Der Geltungsbereich kénnte von Vogeln als Fortpflanzungs- und Ruhestatte genutzt werden. Die not-
wendigen Rodungen und bodenbereitenden Arbeiten sollen aulRerhalb der Brutzeit durchgefiihrt
werden. Durch die Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass bereits begonnene Brutvorgange auf
der derzeit vorhandenen Wiese nach Moglichkeit nicht beeintrachtigt werden. Hierdurch wird vor
allem eine vorausschauende Baustellen-Beginn-Planung eingefordert.

Sofern der Beginn der Bodenarbeiten wahrend der Brutzeit erfolgten muss, soll daher vor Baubeginn
eine Uberpriifung auf Neststandorte durchgefiihrt werden. Sollten Nester vorhanden sein, erfolgt die
Baufeldraumung erst dann, wenn die Brut beendet ist.

Rohbauten kdonnen von Flederm&usen besiedelt werden, dies wird insbesondere zur Invasionszeit der
Zwergfledermaus erwartet. Zur kritischen Zeit, was in der Regel der Spatsommer ist, miissen daher
Bauten geschlossen gehalten werden. Offene Ritzen, Spalten und andere Offnungen sind durch geeig-
nete MaRnahmen zu vermeiden.

5.2.8 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die Einbindung der Geb&ude in das sichtbare Landschaftsbild wird durch die festgesetzte vollstandige
Dachbegriinung auf dem siidlichen und westlichen Gebaudefliigel sichergestellt. Diese bildet zwei
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Pflanzebenen. Das Dach/Terrasse oberhalb des Erdgeschosses und das Dach von dem 1. Obergeschoss
sind mindestens 90% der Flache zu begriinen. Begriinte Dachflichen miissen eine Mindestgrofie von
15 m? aufweisen. Die Dachbegriinung hat durch Ansaat einer Grass-Krauter oder einer Sedum-Spros-
senmischung auf einer mindestens 10 cm starken Substratschicht zu erfolgen und ist dauerhaft zu er-
halten.

5.2.9. Ortliche Baubaubestimmungen (gem88(1) LBauO)

Damit der Baukorper des Seniorenheims nicht massiv wirkt, sondern in die GroRRe der stdlichen Um-
gebung passt, wird das 3. Geschoss als Staffelgeschoss mit einem nach aullen geneigten Pultdach ge-
plant, so dass der First nicht zur Grundstiicksgrenze wirkt. Das Pultdach darf hochstens eine Neigung
von 15% und eine maximale Hohe von 52,00 m NHN aufweisen.

5.2.10. Ortliche Bauvorschriften (gem. § 9 (1) Nr. 25 und § 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW)

Die Einbindung der Gebaude in das sichtbare Landschaftsbild wird durch die festgesetzte vollstandige
Dachbegriinung sichergestellt. Diese bildet eine zweite Pflanzebene, die gerade fiir ferne Betrachter
wirksam ist.

Begriinte Dachflichen miissen eine MindestgréRe von 15 m? aufweisen. Die Dachbegriinung hat durch
Ansaat einer Grass-Krauter oder einer Sedum-Sprossenmischung auf einer mindestens 10 cm starken
Substratschicht zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

Dach/Terrasse oberhalb des Erdgeschosses ist mit einer Dachbegrinung auf mindestens 90% der Fla-
che zu versehen. Im Hinblick auf die angrenzende Nachbarbebauung ist die Nutzung als Terrasse ist in
diesem Bereich unzulassig.

5.2.11. MaRBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (gem. §9 (1) Nr. 24
BauGB)

Von Bedeutung im Zuge der geplanten BaumalRnahmen und fiir die kiinftige Wohnqualitat ist u. a. die
Regulation von Niederschlagen. Das Grundstiick und der Gebdaudekomplex sind im Fall von Starkrege-
nereignissen vor Uberschissig abflieRenden Wasser von den leicht geneigten Ackerflachen im Westen
zu schiitzen, wie oben bereits erldutert. Die geplante Versickerungsmulde, Stauraum 270 m3, an der
Westseite des Plangebietes sollte bereits vor dem eigentlichen Baubeginn funktionstiichtig hergerich-
tet werden. Die Ausfiihrung sollte im Rahmen von Erd- und Tiefbauarbeiten erfolgen.

5.2.12. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die landschaftliche Einbindung des Gebadudekomplexes soll durch eine Baumreihe, die am Rand des
Wirtschaftswegs und des Versickerungsbeckens gepflanzt werden soll, gewéhrleistet werden. Die
Baume sind als Baumreihe mit ihrem ungefahren Standort in der Planzeichnung festgesetzt.

6 Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich (gem. § 1a BauGB)

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Anderung des Bebauungsplans zusatzlich méglich
werden, sollen ausgeglichen werden.
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Fir die Herleitung des Kompensationsbedarfs sowie den Nachweis der Kompensation auf der festge-
setzten Flache wird auf den Umweltbericht als separaten Teil dieser Begriindung verwiesen. Die Kom-
pensation wird Uber einen stddtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt
Heinsberg verbindlich vereinbart.

7 Hinweise

7.1 Durchflihrungsvertrag

Zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan gehort
ein Durchfiihrungsvertrag, vor dem Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Heinsberg und den Grund-
stlickseigentiimern geschlossen wird.

7.2 Bodendenkmale

Sollten bei Erdeingriffen archdologische Funde auftreten, so unterliegen diese Bodendenkmale dem
DSchG NRW und sind gemaR § 15 und 16 DSchG NRW unverziglich der Unteren Denkmalbehorde oder
dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBRenstelle Nideggen, Zehnthoftstralle 45,
53385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199 anzuzeigen sowie mindestens drei Werk-
tage unverandert im Boden zu belassen.

7.3  Versorgungsleitungen

Bei allen baulichen und sonstigen MalRnahmen im Schutzbereich fiir Versorgungsleitungen und -anla-
gen sind die Schutzanweisungen der Betreiber fiir diese Anlagen zu beachten.

7.4  Kampfmittel

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Es wird empfohlen,
vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc.
eine Sicherheitstberpriifung durchzufiihren. Sdmtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie
sind sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gestofRen wird. In diesem Falle ist umgehend
der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen.
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8 Anlagen

Herzogenrath, 06.06.2017

Dr.-Ing. Thomas Baum
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