STADT HEINSBERG

Begrindung

Zum Beschluss der
41. Anderung des Flachennutzungsplanes

im Stadtteil Porselen
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Stadt Heinsberg 41. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Stadt Heinsberg 41. Anderung des Flachennutzungsplanes

Porselen

1. Angaben zum Anderungsbereich

Das Gebiet der Flachennutzungsplandnderung in Porselen liegt sudlich der Eisen-
bahnstrecke Heinsberg-Lindern. Im Osten grenzen die Garten der Bebauung der
RurtalstraBe und im Stden die Garten der Wohnbebauung der Sootstralle an. Im
Westen schlie8t sich an das Plangebiet ein Wirtschaftsweg in Verlangerung der
StraRe ,Im Roétchen® an. Im Westen und Norden grenzt der Anderungsbereich an
unbebaute landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die sudlich angrenzende Bebau-
ung ist vorwiegend durch freistehende Einzelhduser, die dstlich angrenzende Be-
bauung der RurtalstralRe hauptsachlich durch altere, dérfliche Baustrukturen gepragt.

Der geplante Anderungsbereich ist ca. 2,7 ha groRR. Die genaue Abgrenzung ist aus
den beigefugten Karten im Mal3stab 1:5.000 zu ersehen.
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2. Veranlassung zur Planung und Planungsziele

Mit der 41. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Porselen soll im Be-
reich der ortskernnahen landwirtschaftlich genutzten stadtischen Flache ein Wohn-
gebiet ermoglicht werden.

Auf Grund der landlich gepragten Struktur des Stadtgebietes ist dem Bedarf entspre-
chend ein gleichm&Riges Angebot an Wohnbauflachen notwendig, um insbesondere
auch den jungeren Bewohnern der Orte eine Zukunftsperspektive aufzuzeigen. Ge-
rade fur den Fortbestand der ¢rtlichen Gemeinschaft und des Vereinslebens ist es
wichtig, dass dieses Potenzial nicht gezwungen wird abzuwandern, da keine ent-
sprechenden Baumoglichkeiten im Ort verfugbar sind. Dartiber hinaus bietet es sich
an, Siedlungsentwicklungen in der Nahe von Infrastruktureinrichtungen stadtebaulich
zu entwickeln. Der Stadtteil Porselen ist zum einen Uber den Bahnhaltepunkt der
Rurtalbahn in Richtung Aachen und Ménchengladbach optimal angebunden. Dariiber
hinaus befindet sich der Standort in der Nahe der Autobahnzu- und —abfahrt der
BAB 46, die Uber die B 56 mit dem niederlandischen Autobahnnetz der A 2 verbun-
den ist . Beide Autobahnen sind wichtige Verbindungen, Uber die man schnell in die
Zentren Monchengladbach (N), Dusseldorf (NO), Koéln (O), Aachen (S), Maastricht
NL (SW), Lattich B (SW), Antwerpen B (W) und Eindhoven NL (NW) und dariber
hinaus gelangt.

3. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz des § 1a Absatz 2 des Bauge-
setzbuches wird dargelegt, dass mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den soll. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauli-
che Nutzungen sollen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesonde-
re durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
digste Mal3 begrenzt werden. Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sol-

len nur im notwendigsten Mal3 umgenutzt werden.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher landwirt-
schaftlich genutzter Flache. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 des § 1la Abs.

2 BauGB sind in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Dabei
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sollen Ermittlungen zu den Madoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und

andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zéhlen kdnnen.

Es besteht eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemafld 8§ 1a Abs. 2 BauGB
bezuglich der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache im Sinne von 8§ 201
BauGB (Begriff der Landwirtschaft).

In diesem Zusammenhang ist die tatsachlich ausgelibte Nutzung zu betrachten. Im
Rahmen der erforderlichen Alternativprifungen geht es darum, die stadtebauliche
Notwendigkeit fur die Entwicklung der dieser Planung zugrunde liegenden Standort-
wahl zu begrinden. Erst dann kann im Wege der Abwagung die Umwidmungssperr-

klausel Gberwunden werden.

Die Verfugbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fur die Entwicklung landwirtschatftli-
cher Betriebe von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung von
landwirtschaftlichen Flachen auf das unbedingt notwendige MalR begrenzt werden,
um Beeintrachtigungen der Landwirtschaft so weit wie méglich zu vermeiden. Die
Belange der Landwirtschaft sind in der Abwéagung explizit zu beriicksichtigen. Hierbei
ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Flache fir die Landwirt-
schaft zugunsten anderer Nutzungen unwiederbringlich aufzugeben, und warum die

angestrebte Nutzung nicht an anderer Stelle realisiert werden kann.

Beqgrindung der Standortwabhl:

Innerhalb der Ortslagensatzung gemal § 34 BauGB von Heinsberg-Porselen erge-
ben sich die nachfolgenden gréReren Innenbereiche, die sich auf Grund der GroRRe
fur eine evtl. Innenverdichtung anbieten:

1.) Bereich zwischen der UlrichstralRe und 6stlich der RurtalstralRe

2.) Bereich zwischen der Rochusstrafl3e und 6stlich der Rurtalstral3e,

3.) Bereich zwischen der Straf3e ,Auf dem Rain“ und westlich der Rurtalstral3e.
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Daruber hinaus besteht innerhalb des Flachennutzungsplanes eine Wohnbaufla-
chenreserve (Bereich 4) nordlich der Bebauung an der Dremmener Stral3e, sudlich

der Bebauung ,Am Taukamp“ und westlich der Stral3e ,Auf dem Rain*.

Bereich 4

Fur alle vier zuvor genannten Bereiche ist festzustellen, dass die meisten Flachenpo-
tenziale innerhalb der Ortslagensatzung bzw. des Flachennutzungsplanes nicht fur
eine Bebauung im Rahmen der Nachverdichtung zur Verfigung stehen, da die Pri-
vateigentimer meist nicht verauf3erungswillig sind. Nicht zuletzt auf Grund der der-
zeit niedrigen Zinsen besteht seitens der Eigentimerschaft keine Bereitschaft, Fla-
chen zu verauf3ern, da Grund und Boden mithin als sichere Geldanlage einzuordnen
ist und den nachfolgenden Generationen als Baureserve dienen soll.

Der 1. Bereich ist von privaten Garten- und Grunlandnutzungen gepragt. Im Osten,
Suden und Westen wird der Innenbereich von bebauten Liegenschaften eingerahmt.
Im Norden grenzt er an eine stadtische Wegeparzelle, die in den Anschlussbereichen
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an die Ulrich- bzw. Rurtalstral3e jeweils nur einen Breite von ca. 3,0 m aufweist. Die
vorgenannte schmale Wegeparzelle ist nicht zur Erschlieung eines Baugebietes
geeignet. Auf Grund der angrenzenden Baustruktur ergeben sich derzeit keine sinn-
vollen Erschliel3ungsoptionen.

Der Bereich 2 ist ebenfalls von privaten Garten und Grinlandnutzungen gepragt und
grenzt allseits an bebaute Liegenschaften. Im Studen an der Maistral3e befindet sich
eine unbebaute Liegenschaft, die fir ErschlieRungszwecke genutzt werden konnte.

Der 3. Bereich westlich der RurtalstraRe wird im sidlichen Bereich von einem Land-
wirtschaftlichen Betrieb genutzt. Der nordliche Teil ist auf Grund der geringen Ab-

messungen zu keiner sinnvollen Nachverdichtung geeignet.

Im Ubrigen wird der Bereich 4 von ortsansassigen landwirtschaftlichen Betrieben ge-

nutzt und kann daher schwerlich aus dem Betriebsvermégen entnommen werden.

Brachflachen sind in der Ortslage von Porselen nicht vorhanden und stehen daher
nicht zur Verfigung. Einzelne Baullcken bzw. Bestandsgebdude werden stetig einer

Neunutzung zugefihrt, soweit eine Bereitschaft der Eigentimer besteht.

Aus landwirtschaftlicher Sicht ist der Wegfall der Wiesennutzung im Bereich des
Plangebietes in einer Grélenordnung von ca. 36.415 mz als nicht existenzbedrohlich
fur die umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe anzusehen. Die Umwidmung von
landwirtschaftlichen Flachen wird auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt. Aus
Sicht der Landwirtschaftskammer werden in der Stellungnahme zur friihzeitigen Be-
teiligung auf Grund der GroRRe, der Lage und des Zuschnittes agrarstrukturelle Be-
denken zuriickgestellt. Erforderliche AusgleichsmalRhahmen sollten nach Absprache
mit der Landwirtschaftskammer NRW maglichst nicht auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen erfolgen.

In Bezug auf die Entscheidung zur Inanspruchnahme der stadtischen landwirtschaft-
lich genutzten Flache fir eine kunftige Wohnnutzung im Stadtteil Porselen hat sich
die Stadt somit gemaR den Forderungen der einschlagigen gesetzlichen Regelungen
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mit der Notwendigkeit und den Alternativen fur die vorliegende Planung auseinan-

dergesetzt.

Als Ergebnis des vorgenannten Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bis-

heriger landwirtschaftlicher Flachen zur Erflllung der Planungsziele unumganglich.

Die erschlossenen Baugebiete in Porselen sind mittlerweile fast vollstandig bebaut.
Fur die geplante Umwandlung der derzeit landwirtschaftlich genutzten stadtischen
Flache durch den stadtischen Regiebetrieb zur Grundstiicksentwicklung in der Ge-
markung ,Vorne am Diebsweg"“ spricht die Mdglichkeit einer zeitnahen Umsetzung.
Infolge ihrer Verfigungsbefugnis Uber die Flachen kann die Stadt Heinsberg den
Kaufern der Baugrundsticke Bebauungsverpflichtungen auferlegen. Einfamilien- und
kleine Mehrfamilienh&duser werden im Stadtgebiet Heinsberg vor allem wegen niedri-
ger Darlehenszinsen weiterhin stark nachgefragt. Alternative Lagen zur Ausweisung
von Baulandflachen sind in Porselen auf Grund der Eigentumsverhéaltnisse derzeit
nicht ersichtlich. In Anlehnung an die sudlich angrenzende Bebauung erfolgt die
Ausweisung einer ,Wohnbauflache®, womit eine stadtebaulich harmonische Ergan-
zung der vorhandenen Bebauung sowie ein vertraglicher Ubergang in die angren-

zende freie Landschaft gewéhrleistet ist.

4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt
diesen Bereich als ,Allgemeinen Freiraum und Agrarbereich’ dar. Das gem. § 34
LPIG notwendige landesplanerische Einvernehmen zur beabsichtigten Planung wur-

de mit Verfigung vom 07.08.2013 von der Bezirksregierung Kaln erteilt.
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4.2  Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg ist der Anderungsbereich
grol3tenteils als Flache fur die Landwirtschaft und kleinere Teilbereiche am 6stlichen

Rand des Plangebietes als gemischte Bauflache dargestellt.

t,-»{v-.-_,_-_— TN

Higeruariad

Rechtskraftige Flachennutzungsplandarstellung in Heinsberg- Porselen

Gemald § 8 Abs. 2 BauGB sollen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB soll die Darstellung
von Flache fiur die Landwirtschaft (ca. 2,07 ha) bzw. gemischter Bauflache (ca.

0,63ha) in Wohnbauflache geandert werden.

4.3 Bebauungsplan

Fur den Anderungsbereich wird parallel zur Flachennutzungsplananderung der Be-
bauungsplan Nr. 77 ,Porselen — Am Diebsweg" aufgestellt, der ein ,Allgemeines
Wohngebiet® festsetzt.
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4.4  Landschaftsschutz
Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes befindet sich im Geltungsbereich
des Landschaftsplanes 111/8 ,Baaler Riedelland und obere Rurniederung“. Fur das

Plangebiet wird keine Schutzgebietsausweisung getroffen.

5. Derzeitige Nutzung

Die Flache wird derzeit als Mahwiese, die mit zwei Einzelbaumen bestanden ist ge-

nutzt.

6. Neue Darstellung

Es ist vorgesehen, im Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache darzustellen. Das
geplante Baugebiet soll sich mit einer aufgelockerten Bebauung in die vorhandene
Ortsstruktur einfigen. Zur nordlich angrenzenden Bahnflache ist im Bebauungsplan
ein 10 m breiter Gruin- / Pflanzstreifen vorgesehen.

Anderungsberelch

Flachennutzungsplandarstellung nach der 41. Anderung

7. ErschlieBung
7.1  Verkehr

Die ErschlieBung ist Gber den Wirtschaftsweg in Verlangerung der StralRe ,Im Ro6t-

chen® an die SootstralRe vorgesehen. Innerhalb des Plangebietes sind eine Haupter-
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schlieBung mit ringférmiger Wendeanlage und zwei in Nord-Sud-Richtung verlaufen-

de Stichstral3en geplant.

7.2 Offentliche Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Telefon usw. ist Gber die angrenzenden Systeme

im Stadtteil Porselen gesichert.

7.3 Entwasserung

Die Ableitung der Schmutzwasser erfolgt Gber die vorhandene Trennkanalisation in
der Sootstral3e. Die Niederschlagswasser sollen einem zentralen Regenriickhaltebe-

cken westlich des Wirtschaftsweges zugefihrt werden.

8. Immissionen

Wie in Ortsrandlagen ublich, befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen in
unmittelbarer Nachbarschaft zu den Siedlungsstrukturen. Es ist daher mit entspre-
chenden Auswirkungen (z.B. temporare Geruchs- und Larmbel&stigungen) zu rech-

nen.

Larm Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Hinblick auf die Nahe des Plangebietes zur Wurmtalbahn und zur Bundesautobahn
BAB 46 wurde eine schalltechnische Untersuchung gemafR DIN 18005 im Rahmen der Bau-
leitplanung beauftragt. Aufgrund der Beaufschlagung durch Verkehrsgerauschimmissionen
oberhalb der Orientierungswerte von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts im Plangebiet ist
festzustellen, dass Kennzeichnungen fir SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan erfor-
derlich werden. Von daher ist der Schutz vor den Einwirkungen aus den Verkehrsgerau-
schen der Autobahn A 46 sowie aus der Regionalbahnstrecke ("Wurmtalbahn") fiir die ge-
planten Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 77 durch er-
héhte Anforderungen an die AuRenbauteile der Gebaude (passive SchallschutzmalRnahmen)

zu gewahrleisten.

9. Altlasten

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung sind keine Altlasten bekannt.
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10. Denkmaler

Im Anderungsbereich sind keine Baudenkméler vorhanden. In der Stellungnahme
des LVR- Amt fir Bodendenkmalpflege im Rahmen der Offenlage wurde darauf hin-
gewiesen, dass in den 1930 Jahren innerhalb des Plangebietes ein mittelalterlicher
Topferofen gefunden wurde. Da in mittelalterlichen Tdpfereien in der Regel mehrere
Topferdfen zu finden seien, sei mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit da-
von auszugehen, dass innerhalb des Plangebietes weitere Ofen erhalten seien. Aus
den vorgenannten Griinden sei es notwendig, in einem ersten Schritt, in Abstimmung
mit dem Amt fur Bodendenkmalpflege, eine archaologische Baubegleitung im Be-
reich der ErschlieBungsanlagen in Form einer Sachverhaltsermittiung zu veranlas-
sen. In Abhangigkeit der Ergebnisse der Untersuchungen sei zu prufen, ob weitere

archéologische Untersuchungen im Bereich der Baufelder erforderlich werden.

11. Umweltbericht

Gemal3 § 2a BauGB ist der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung ein Um-
weltbericht beizufligen, in dem die auf Grund der Umweltprifung nach
8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen sind. Fur die 41. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ein Umweltbericht
erstellt, der der Begrindung beigeflgt ist. Dieser erfasst die quantitativen und quali-
tativen Ausmal3e der durch die Bebauung des Geléandes zu erwartenden Eingriffe in
den Naturhaushalt sowie die Einordnung der Baumalinahmen in die Struktur des

vorhandenen Gesamtraumes.

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 77 ,Porselen — Am
Diebsweg“ beabsichtigte Bebauung erreicht bei einer GRZ von 0,4 der Bauflache
einschliel3lich der Verkehrsflachen insgesamt eine versiegelte Grundflache von ma-
ximal ca. 14.315 m2. Die Verpflichtung zur Durchfuhrung einer allgemeinen Vorpri-

fung zur Umweltvertraglichkeit besteht daher nicht.

12. Ausgleichsmallinahmen

Nach 8 1 Abs. 5 Nr. 7 i. V. m. 8 1a BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange

des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
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des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima be-
ricksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 77, insbesondere im Bereich
der geplanten Obstbaumwiesen, wird eine naturschutzrechtliche Kompensation von
ca. 62% erreicht. Das verbleibende Kompensationsdefizit von 50.621 Punkten ent-
spricht einer Standard-Ausgleichsflache (Feldgehdlz, Grundwert P = 6, auf Acker,
Grundwert A = 2) von ca. 12.655 gm. Das Kompensationsdefizit soll (iber Aus-
gleichsmafinahmen im und am Gew#sser des Lago Laprello im Bereich des Nord-
sees ausgeglichen werden. Dort sind MaRnahmen zur Entwicklung von Ufervegetati-
on durch Initialpflanzung zur Herstellung von Schilf- und Rérichtzonen vorgesehen.

13. Artenschutz

Gemald Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und dem Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG NRW) missen die Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichti-
gen Planungs- und Zulassungsverfahren entsprechend den européischen Bestim-
mungen gepruft werden. Im Rahmen der sogenannten Artenschutzprifung (ASP) ist
zu kléaren, ob Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften zu erwarten sind
und wie oder ob diese im Falle ihres Auftretens auszurdumen sind. In einer ersten
Stufe erfoigte diese Prufung durch die Stadt Heinsberg. Die artenschutzrechtliche
Prifung, Stufe | ist Bestandteil der Begrindung.

Die vorliegende ASP 1 flhrt zu dem Ergebnis, dass fiir planungsrelevante Arten
durch das Vorhaben keine artenschutzrechtlich relevanten Konflikte bzw. Verstofie
gegjen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind. Auf die Aus-
fhrungen der Stellungnahme zum Artenschutz, Stufe | wird verwiesen.

Heinsberg, den. 17.08.2018
Stadt Heinsberg
Der Blrgermeister

Im Auftrage

Sl &l

Schonleber
Ltd. Stadtrechtsdirektor
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