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Vorbemerkungen

11

1.2

Veranlassung und Planziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 77 ,Porselen-Am Diebsweg"“ soll im Bereich der
bisher landwirtschaftlich genutzten Flache ndérdlich der Bebauung an der
Sootstral3e, sudlich der Eisenbahnstrecke Heinsberg-Lindern ein Wohngebiet
ermdglicht werden. Die zur Entwicklung anstehenden Flurstiicke befinden sich
im Uberwiegend stadtischen Eigentum.

Die erschlossenen Baugebiete in Porselen sind mittlerweile fast vollstandig
bebaut. Innerhalb der Ortslagensatzung stehen die meisten Flachenpotenziale
nicht zur Bebauung zur Verfigung, da die Privateigentiimer nicht veraul3e-
rungswillig sind. Einfamilienhduser werden dennoch weiterhin stark nachge-
fragt.

Mit den noch unbebauten Grundstiicken kann nur noch kurzfristig der Bedarf
an Wohnbauland gedeckt werden. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 77 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine weitere
Entwicklung als Wohnstandort, nicht nur fir Bauwillige aus dem Stadtteil Por-
selen, geschaffen werden.

Um der Nachfrage nach erschlossenem Wohnbauland gerecht zu werden, soll
nunmehr der Bereich in unmittelbarer Nahe zum Bahnhaltepunkt erschlossen
werden. Im Plangebiet ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
vorgesehen. Auf Grund der Planung kénnen ca. 42 Baugrundstiicke entwickelt

werden.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt nordlich der Bebauung der Sootstra-
Re, sudlich der Bahnstrecke und westlich der Bebauung der Rurtalstral3e. An
der westlichen Seite grenzt das Plangebiet an eine unbebaute landwirtschatftli-
che Flache an, die teilweise zur Unterbringung eines Regenrtickhaltebeckens
und als Ausgleichsflache genutzt werden soll. Die sudlich an der Sootsstral3e
vorwiegend freistehenden Einfamilienhduser befinden sich teilweise im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Porselen Nr. 1 ,Im Rotchen* und teilweise

innerhalb der Ortslagensatzung gemaf 8 34 Abs. 4 BauGB.
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Die Grundschule Verbundschule Randerath-Porselen im Stadtteil Randerath
ist mit dem Schulbus erreichbar. Das ehemalige Geb&aude der Grundschule in
Porselen soll zu einer Kindertagesstatte umgebaut werden. Diese ist zukunftig
in fuBlaufiger Distanz erreichbar.

Die Gesamtflache des Plangebietes ist ca. 38.884 m2 grol3. Die genaue Ab-

grenzung ist der nachstehenden Ubersichtskarte zu entnehmen.
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1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg stellt fir den Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 77 Uberwiegend Flache fur die Landwirtschaft und in einem westlichen
Teilbereich gemischte Bauflache dar. In einem Parallelverfahren soll im Rahmen der
41. Anderung des Flachennutzungsplanes, entsprechend dem stidlichen Umfeld, ei-

ne Wohnbauflache entwickelt werden.
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1.4 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-
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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 § la Abs.
2 BauGB sind in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Dabei
sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen.

Es besteht eine Begriindungs- und Abwéagungspflicht geman § la Abs. 2 BauGB be-
zuglich der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache im Sinne von § 201 BauGB
(Begriff der Landwirtschatft).

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 begriinden. Erst dann kann im Wege der Abwéagung die Umwidmungssperr-

klausel Gberwunden werden.

Die Verfugbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fir die Entwicklung landwirtschatftli-
cher Betriebe von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung von
landwirtschaftlichen Flachen auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden,
um Beeintrachtigungen der Landwirtschaft so weit wie mdglich zu vermeiden. Die Be-
lange der Landwirtschaft sind in der Abwagung explizit zu bertcksichtigen. 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.
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Beqriindung der Standortwahl:

Innerhalb der Ortslagensatzung gemal? § 34 BauGB von Heinsberg-Porselen erge-
ben sich die nachfolgenden grofReren Innenbereiche, die sich auf Grund der Groi3e
fur eine evtl. Innenverdichtung anbieten:

1.) Bereich zwischen der Ulrichstral3e und 6stlich der RurtalstralRe

2.) Bereich zwischen der Rochusstral3e und 6stlich der Rurtalstrale,

3.) Bereich zwischen der Stral3e ,Auf dem Rain“ und westlich der Rurtalstral3e.
Darluber 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 fir
eine Bebauung im Rahmen der Nachverdichtung zur Verfiigung 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-
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chen zu veréuf3ern, 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 gepréagt. Im Osten,
Suden und Westen wird der Innenbereich von bebauten Liegenschaften eingerahmt.
Im Norden grenzt er an eine stadtische Wegeparzelle, die in den Anschlussbereichen
an die Ulrich- bzw. Rurtalstral3e jeweils nur einen Breite von ca. 3,0 m aufweist. Die
vorgenannte schmale Wegeparzelle ist nicht zur ErschlieBung eines Baugebietes
geeignet. Auf Grund der angrenzenden Baustruktur ergeben sich derzeit keine sinn-

vollen Erschliel3ungsoptionen.

Der Bereich 2 ist ebenfalls von privaten Garten und Grunlandnutzungen gepragt und
grenzt allseits an bebaute Liegenschaften. Im Stiden an der Maistral3e befindet sich

eine unbebaute Liegenschatft, die fur ErschlieRungszwecke genutzt werden kbnnte.

Der 3. Bereich westlich der Rurtalstraf’e wird im stdlichen Bereich von einem Land-
wirtschaftlichen Betrieb genutzt. Der nérdliche 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. Bestandsgebéude werden stetig einer

Neunutzung zugefuhrt, soweit eine Bereitschaft der Eigentimer besteht.

Aus landwirtschaftlicher Sicht ist der Wegfall der Wiesennutzung im Bereich des
Plangebietes in einer GrolRenordnung von ca. 36.415 m2 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 zurlickgestellt. Erforderliche AusgleichsmalRnahmen sollten nach Absprache
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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 gemé&lR den Forderungen der einschlagigen gesetzlichen Regelungen
mit der Notwendigkeit und den Alternativen fir die vorliegende Planung auseinan-

dergesetzt.

Als Ergebnis des vorgenannten Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bis-
heriger landwirtschaftlicher Flachen zur Erfullung 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 Grundsticksentwicklung in der Ge-
markung ,Vorne am Diebsweg"“ spricht die Mdglichkeit einer zeithnahen Umsetzung.
Infolge ihrer Verfigungsbefugnis Uber die Flachen kann die Stadt Heinsberg den
Kaufern der Baugrundstiicke Bebauungsverpflichtungen auferlegen. Einfamilien- und
kleine Mehrfamilienhduser 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 Eigentumsverhaltnisse derzeit
nicht ersichtlich. In Anlehnung an die stdlich 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.
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Landschaftsschutz

Der Stadtteil Porselen befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Ill/ 8
.Baaler Riedelland und obere Rurniederung“. Fir das Plangebiet wird keine Schutz-

gebietsausweisung getroffen.

Auszug Landschaftsplan 1ll/ 8 ,Baaler Riedelland und obere Rurniederung*

1.6 Denkmaler

Im Anderungsbereich sind keine Baudenkmaéler vorhanden. In der Stellungnahme
des LVR- Amt fur 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 ErschlielBungsanlagen in Form einer Sachverhaltsermittlung zu veranlas-
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sen. In Abhéngigkeit der Ergebnisse der Untersuchungen ist zu prifen, ob weitere
archaologische Untersuchungen im Bereich der Baufelder erforderlich werden.

Um den Belangen der Bodendenkmalpflege gerecht zu werden, wird der Forderung
der Fachbehoérde gefolgt und die nachfolgende textlichen Festsetzung unter Nr. 8.2
mit einer auflésende Bedingung aufgenommen:

.Die Errichtung der ErschlieBungsanlagen und-stral3en ist gemal § 9 Abs. 2 BauGB
nur unter der aufschiebenden Bedingung zuldssig, dass die vorherige wissenschaft-
liche Untersuchung, Bergung und Dokumentation arch&ologischer Funde und Be-
funde sichergestellt ist. Einzelheiten hierzu sind mit der Unteren Denkmalbehérde

der Stadt Heinsberg und dem LVR Amt fir Bodendenkmalpflege abzustimmen.”

1.7 Vorhandene Situation, Vegetationsbestand

Im Rahmen einer Ortsbegehung wurden die Strukturen des Planungsgebietes und
seiner direkten Umgebung aufgenommen. Diese Strukturen bilden auch die Grund-
lage fur die Bewertung des Lebensraumpotentials des Untersuchungsgebietes. Im
Planungsgebiet selbst ist der Uberwiegende Lebensraumtyp Mahwiese (z.T. als
Obstwiese), es kommen aber auch die Lebensraumtypen Viehweide, Hausgéarten
(z.T. mit Garten- und Gewachshauser), Baumreihen (mit Krautsdumen), Einzelbau-
me, kleine Gebusche und eine wassergebundene Wegeflache vor.

Bedeutsame Strukturen des Planungsgebietes sind zwei grof3e Eichen (Stammum-
fang ca. 3 und 4 m), die sich zwar nicht mehr in einem sehr vitalen und vielleicht
auch nicht mehr verkehrssicherem, aber dafur in einem naturschutzfachlich interes-
santen Zustand mit ersten Ansatzen zu Hohlungen, morschem Holz und Insekten-
bohrléchern prasentieren. Die Ubrigen Gehélze im Planungsgebiet sind junger und
kleiner, insbesondere die meisten Obstgehoélze und die Séulenpappeln am Ostrand
des Gebietes. Bei den Obstbaumen handelt es sich teilweise nicht um Hochstamme.
Sie werden stellenweise (auch im Bereich der Obstwiesen) von anderen Laubbaum-
arten wie Eichen, Saulenpappeln und Birken erganzt.

Beachtenswert ist die wegbegleitende Lindenreihe. Die Linden haben bereits einen
Stammumfang von ca. 1,50 m und weisen erste Hohlenbildungen und potentielle
Spaltenquartiere auf, was tUberwiegend auf die zahlreichen Schnittmal3hahmen zur
Aufastung der Baume am Wegrand zurtickzufihren ist.

Im direkten Umfeld des Planungsgebietes befinden sich Ackerflachen, Grinland (z.T.

mit Baumbestand), Siedlungsflachen (insbesondere Wohnbebauung), Gartenanlagen
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(auch strukturreiche Garten mit altem Baumbestand), Kleingehélze, ein Bahngleis auf
Schotterflache und weitere Saumstrukturen. Im weiteren Umfeld sind auch kleinere
Waldflachen und eine alte Abgrabung vorhanden.

Besonders auffallig und bemerkenswert sind drei alte Baume am Sidrand (knapp
aulRerhalb) des Planungsgebietes. Es handelt sich um eine knorrige alte Hainbuche
und zwei Eichen, von denen eine selbst die groRen Eichen im Planungsgebiet an
Grol3e, Machtigkeit und Vitalitat tbertrifft.

2. Inhalt und Festsetzungen

2.1 Artund Mald der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet werden die Bauflachen als ,Allgemeines Wohngebiet”
festgesetzt. Um den Gebietscharakter der angrenzenden Bebauung zu wahren, wer-
den die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf 81 Abs. 6 der BauNVO aus-
geschlossen.

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes des zukiinfti-
gen Baugebietes wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl einheitlich mit 0,4
als Hochstmald festgesetzt. Dieser Wert resultiert aus der heutigen Nachfrage nach
Grundstiicksgrof3en und der wirtschaftlichen Situation vieler junger Familien, die auf-
grund der Bodenpreise eher kleinere Grundstiicke bevorzugen. Bei einer zulassigen
Uberschreitung der GRZ um bis zu 50% gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO werden somit
ausreichend grofRe Flachen von der Bodenversiegelung freigehalten.

Unter Beriicksichtigung der vorherrschenden Bebauung Porselens wird eine zweige-
schossige Bebauung vorgesehen.

Aus der Grundflachenzahl und der zweigeschossigen Bebauung ergibt sich eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehdhen werden neben der maxi-
malen Zahl der Vollgeschosse die Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Durch die H6-
henbegrenzung fugt sich das zukinftige Wohngebiet in die benachbarte Bebauung
und generell in das ortsrandtypische Ortsbild ein. Zudem wird der gringepragte Cha-
rakter des zukunftigen Wohngebietes hervorgehoben. Fir die zweigeschossige Be-
bauung sind eine Traufh6éhe von maximal 6,25 m und eine Firsthhe von maximal

9,35 m vorgesehen.
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Des Weiteren ist der Siedlungsbereich Porselen durch eine Bebauung mit 1 — 2
Wohneinheiten (WE) pro Gebaude gekennzeichnet. Die geplante Siedlungsabrun-
dung soll sich in diese Struktur einfligen. Als wichtiges Steuerungsinstrument zur Er-
reichung der stadtebaulichen Ziele und einer vertretbaren Verdichtung wird die An-
zahl der Wohnungen in den Baugebieten WA 2 — WA 6 auf maximal 2 Wohneinhei-
ten (WE) je Gebaude begrenzt. Im Bereich des ndrdlichen Baugebietes WA 1 werden
bis zu 6 Wohneinheiten je Gebaude ermoglicht, um der steigenden Nachfrage nach
Geschosswohnungen im Stadtgebiet und insbesondere im Stadtteil Porselen gerecht
zu werden. Die zukinftigen Grundstiickszuschnitte missten abweichend von der
vorgeschlagenen Grundstiucksteilung im Rahmen der Vermarktung an die Platzbe-
durfnisse von Mehrfamilienhdusern angepasst werden. Die notwendigen Stellplatze
sind auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubringen.

Im Baugebiet WA 7 soll nur eine Wohneinheit je Gebédude zugelassen werden, da
auf Grund der Lage an den Stichstrafl3en, der Grundstlckszuschnitte und der festge-
setzten Baumschutzbereiche zusatzliche unabhangig nutzbare Stellplatze nicht in ei-

ner stadtebaulich gewlinschten Form untergebracht werden kénnen.

2.2 Bauweise und tUberbaubare Grundstlicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist relativ grof3ztigig bemessen, um den privaten
Gestaltungsvorstellungen zur Grundstiicksausnutzung ausreichende Madglichkeiten
zu lassen. Gemal} der angrenzenden Bebauung und der Lage am Landschaftsrand
wird fir das Neubaugebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch werden eine
aufgelockerte Bauweise und eine adaquate Durchgriinung sichergestellt. Die umlie-
gende Bebauung des Plangebietes ist durch das klassische ,Ein- bzw. Zweifamilien-
haus” gepragt. Dementsprechend wird flr das gesamte Plangebiet eine ,Einzel- und
Doppelhausbebauung” festgesetzt. Bei dieser einschrankenden Festsetzung zur of-
fenen Bauweise ist die Errichtung von Hausgruppen als gegenwartig untypisches
Element der umgebenden Bauweise und gleichzeitig als die Gebietsstruktur ver-
meintlich stérendes Element nicht zuldssig. Durch Baugrenzen werden die tberbau-
baren Flachen begrenzt, sodass sich vielseitige Variationsmdglichkeiten erdffnen.
Vornehmlich liegen die Uberbaubaren Flachen 3 — 5 m von der Verkehrsflache ent-
fernt. Die dadurch entstehenden Abstandsflachen zwischen Stral3enflache und Ge-
baude sollen als Vorgarten dienen, sodass teilweise begriinte StralRenrdume entste-

hen.
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Das StralRenbild soll durch die Gebaudefront gestaltet und gekennzeichnet werden.
Vorspringende Gebaudeteile wie etwa Garagen oder Carports sollen diese Gestal-
tung moglichst nicht beeintrachtigen. Aus diesem Grund ist eine Mindestlange von
5 m zwischen der o6ffentlichen Verkehrsflache und der Garage bzw. des Carports
einzuhalten.

Mit dieser Malinahme einhergehend, wird der StraReneindruck ausgeweitet und dem
Betrachter der Eindruck einer raumlichen Beengtheit genommen.

Zusatzliche Stellplatze, z. B. fur eine zweite Wohneinheit kbnnen in den tGberbauba-
ren Flachen, den seitlichen Abstandsflachen und beschréankt auf Doppelhauser mit
zwei Wohneinheiten sowie Mehrfamilienhduser im WA 1 auch in den Vorgarten an-
gelegt werden. Diese tragen zu einer Entlastung der Parksituation im 6ffentlichen

StralRenraum bei.

2.3 Einfriedungen

Waéhrend die Erschlieldungsstral3en in der Bemessung auf die reine ErschlieBung der
Baugrundstiicke angelegt sind, stellen die Vorgarten gestalterisch das begleitende
Grun 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.

Aus diesem Grund wird die Vorgarteneinfriedung auf max. 1,00 m Hohe beschrankt.
Diese ist in Form von Hecken (s. Pflanzenliste 1) oder in Form von begriinten Stab-
gitterzaunen zulassig. Auf den der o6ffentlichen Verkehrsflache nicht zugewandten
Grundstiicksflachen, bzw. wenn grof3e Bereiche des Haus- und Nutzgartens dem
Vorgarten zuzuordnen sind, ist eine andere Hohe moglich. Eine maximale Hohe von
1,80 m lasst einerseits eine ausreichende Abschirmung zu, andererseits fligt sich
diese Einfriedung in das Baugebiet ein. Sie sind in Form von Hecken aus Laubgehdol-
zen gemal beigefugter Pflanzliste auszufihren.

Zur Abschirmung der privaten Freibereiche und Hausgarten in Richtung der Bunde-
sautobahn sowie der Eisenbahnstrecke sind im Bereich des WA 1 entlang der nérdli-
chen Grundsticksgrenze zur Grunflache / Bahnstrecke sowie im WA 1 und WA 2
parallel zur Planstral3e A / zum heutigen Wirtschaftsweg, Einfriedungen als bauliche
Anlagen zul&ssig. Der Mindestabstand der Einfriedungen zur Verkehrsflache betragt
1,0 m und ist stral3enseitig mit einer Hecke zu begrinen. Im Ubrigen Baugebiet wer-

den Einfriedungen als bauliche Anlage aus gestalterischen Griinden ausgeschlos-
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sen. Im Bereich der nordlichen Grundstiicksgrenzen des Baugebietes WA 1, die an
die geplante stadtischen Ausgleichsflache und die daran anschlieende Bahnanla-
gen angrenzen, wird aus Bahnsicherheitsgriinden eine Einfriedung zwingend festge-
legt. Es muss gewahrleistet werden, dass Personen, insbesondere Kinder, die Bahn-
anlagen nicht betreten. Darliber hinaus ist geplant, die als Obstbaumwiese geplante
stadtische Kompensationsflache mit einem Spanndrahtzaun als optische Barriere in

Richtung der Bahnanlage zusatzlich einzuzaunen.

2.4 Grinordnung

Zur Schaffung einer Grunkante werden am Nord- und Westrand des Plangebietes

Grunflachen als Obstbaumwiesen mit Obstbaum-Hochstammen festgelegt.

Im Bereich der privaten Garten der Bebauung an der Rurtalstral3e, die aul3erhalb des
Geltungsbereich der Ortslagensatzung gemafld 8 34 BauGB liegen, werden im Be-
bauungsplan private Grinflachen festgesetzt, so dass der Bereich zwischen der am
Ostrand des Plangebietes gelegenen zukinftigen Wohnbebauung und der Be-
standsbebauung an der Rurtalstral3e planungsrechtlich eindeutig als nicht bebauba-
rer Bereich geregelt ist. Die teilweise bestehenden Nutz- und Obstgarten werden

somit in ihrem Bestand als wertvolle dorfliche Grinstruktur gesichert.

Auf dem westlich an den Wirtschaftsweg angrenzenden Flurstick soll die Nieder-
schlagswasserriickhaltung angeordnet werden. Dartber hinaus sind auf dem Flur-
stick Baum- und Strauchpflanzungen insbesondere zur optischen Eingrinung in
Richtung der BAB 46 vorgesehen. Des Weiteren soll durch die PflanzmalRnahmen
eine ortsnahe Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen.

Die westlich des Wirtschaftsweges vorhandene Lindenallee kann aus erschlie3ungs-
technischen Grinden nicht erhalten werden. Es ist jedoch beabsichtigt, als Ersatz-
pflanzung eine neue Baumallee parallel zu der Lindenallee auf der stadtischen Par-

zelle westlich der zuklnftigen ErschlieBungsstral3e anzulegen.

Auf die Festsetzung einer o6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz’ wird innerhalb des Plangebietes verzichtet, da in ful3laufiger Entfernung mehre-
re Spielplatze in Porselen vorhanden sind.
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2.5 ErschlieBung
motorisierter Verkehr

Das neue Wohngebiet wird von der Sootstral3e aus erschlossen, sodass ein optima-
ler Anschluss an das qualifizierte Stral3ennetz gegeben ist. Es ist beabsichtigt, den
westlich angrenzenden Wirtschaftsweg in Verlangerung der Stral3e ,, Im Rétchen” als
ErschlielBungsstrale auszubauen. Die HaupterschlieBungsstral3e, mit einer Breite
von 6,00 m, endet in einer RingstralRe, so dass das Wenden u.a. von Mullfahrzeugen
gewahrleistet wird. Die HaupterschlielBung wird mit zwei in Nord-Sud-Richtung ver-
laufende kurze Stichstral3en mit einer Breite von 5,50 m ohne Wendemdglichkeit er-
ganzt. Die ErschlieBungsstralien werden in Form einer gemischten Verkehrsflache
angelegt.

Im Rahmen der Birgerbeteiligung wurde Bedenken dahingehend geaul3ert, dass die
umliegenden Stral3en ,SootstraRe”, ,Am Taukamp* sowie ,Im Roétchen” das aus dem
Plangebiet entstehende Verkehrsaufkommen nicht aufnehmen koénne. Daraufhin
wurde das Ing.-Buro VSU aus Herzogenrath mit einer Verkehrsuntersuchung beauf-
tragt. In dieser Untersuchung sollte geprift werden, ob die angrenzenden Stral3en
geeignet sind die zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet aufzunehmen. Hierbei
wurde berucksichtigt, dass die Strale ,Am Taukamp® in Teilbereichen eine Fahr-
bahnbreite von nur 4,0 m aufweist. Die Sootsstral3e ist zwischen der Rurtalstral3e
und der WehrstralRe als EinbahnstraRe in Fahrtrichtung Westen ausgewiesen. Aus
dem Plangebiet ,Am Diebsweg“ werden 378 Fahrten am Tag prognostiziert. Das
Plangebiet wird auf dieser Grundlage sowohl in der morgendlichen, als auch in der
abendlichen Spitzenstunde Verkehre in der Hauptrichtung von ca. 30 Fahrten erzeu-
gen. Wahrend morgens die Nebenrichtung unbedeutend ist, ist nachmittags mit ca.
15 Fahrten zu rechnen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Erschlie-
Bung des Plangebietes und somit der zusatzliche Verkehr lber die Sootstralie, die
Stralle Am Taukamp und die WehrstralRe moglich ist. Leistungsengpasse werden im
Allgemeinen nicht gesehen. Engpasse durch erlaubtes Parken auf der Fahrbahn
(SootstralRe, Am Taukamp tlw.) sowie rechtswidriges Halten und Parken auf den
schmalen Abschnitten der StraRe Am Taukamp sowie auf der Wehrstra3e koénnen
Behinderungen darstellen, die jedoch solange eine Fahrrichtung verkehrstauglich ist,
keine Beeintrachtigung der ErschlieBung darstellen. Fir den Begegnungsfall
Lkw/Pkw erhdht sich die Wahrscheinlichkeit, dass in der Wehrstrale und dem

schmalen Anschluss an der StraBe Am Taukamp Rangiermanéver erforderlich wer-
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den. Dies hat jedoch keine dauerhafte Leistungseinbul3e zur Folge. Es wird empfoh-
len, das Verkehrsgeschehen nach der Realisierung der geplanten Wohnsiedlung zu
beobachten. Des Weiteren wird empfohlen, den Lkw-Verkehr aus dem Baustellen-
verkehr nicht durch die zuvor genannten Stral3en zu fuhren. Es ist beabsichtigt, den
Baustellenverkehr im Rahmen der Herstellung der ErschlieBung in nérdlicher Rich-
tung uUber den Wirtschaftsweg zur K 5 bzw. aus Richtung Dremmen uber die Soot-
stral3e zu leiten.

FuR- und Radweq

Uber einen ca. 3,50 m breiten FuR- und Radweg erfolgt eine optimale Anbindung an
die SootstralRe in Richtung Ortskern.
ruhender Verkehr

Fur den Besucherverkehr werden 16 offentliche Stellpléatze eingerichtet. Dennoch ist
der ruhende Verkehr im Wesentlichen auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind im Plangebiet in den durch Bau-
grenzen festgesetzten uberbaubaren Grundsticksflachen, den seitlichen Abstands-
flachen sowie innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Des Weiteren ist
in den Vorgéarten bei Doppelhdusern mit zwei Wohneinheiten sowie bei Mehrfamili-
enhausern im WA 1 die Unterbringung von Stellplatzen zuléassig, so dass fur jede
Wohneinheit ein entsprechender Stellplatz auf den privaten Flachen ermdglicht wird.

OPNV

Durch Porselen verkehrt die Buslinie 493, welche die Stadt Heinsberg und den
Bahnhof in Lindern verbindet. Des Weiteren ist Porselen auch an die Schienenstre-
cke Heinsberg — Lindern, die von der Rurtalbahn betrieben wird, angeschlossen. Dort

fahrt mehrmals taglich die Regionalbahn RB33.

2.6 Ver-und Entsorgung

Das anfallende Schmutzwasser soll der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation im
Bereich der SootstralRe zugefihrt werden. Das Niederschlagswasser wird einem
zentralen Regenwasserriickhaltebecken, westlich des Wirtschaftsweges im Plange-
biet zugefuhrt. Zur Gewéhrleistung des notwendigen Geféalles der Kanalisation und
der bendttigten Erdiberdeckung ist es notwendig, die geplanten ErschlielRungsstra-

Ben gegenuber dem Urgeldnde anzuheben und entsprechend in Dammlage herzu-
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stellen. Auf Grund des flurnah anstehenden Grundwassers ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers nicht moglich. Es ist geplant, das Ruckhaltebecken, welches
in Form einer Mulde in die Landschaft eingebettet werden soll, mit einer minerali-
schen Abdichtung gegen aufsteigendes Grundwasser zu sichern. Die genaue Di-

mensionierung erfolgt im Rahmen der ErschlielRungsplanung.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Stadtwerke Heinsberg GmbH sichergestellt.

3. Berucksichtigung der Umweltplanerischen Belange

3.1 Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) /Umweltbericht

Am 03.08.2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP - Anderungsrichtlinie in Kraft
getreten. Gemal3 § 3a UVPG ist von der zustandigen Behodrde auf der Grundlage
geeigneter Angaben festzustellen, ob fiir das Vorhaben eine Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Diese Feststellung ist, sofern
eine Vorpriifung des Einzelfalles vorgenommen worden ist, der Offentlichkeit nach
den Bestimmungen des Umweltinformationsgesetzes zuganglich zu machen. Soll ei-
ne Umweltvertraglichkeitsprifung unterbleiben, ist dieses bekannt zu geben. Die An-
lage 1 zum UVPG beinhaltet eine Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben. Fir den Bau
eines Stadtebauprojektes im bisherigen Aul3enbereich und in den sonstigen Gebie-
ten ist gem. Nr. 18.7 dieser Liste ab einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als

100.000 m2 eine allgemeine Vorprifung durchzufihren.

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 77 ,Porselen — Am
Diebsweg“ beabsichtigte Bebauung erreicht bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 der Bauflache einschlielich der Verkehrsflachen insgesamt eine versiegelte
Grundflache von maximal ca. 16.430 m2. Die Verpflichtung zur Durchfihrung einer

allgemeinen Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit besteht daher nicht.

Fur den Bebauungsplan Nr. 77 wurde ein Umweltbericht erstellt sowie ein stadtoko-
logischer und landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Dieser erfasst die
guantitativen und qualitativen Ausmale der durch die Bebauung des Gelandes zu
erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sowie die Einordnung der Baumaf3nah-

men in die Struktur des vorhandenen Gesamtraumes.
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3.2 Eingriff in Natur und Landschaft

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
des Naturhaushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens sowie das Klima be-
rucksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind nach § 21 BNatschG
zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3-
nahmen zu kompensieren.

Innerhalb des Plangebietes, insbesondere im Bereich der geplanten Obstbaumwie-
sen, wird eine naturschutzrechtliche Kompensation von ca. 62% erreicht. Das ver-
bleibende Kompensationsdefizit von 50.621 Punkten entspricht einer Standard-
Ausgleichsflache (Feldgehdlz, Grundwert P = 6, auf Acker, Grundwert A = 2) von ca.
12.655 gm. Das Kompensationsdefizit soll Uber Ausgleichsmalinahmen im und am
Gewasser des Lago Laprello im Bereich des Nordsees ausgeglichen werden. Dort
sind MalRBnhahmen zur Entwicklung von Ufervegetation durch Initialpflanzung zur Her-

stellung von Schilf- und Rérichtzonen vorgesehen.

3.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Magliche Artenschutzrechtliche Belange wurden in den Artenschutzrechtlichen Gut-
achten der Stufe 1 (ASP1) zum Planbereich und der Stufe 2 (ASP 2) zu den The-
menbereichen  ,Vogel und Flederméuse® sowie zum ,Dunklen Wiesenknopf-

Ameisenblauling” betrachtet.

3.4 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 Larmbelastigungen) zu rech-

nen.

Larm / Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Im Hinblick auf die N&he des Plangebietes zur Wurmtalbahn und zur Bundesautobahn

BAB 46 wurde eine schalltechnische Untersuchung geman DIN 18005 im Rahmen der Bau-
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leitplanung beauftragt. Aufgrund der Beaufschlagung durch Verkehrsgerduschimmissionen
oberhalb der Orientierungswerte von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts im Plangebiet ge-
mal den Isophonenlarmkarten in der Anlage 1 ist festzustellen, dass Kennzeichnungen fir
Schallschutzmafinahmen erforderlich werden. Von daher ist der Schutz vor den Einwirkun-
gen aus den Verkehrsgerauschen der Autobahn A 46 sowie aus der Regionalbahnstrecke
("Wurmtalbahn") fur die geplanten Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 77 durch erhéhte Anforderungen an die Aul3enbauteile der Geb&aude (passi-
ve SchallschutzmaRnahmen) zu gewahrleisten.

Gemalf DIN 4109 wird fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Auf3en-
bauteilen gegentiber Aul3enlarm der Larmpegelbereiche (lI-1V) fir die Gebaudeebenen 1.-2.
Obergeschoss zugrunde gelegt. Demnach sind fiir die in dem Bebauungsplan gekennzeich-
neten Larmpegelbereiche fir Auf3enbauteile von Aufenthaltsrdumen, die in nachfolgender
Tabelle aufgefuhrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die schalltechni-
schen Anforderungen gelten stets fur die zu der jeweiligen Seite des Baufensters ausgerich-
teten Fassaden des Gebaudes, auch wenn die Fassade nicht am Rand sondern innerhalb
des Baufensters liegt.

Tabelle 1: Larmpegelbereiche gemald DIN 4109 und Anforderungen an die Luft-

schalldammung von AulRenbauteilen

Raumarten
Larmpegelbereich | MalRgeblicher R’ w,ges in dB(A) R’ w,ges in dB(A)
AuBenlarmpegel | Aufenthaltsraumein | Biroraume* und
in dB(A) Wohnungen, ghnliches
Ubernachtungsraume
in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
ahnliches
I bis 55 > 30 -
Il 56 - 60 230 230
11 61 - 65 235 230
\Y 66 - 70 240 235

Der Immissionsschutz stellt fiir den vorliegenden Bebauungsplan einen wesentlichen Belang
dar. Aus den vielféltigen Moglichkeiten bzgl. des planerischen Umganges mit diesem Belang
wurden angemessene Larmschutzmafnahmen getroffen. Durch die Festsetzungen fir den
passiven Schallschutz im Bebauungsplan ist unabhangig von der Ausfiihrungsart jedes ein-
zelnen Objektes, der AulRenwandflache, der RaumgroiRe etc. der erforderliche Schallschutz
eindeutig und nachvollziehbar zu beschreiben.

Bei der Betrachtung wurde eine abschirmende Wirkung zukinftiger Gebaude aul3er
Acht gelassen. In den Schattenbereichen der geplanten Gebaude sowie vor Geb&au-
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deriickseiten werden gunstigere, als die im Gutachten dargestellten Immissionsver-
haltnisse zu erwarten sein. Eine vollstdndige Abschirmung, insbesondere auch der
oberen Geschosse und des westlichen Teils des Plangebietes ist auf Grund der na-
hen Zu- und Abfahrt der BAB 46 in Fahrrichtung Disseldorf und der ,Dammlage” der
Autobahn, wirtschaftlich und aus Griinden des Landschaftsbildes nicht realisierbar.
Im Baugebiet WA 1 und WA 2 werden jedoch insbesondere zum Schutz des Frei-
raums massive Einfriedungen ausnahmsweise zugelassen. Daruber hinaus werden
an den Gebauden passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, die inshesondere
eine ungestorte Nachtruhe ermdglichen. Dabei ist anzumerken, dass nach dem heu-
tigen Stand der Bautechnik sehr wahrscheinlich die erforderlichen Mindestanforde-
rungen an den passiven Schallschutz bereits im Falle einer massiven Aul3enwand
sowie durch den Einbau von Warmeschutzfenstern nach der Energieeinsparverord-
nung (ENEV) eingehalten / erfullt werden. Des Weiteren sollte bei der Gebaudepla-
nung darauf geachtet werden, dass die ruhebedurftigen Nutzungen auf den larmab-
gewandten Seiten angeordnet werden. Dabei handelt es sich im Baugebiet um die
sudost- bzw. sudorientierten Grundsticksteile, die sich ohnehin bevorzugt fur die zu-

vor genannten Nutzungen eignen und anbieten.

Es liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber weitere Belastungen vor. Altlasten im Pla-
nungsbereich sind ebenfalls nicht bekannt.
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4. Flachenbilanz
Plangebiet (Gesamt) 38.884 m?
Verkehrsflache Wirtschaftsweg 222 m?
Private Griinflachen 4.498 m?
Bruttobauland (100,0 %) 34.164 m?
) Nettobauland (63,7 %) 21.724 m?
. Ausgleichsfiache (7,9 %) 2.711 m?
) Verkehrsflachen (12,2 %) 4.185 m?
. Fidche fir die Abwasserbeseitigung/ Ausgleichsflache

e | - (16,2 %) 5.544 m?
Hauseinheiten 42
. Einzelhauser | 32
o Doppelhaushélften 10

Heinsberg, den. 17.08.2018
Stadt Heinsberg
Der Burgermeister

Im Auftrage

Ltd. Stadtrechtsdirektor




