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1.2

VORBEMERKUNGEN

Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Am sudostlichen Stadtrand der Innenstadt Heinsberg, im riickwartigen Bereich der Lin-
derner StralRe (L 228) und sudlich des Brunnenweges, auf einem bisher nicht baulich
genutzten Geldnde angrenzend an die StralRenrandbebauung der Linderner Stral3e
und des Brunnenweges, ist die Entwicklung eines Wohngebietes auf einer Grund-
stiicksflache von 0,7 ha geplant.

Der Bebauungsplan dient an dieser Stelle der baulichen Nachverdichtung mit umge-
bungstypischen Wohngebauden in lockerer Bauweise auf mittelgro3en Grundstiicken.
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, in dieser integrierten Lage, angepasst an
das nérdlich gelegene Wohngebiet ,Schleidener Aue®, qualifizierten Wohnungsbau zu
entwickeln.

Die Stadt Heinsberg verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziel-
vorstellungen:

- Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung neu-
en Wohnraumes zur Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs unter Bertcksichti-
gung der o6rtlichen Wohnbedurfnisse und

" eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Schaffung eines attraktiven
Wohnstandortes am Stadtrand.

Das Vorhaben stellt zudem eine stadtebaulich sinnvolle Einbindung in einen bereits
durch Wohnbebauung umgebenen Bereich dar (Linderner Straf3e / Brunnenweg /
Schleidener Aue).

Rechtliche Grundlagen der Planung / des Verfahrens
Das Verfahren beruht auf den folgenden gesetzlichen Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 der Verordnung
vom 20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722).

" Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548).

. Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154).

" Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts - Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 |, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011 (BGBI. | S.1509).

. Landesbauordnung NRW (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV. NRW. S.
294), in Kraft getreten am 28. Mai 2014.
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" Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein — Westfalen (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S. 666 ff.), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Februar 2015 (GV. NRW. S. 203).

. Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der Land-
schaft (Landschaftsgesetz — LG NW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.07.2000 (GV. NRW. S. 568), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 16. Mérz 2010 (GV. NRW. S. 185), in Kraft getreten am 31. Méarz 2010.

" Landesplanungsgesetz (LPIG NW) zur Neufassung des Landesplanungsgeset-
zes NRW vom 3. Mai 2005, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29. Januar 2013 (GV. NRW. S. 33).

1.3 Fachgutachten

Folgende Fachgutachten sind im Rahmen des Planverfahrens erarbeitet worden und
liegen der Begrindung als Anlagen bei:

Natur und Landschaft:

Teil B der Begrundung: Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Begleitplan / Ein-
griffshilanzierung und Artenschutzrechtlicher Vorprifung I, Planungsgruppe Scheller,
Niederkrichten; Stand: 13.11.2015

Artenschutzrechtliche Priifung Stufe 1, Bearbeitung: Biiro fiir Okologie und Land-
schaftsplanung, Dipl.-Biologe Hartmut Fehr, Stolberg Uber Planungsgruppe Scheller,
Niederkriichten; Stand: 14.07.2014, erganzt und Uberarbeitet 27.10.2015

Boden

Baugrundgutachten zum Erschlie3ungsgebiet ,Linderner StraRe / Am Wasserwerk” in
Heinsberg, Baugrund Sid, Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, Wirselen,
Stand: 27.03.2013
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2.1

2.2

2.3

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet erstreckt sich stidwestlich bis zum Grundstiick des Wasserwerkes der
Stadt Heinsberg am Brunnenweg und wird begrenzt durch ein stadtisches Wegegrund-
stiick. Nordostlich grenzt es an die riickwartigen Grundsticke Linderner Stral3e 59, 61,
67 und 69 an. Es soll kinftig Uber eine Stichstralle, die die Grundstiicke Linderner
Stral3e 65 bis 71 erschlief3t, an die Linderner Stral3e angebunden werden. Im Nordwes-
ten wird es durch die sidlich am Brunnenweg gelegenen Grundstiicke begrenzt. Sud-
Ostlich grenzt das Plangebiet an den riickwartigen Teil des Grundstiickes Linderner
Stral3e 77 an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 210, 248, 384 sowie 51 und 52 (tw. hintere
Grundstucksteile) der Flur 13 in der Gemarkung Heinsberg.

Das Plangebiet wird begrenzt:

o im Nordwesten durch die sidlich am Brunnenweg gelegenen Flurstiicke 251,
252, 253, 381 und 387,

o im Nordosten durch die vorderen Grundstiicksteile der Flurstiicke 51, 52 (Linder-
ner Strale 59 und 61) sowie durch Flursticke 200 (Verkehrsflache), 202 und
249,

o im Sudosten durch das Flurstiick 49 (tw.) sowie

o im Sudwesten durch das Flurstick 326 (Wasserwerk).

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestand

Das Plangebiet besteht aus gut strukturiertem Gartenland mit Wiesenflachen, Obst-
baumen, Einzelgehdlzen, heckenartigen Gehdlzstrukturen, Nutzgarten, brachgefalle-
nem Gartenland, Spiel- und Liegerasenflachen, kleinen befestigten Terrassen und
Sitzbereichen sowie kleinflachigen wassergebundenen und befestigten Wegeflachen.

Die nordwestlichen Grundstiicke (Linderner StraBe 59 bis 61) sind ca. 70 m tief. Die
sudlich hiervon gelegenen Grundsticke innerhalb des Geltungsbereiches werden
durch die anliegenden Bewohner der Grundstiicke Linderner Strae 67 und 69 teilwei-
se als Gartenflachen genutzt. Das Wegegrundstiick zwischen Wohngebiet und Was-
serwerk ist dicht mit Strauchern und Baumen bewachsen und nicht mehr als Weg er-
kenn- bzw. nutzbar.

Das Gelande fallt von Nordosten nach Sudwesten gleichmalRig um ca. 2,5 m ab. An
der westlich gelegenen Boschung (Weg, stadtisches Flurstiick 384) fallt das Gelande
auf einer Breite an der westlichen Plangebietsgrenze noch einmal um ca. 2,5 m in
Richtung Wasserwerk ab.

Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch eine typische Stadtrandbebauung
mit freistehenden Wohngeb&uden. An der Linderner Stral3e befinden sich auf der west-
lichen Seite Uberwiegend 2-geschossige Wohngeb&ude. Weiter nérdlich im Westen be-
findet sich das Neubaugebiet ,Schleidener Aue“ mit ebenfalls umgebungstypischer,
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aufgelockerter Wohnbebauung. Die Ostliche Seite ist gepragt durch das Kreisgymnasi-
um Heinsberg mit seinen Stellplatzflachen und bewachsenen Grinbereichen. Die un-
mittelbare nordwestliche Umgebung ist durch 1l-geschossige, umgebungsuntypische
Wohnbebauung an der Stral3e ,Brunnenweg" gekennzeichnet.

Das im Sudwesten liegende Wasserwerk versorgt Uber Tiefbehéalter die Heinsberger
Innenstadt mit Trinkwasser. Diese Flache ist bis auf ein Versorgungsgebéaude dicht mit
Geholzen bestockt.
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3.1

3.2

3.3

BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG

Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Heinsberg als Mittelzentrum in einem Gebiet
mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur eingestuft. Die Autobahn BAB 46 endet bis-
her sudlich des Stadtteils Heinsberg, soll jedoch als internationale Achse voraussicht-
lich ab 2016 als B 56n den Lickenschluss zu den Niederlanden vollziehen. Die B 221 /
B 221n stellt eine Uberregionale Achse dar. Seit 2013 ist die Stadt auch wieder tber
den Schienen-OPNV erreichbar und uber Lindern an Monchengladbach und Aachen
angebunden. Heinsberg ist daher stral3en- und schienentechnisch Uberregional gut
angebunden.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Kdln, Teilabschnitt Region Aachen, Stand Mai
2009, ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der derzeitige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Flache fir Landwirt-
schaft® gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB dar. Der Flachennutzungsplan stimmt somit
nicht mit der beabsichtigten Planung tberein und wird im Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB angepasst.

Sonstige Planwerke

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Auf3enbereich. Im Landschaftsplan
/7 ,Geilenkirchener Lehmplatte* des Kreises Heinsberg ist das unmittelbare Plange-
biet ohne besondere Festsetzungen aufgenommen. Die dicht mit Gehdlzen bestockte
Flache der Brunnen- und Wasserwerksanlage siidwestlich des Bebauungsplanes un-
terhalb der Béschung (unterhalb des Flurstiicks 384) ist als ,Geschitzter Landschafts-
bestandteil (GL 2.4-54) im Landschaftsplan festgesetzt.

Sonstige relevante Planwerke sind nicht vorhanden.
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4.1

4.2

4.3

BEBAUUNGS- UND ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine vorhandene StichstralRe, die von
der Linderner Stral3e zwischen den Grundstiicken Linderner Stral3e 63 und 73 die im
rickwartigen Bereich der Linderner Stral3e gelegenen Wohngebaude Linderner Stral3e
65, 67, 69 und 71 anbindet. Von diesem vorhandenen Stich fuhrt eine neue Wohnstra-
Be zuerst in Sud-West, knickt dann nach ca. 20 m in Nord-West-Richtung und endet
nach ca. 50 m. Sie wird als Mischverkehrsflache (héhengleicher Ausbau) ausgebildet
und hat einen Querschnitt von 5,50 m. Am Ende dieser Wohnstral3e ist eine Wende-
maglichkeit fir Millfahrzeuge vorgesehen.

Geradeaus vom vorhandenen Stich Linderner Stral3e fihrt, zur ErschlieBung des sud-
westlichsten Grundstlicks, eine 3,50 Meter breite 6ffentliche Verkehrsflache.

Ruhender Verkehr

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Bewohner sind auf den einzelnen
Grundstiicken Garagen oder Carports sowie jeweils ein weiterer Stellplatz vorgesehen.
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur Besucher erfolgt in der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache stral3enbegleitend.

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Gemal planerischem Konzept entsteht im rickwartigen Bereich der Linderner StralRe
ein stadtrandtypisches und teilweise aufgelockertes Wohnquartier. Insgesamt sind auf
ca. 10 Grundstlcken freistehende Wohngebaude in Einzelhausbauweise vorgesehen.

An diesem sudwestlichen Stadtrand der Stadt Heinsberg sind lediglich Einfamilienh&au-
ser vorgesehen, um die Siedlungsstruktur im Ubergang zur, mit Gehélzen und Hoch-
stammen bewachsenen Landschaft der Brunnen- und Wasserwerksanlage aufzulo-
ckern. Aufgrund der bereits aufgelockerten Wohnbebauung entlang der Linderner
StraRe, des Brunnenweges sowie der Schleidener Aue werden die vorgegebenen
MaRstabe im Ubergang zur freien Landschaft beibehalten. Das Konzept ermdglicht
Uberwiegend eine ErschlieBung der Grundstiicke von Westen / Norden / Osten, so
dass die zugehdrigen Garten sich entsprechend in West- / Stid- oder Ostlage befinden.

Griin- und Freiflachenkonzept

Das Plangebiet besteht aus gut strukturiertem Gartenland mit Wiesenflachen, Obst-
baumen, Einzelgehdlzen aus bodenstéandigen Arten mit unterschiedlichem Altersauf-
bau, heckenartigen Gehdlzstrukturen, Nutzgarten, brachgefallenem Gartenland, Spiel-
und Liegerasenflachen, kleinen befestigten Terrassen und Sitzbereichen sowie klein-
flachigen wassergebundenen und befestigten Wegeflachen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die vorhandenen, vielfaltigen Geholz- und Frei-
rumstrukturen von hoher 6kologischer Bedeutung sind. Ergénzend wird die hohe Be-
deutung unterstitzt durch die Lage (auRerhalb des Plangebiets) zu der, dicht mit Ge-
hdlzen und Hochstdmmen bepflanzte Flache des Wasserwerks.

Um eine optimale landschaftsokologische und -asthetische Ausgestaltung im Plange-
biet im Zuge der Umsetzung des Wohngebietes zu erreichen, spielen gestalterische
Gesichtspunkte zur stadtebaulichen und funktionalen Einbindung eine Ubergeordnete
Rolle, jedoch dirfen landschaftsokologische Belange nicht vernachlassigt werden.
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So wird, neben einer Schnitthecke zur Siedlungsabgrenzung zur Brunnen- und Was-
serwerksanlage, zur inneren Durchgriinung der Wohnbauflachen ein Baum zwischen
Bauflachen und StraRenkante sowie ein Baum im Gartenbereich auf den privaten
Grundstiicken festgesetzt. Zusatzlich werden zu den seitlichen Grundstiicksabgren-
zungen Schnitthecken mit einer maximalen Hohe von 2,00 m festgesetzt.
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5.1

5.2

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet WA (8 4 BauNVO)
Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes wird der Geltungsbereich als
~Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. 8 4 BauNVO festgesetzt.

Im WA sind aufgrund der Zielsetzung des Bebauungsplanes, der Schaffung einer auf-
gelockerten Wohnbebauung am Stadtrand des Stadtteiles Heinsberg, im rickwartigen
Bereich der Linderner Strafl3e alle wohngebietstypischen und somit allgemein zulassi-
gen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassen. Gleiches gilt fir die ausnahms-
weise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Abs. 3 Nr.1) sowie sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe (Abs. 3 Nr. 2). Diese Nutzungen sind in kleinen Ein-
heiten weder verkehrs- noch flachenintensiv und kénnen als Ergdnzungen zum Woh-
nen auch in Wohnhausern betrieben werden. Der Zweck des § 4 BauNVO (Hauptnut-
zung ,Wohnen*) bleibt erhalten.

Hingegen sind die folgenden verkehrs- und flachenintensiveren Arten der baulichen
Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO, die einer entsprechenden ruhigen, umge-
bungstypischen Lage mit freistehenden Wohngebauden in Einzelhausbauweise (vgl.
Ziff. 5.3) entgegensprechen, ausgeschlossen:

= 8 4 Abs. 3 Nr. 3: Anlagen fir Verwaltungen
= 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4: Gartenbaubetriebe
. 8 4 Abs. 3 Nr. 5: Tankstellen.

Diese Nutzungen sind nicht nur verkehrs- und flachenintensiv, sondern auch mit einem
erhdhten Besucheraufkommen verbunden, so dass auch aus Griinden des Larmschut-
zes der Ausschluss begriindet ist. Sie werden an anderen, geeigneteren Standorten im
Stadtgebiet vorgehalten.

Malf3 der baulichen Nutzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur
Hohe der baulichen Anlagen bestimmit.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung geschieht in Einklang und Anleh-
nung an die umgebende Bebauung und die Ziele des Bebauungsplanes. Festgesetzt
ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet, damit entspricht
sie den Obergrenzen gemal § 17 BauNVO.

Ho6he der baulichen Anlagen

Der auRRere bauliche Rahmen der Gebaude im Plangebiet wird durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse und der Gebaudehohe bestimmt. Die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse entspricht der Umgebungsbebauung sowie der unmittelbaren Lage am
Stadtrand. Es werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans maximal 2 Vollge-
schosse festgesetzt. So kann eine ortstypische, nicht nur der baulichen Umgebung an-
gepasste, sondern auch der westlich benachbarten, mit Gehdlzen und zum grof3en Tell
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5.4

Uber 10 m hohen Baumen bepflanzte Flache des Wasserwerkes, angepasste Bebau-
ung ermdglicht werden.

In Verbindung mit der festgesetzten maximalen Gebaudehohe ist somit gewéhrleistet,
dass die Hohenentwicklungen der vorgesehenen Bebauung nicht wesentlich Uber-
oder unterschritten wird. Die Hohenentwicklung der Geb&ude im Geltungsbereich ori-
entiert sich an der Hohe der PlanstralRe ausgehend von der StralRenhdhe der beste-
henden Zufahrt (Kanaldeckelhéhe vor den Gebauden Linderner Stral3e 67 / 69) und
hat damit einen stadtebaulichen Bezug zu dieser StralRe und zur gegentberliegenden
Bebauung.

Durch die Festsetzung der Vollgeschosse, der max. zulassigen Gebaudehdéhen sowie
der max. Dachneigungen (vgl. Ziff. 5.8) ist daher auch die dritte Dimension ausrei-
chend bestimmt.

Die Bezugshdhe der jeweiligen Gebdudehdhen sind Normalhdhen im System Deut-
sches Haupthdéhennetz (DHHN) 92 und werden Uber Normal-Hohe-Null (NHN) festge-
setzt. Orientiert an der Planstrale sind fur das WA reale Gebaudehéhen von 9,5 m, auf
gemittelte NHN — Hohen gerundet, festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Bauweise

Im Geltungsbereich wird gemafl dem Ziel des Bebauungsplanes, einer aufgelockerten
freistehenden Wohnbebauung am Stadtrand von Heinsberg im direkten Ubergang zur
freien Landschaft, Einzelhausbebauung gem. § 22 Abs. 2 BauNVO in offener Bauwei-
se festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch
Baugrenzen gem. 8§ 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Die Anordnung der Baugrenzen ent-
spricht der zugrunde liegenden stadtebaulichen Idee und den Zielen und Grundsétzen
einer aufgelockerten, offenen Einzelhausbebauung. Sie werden so gewahlt, dass aus-
reichend Spielraum zur baulichen Nutzung der Grundstiicke zur Verfigung steht und
raumwirksame Akzente entlang der Stralen mdglich sind.

Garagen, Carports, Uberdachte Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen ausge-
schlossen. Hiervon ausgenommen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO, die die in den textlichen Festsetzungen be-
stimmte GroRe nicht liberschreiten. Der Ausschluss ist begriindet in den ausreichend
vorhandenen Anordnungsmoglichkeiten der baulichen Anlagen innerhalb der tGiberbau-
baren Flachen und der Vermeidung einer ungeordneten Bebauung im gesamten
Grundstucksbereich.

Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Stellplatze sind ansonsten nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder in den eigens dafiir gekennzeichneten
Flachen zulassig. Damit wird vermieden, dass diese ungeordnet auf den Grundstticken
entstehen. Es soll sichergestellt werden, dass die Freiflachen nicht zusétzlich durch
weitere Carports und Garagen Uberbaut werden. Abweichend ist die Zufahrt von 5,0 m
vor den festgesetzten Flachen der Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und
Stellplatze bzw. vorgesehenen Flachen gleicher Nutzung innerhalb der Gberbaubaren
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5.6

5.7

Flachen ab Strallenbegrenzungslinie als Stellplatzflache zul&ssig. Dieser Stauraum
sichert die erforderliche Stellplatzflache im Plangebiet und gewahrleistet einen
reibungsloseren Verkehrsablauf. Um die Versiegelung auf den Flachen so gering wie
mdglich zu halten, zur Gewahrleistung der Anlage von Besucherstellplatzen im
offentlichen Raum sowie zur Sicherung von durchgangigen stral3enbegleitenden
Hecken sind die seitlichen Grundstiicksgrenzen zur offentlichen Verkehrsflachen hin
mit einem Verbot der Ein- und Ausfahrt (vgl. auch Kap. 5.7). festgesetzt. Fur die
Anlage eines zusatzlichen Stellplatzes kann eine Ausnahme von dieser Regelung
zuglassen werden.

Hochstzuléassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen auf zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude begrenzt. So wird gewahrleistet, dass die Anzahl der Wohneinheiten
nicht mit der Anzahl der zur Verfigung stehenden Garagen, Carports und Stellplatze
korreliert.

Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet wird Uber eine vorhandene StichstralRe, die von der Linderner Stral3e
zwischen den Grundstiicken Linderner Straf3e 63 und 73 verlauft und die im riickwarti-
gen Bereich der Linderner Stral3e gelegenen Wohngebaude Linderner Stral3e 65, 67,
69 und 71 anbindet, erschlossen. Ab diesem vorhandenen Stich fihrt eine neu zu er-
richtende Wohnstral3e als Anliegerstralle zuerst in Richtung Sud-West, knickt dann
nach ca. 20 m in Nord-West-Richtung und endet nach ca. 50 m. Sie wird als Mischver-
kehrsflache (hdhengleicher Ausbau) ausgebildet und hat einen Querschnitt von 5,50 m.
Am Ende dieser Wohnstraf3e ist eine Wendemaoglichkeit fir Millfahrzeuge vorgesehen
(gem. RASt 06, einseitiger Wendehammer fir z.B. 3-achsiges Millfahrzeug).

Geradeaus vom vorhandenen Stich Linderner Stral3e fuhrt, zur ErschlieBung des sud-
westlichsten Grundstiicks und zur Wartung des stdwestlich au3erhalb des Geltungs-
bereiches gelegenen Versickerungsbeckens, eine 3,5 m breite 6ffentliche Verkehrsfla-
che.

Diese AnliegerstralRe wird als ,Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der kiinftigen Bewohner erfolgt grundsatz-
lich innerhalb der Garagen, Carports und Stellpléatze auf den Privatgrundstiicken. Diese
sind grundsatzlich nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie den eigens dafir
festgesetzten Flachen zulassig (vgl. 5.4).

Belange von Natur und Landschaft / Grinordnung

Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sieht der
Bebauungsplan folgende MalRnahmen vor:

Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB

MaRnahme 1: Am Siedlungsrand zur freien Landschaft hin wird eine frei wachsende
einreihige Geholzhecke zur Siedlungseingrinung als MaRnahme 1 sowohl in der Plan-
zeichnung als auch im Text festgesetzt. In den festgesetzten Bereichen spielen gestal-
terische Gesichtspunkte zur stadtebaulichen und funktionalen Einbindung eine tberge-

HB36 BP72 Begriindung10 2015-11-13.doc 12



5.8

ordnete Rolle; jedoch dirfen landschaftsokologische Belange nicht vernachlassigt wer-
den.

MalRnahme 2: Zur inneren Durchgriinung der Wohnbauflachen wird ein Baum zwi-
schen Bauflachen und StraRenkante sowie ein Baum im Gartenbereich (pro Grund-
stick 2 Kleinbaume) auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Sie sind zu pflanzen,
zu entwickeln und zu unterhalten.

Des Weiteren sind als seitliche Abgrenzung der Grundstiicke sowie zur Auflockerung
des Plangebiets entsprechend der landschaftspflegerischen Konzeption Schnitthecken
zu pflanzen, zu entwickeln und zu erhalten. Diese kdnnen in Stahlgitter- sowie Ma-
schendrahtzaune integriert sein (vg. Ziff. 5.8). Die Hecken dirfen eine max. Hohe von
2 m nicht Uberschreiten. Mit dieser Hohe ist auf jeden Fall ein ausreichender Sicht-
schutz gegeben. Wirde die Hecke hoher wachsen, widerspricht dies dem Nachbar-
recht.

Gestaltungsfestsetzungen gem. § 86 BauO NRW

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. 8 86 BauO NRW erganzen die oben
begriindeten Festsetzungen nach § 9 BauGB, um ein homogenes Erscheinungsbild
des Baugebietes sowie eine Anpassung an die umgebende Bebauung zu gewahrleis-
ten. So wird eine stadtebauliche, optische Ordnung gesichert. Dies gilt far:

= Dachformen sowie Dachneigungen, die fur Hauptbaukdrper auf die umgebungs-
typischen Formen und Neigungen beschréankt sind und die Zielsetzung des Be-
bauungsplanes gewahrleisten.

= Einfriedungen: Um den Strafenraum nicht beengt wirken zu lassen, sind Einfrie-
dungen zu den o6ffentlichen Raumen niedrig zu halten. Die Hohe der Einfriedun-
gen (vgl. im Ubrigen Ziff. 5.7) an den seitlichen Grundstiicksgrenzen richtet sich
nach Bauordnungs- und Nachbarschaftsrecht (8 6 Abs. 10 Nr. 1 BauO NRW so-
wie § 36 des NachbG NRW).

Im Bereich der Wendeanlage sind die in der Planzeichnung eingetragenen Freihalte-
zonen fir Fahrzeugiiberhange von Einfriedungen freizuhalten.
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6.1

6.2

6.3

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN

Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen / Ortsbild

Negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die bestehenden Nutzun-
gen sind nicht zu erwarten. Im Umfeld befinden sich keine Einrichtungen, die durch die
Errichtung des Wohngebietes beeintrachtigt werden kénnten. Zudem flgt sich die Pla-
nung in den umgebenden Bestand ein und stellt so eine stadtebaulich vertragliche Er-
ganzung dar. Durch die Stadtrandlage wird hier, entsprechend den Zielen des Bebau-
ungsplanes, ein aufgelockerter, attraktiver Wohnstandort entwickelt, der zukinftig zur
Befriedigung der Wohnungsraumnachfrage beitragt.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung (max. Anzahl Vollgeschosse / Ge-
baudehohe, Grundflachenzahl), zur Bauweise, zu Uberbaubaren Flachen sowie die ge-
stalterischen Festsetzungen gewahrleisten eine vertragliche Einpassung der Neube-
bauung in die bestehende bauliche Umgebung entlang der Linderner Stral3e.

Verkehr

Die auf3ere ErschlielBung des Plangebiets erfolgt Uber die Linderner Straf3e (L 228).
Daher kann das Gebiet als gut angebunden bezeichnet werden.

Uber eine vorhandene StichstraRRe, die von der Linderner StraRe zwischen den Grund-
stiicken Linderner Stral3e 63 und 73 die im ruckwartigen Bereich der Linderner Stral3e
gelegenen Wohngeb&ude Linderner Stral3e 65, 67, 69 und 71 erschliel3t, soll auch die
ErschlieBung des Plangebietes uber eine Anliegerstral3e, die in einer Wendeanlage
endet, erfolgen.

Durch die Bebauungsplanung sind keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrs-
netz zu erwarten. Die bestehenden Verkehrsanlagen bieten ausreichend Kapazitat fur
den flieBenden Verkehr und garantieren einen reibungslosen Verkehrsablauf.

Ver- und Entsorgung
Die ErschlieBung mit Strom und Wasser erfolgt Uber die Linderner Stral3e.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in einem Trennsystem in den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Von hieraus wird das Schmutzwasser Uber die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belegte Flache nach Studwesten abgeleitet. Unmittelbar aufRerhalb
des Geltungsbereiches fluhrt die Leitung im Flurstick 384 Richtung Norden und
schlief3t an die Schmutzwasserkanalisation im Brunnenweg an.

Niederschlagsentwasserung

Das unbelastete und gering belastete Niederschlagswasser wird innerhalb des Plan-
gebietes Uber ein Trennsystem in den 6ffentlichen Verkehrsflachen und tber den sid-
westlichen 3,5 m breiten ErschlieBungsweg (Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung) aus dem Plangebiet abgeleitet. Im Zuge der ErschlieRungsplanung des
Baugebiets ist ein Versickerungsbecken in Verlangerung dieses ErschlieRungsweges
aulRerhalb des Geltungsbereiches auf dem Grundstiick des Wasserwerkes anzulegen
(vgl. Abbildung unten). Die ErschlieBung zur Wartung etc. erfolgt tiber den vorgenann-
ten ErschlieBungsweg aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes. Das Plangebiet wird
daher im Trennsystem entwassert.
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6.4

6.5

Wasserweﬁ(

Abbildung: Auszug des Planes: Lage des Versickerungsbeckens (Vorabzug)
Quelle: Ingenieurgesellschaft Dr. Ing. Nacken mbH, Aachen

Durch das Becken werden keine schadlichen Auswirkungen auf den in der Nahe lie-
genden Wasserbehdlter gesehen, da durch die Versickerungsleistung von rd. 2,8 I/s
bei Einstau und einen Grundwasserflurabstand von rd. 15 m zur GOK und ca- 12 m zur
Sohle des Beckens keine Verringerung des Grundwasserflurabstandes zu erwarten ist.

Entsorgung

Die ErschlieBung wurde so dimensioniert, dass eine Befahrung mit den Entsorgungs-
fahrzeugen (Mullabfuhr) problemlos mdglich und somit eine Entsorgung auf kurzen
Wegen gesichert ist. Am Ende der Stichstralie ist eine entsprechende Wendemdoglich-
keit berticksichtigt.

Immissionen / Emissionen

Da sich das Plangebiet im riickwartigen Bereich der Linderner Straf3e befindet und
durch die Bebauung entlang der StraRe abgeschirmt wird, ist davon auszugehen, dass
durch den vorhandenen StralBenverkehrslarm auf der Linderner Strafl3e keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Aufgrund der aufgelockerten Bebauung mit ca. 10 bis max. 12 Wohngebauden wird
das zusétzliche Verkehrsaufkommen sehr gering sein und zu keinen Beeintrachtigun-
gen fuhren.

Bergbau / Altlasten

Weder bergbauliche Auswirkungen noch Altlasten sind nach heutigem Kenntnisstand
Zu erwarten.
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6.6 Naturhaushalt / Okologie
Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens ist ein Umweltbericht (vgl. Teil B des Bebauungsplanes)
sowie eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP) (Stufe 1 und 2) erstellt worden. Die
ASP sind als Anlage dem Umweltbericht angefuigt. Die artenschutzrechtlichen Ergeb-
nisse sind entsprechend bertcksichtigt (vgl. Hinweis im Bebauungsplan).

Das Plangebiet besteht aus gut strukturiertem Gartenland mit Wiesenflachen, Obst-
baumen, Einzelgehdlzen aus bodenstandigen Arten mit unterschiedlichem Altersauf-
bau, heckenartigen Geholzstrukturen, Nutzgarten, brachgefallenem Gartenland, Spiel-
und Liegerasenflachen, kleinen befestigten Terrassen und Sitzbereichen sowie klein-
flachigen wassergebundenen und befestigten Wegeflachen. Grundsatzlich ist festzu-
stellen, dass die vorhandenen, vielfaltigen Gehdlz- und Freiraumstrukturen von hoher
Okologischer Bedeutung sind. Ergéanzend wird die hohe Bedeutung unterstitzt durch
die Lage (aul3erhalb des Plangebiets) zu den vorhandenen, mit Gehdlzen umfassten
Strukturen des Wasserwerks.

Aufgrund der Altersstruktur einzelner Geholze sowie der Zusammensetzung von offe-
nen und geschlossenen Gehdlzflachen kénnen Vorkommen von geeigneten Bruthabi-
taten, Winterquartieren und Wochenstuben fir planungsrelevante, faunistische Arten
nicht ausgeschlossen werden (Baumhoéhlen, Stammrisse, Einfluglocher in Gebauden).
Die z. T. heckenartigen Strukturen und offenen Rasen- und Wiesenflachen kdénnen flr
Vogel und Kleinsauger Unterschlupf, Brut- und Nahrungshabitate sein, deren arten-
schutzrechtliche Bedeutung ebenfalls gepriift werden soll.

Im Falle der Verwirklichung der vorliegenden Planung des Bebauungsplans ist der Er-
halt der o. a. Strukturen nicht mehr méglich, d. h. potentielle Habitatstrukturen fiir pla-
nungsrelevante faunistische Arten wirden bei der Umsetzung des B-Plans zerstort
bzw. verloren gehen.

Besonderes Gefahrenpotential fir floristische Elemente ist auszuschlieRen.

Aufgrund des Anteils an Neuversiegelung erhoht sich der Eingriff in den Bodenhaushalt
und ist nicht ausgleichbar. Der Eingriff in den Wasserhaushalt wird durch Versicke-
rungsmdglichkeiten von anfallendem Oberflachenwasser (Dach- und StralRenwasser)
gemindert (Regenversickerungsbecken sudwestlich auf3erhalb des Plangebietes). Der
Eingriff in das Landschaftshild wird durch die MalBnahmen zur Ortsrandeingriinung
gemindert (N&heres vgl. Teil B der Begriindung: Umweltbericht)

Artenschutzrechtliche Priifung

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP 1) wurde festgestellt, dass
durch das Vorhaben z. Z. Beeintrachtigungen auf die Lebensrdume oder den Bestand
der Flederméuse und Vdgel nicht auszuschlielen sind. Auf Grund der vorhandenen
Datenlage zur Verbreitung der Arten kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Um jedoch eventuelle Beeintrachtigungen und somit
Schadensbegrenzungen aufzuzeigen, wurde eine Art-zu-Art-Betrachtung im Rahmen
der Stufe Il der vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung durchgefiihrt.

Als Ergebnis dieser Untersuchung ist festzustellen, dass die geplante Bebauung unter
Berticksichtigung der folgenden SchutzmalRBhahmen, die als Hinweis den textlichen
Festsetzungen beigefligt werden, nicht zu einer Erflllung der Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG fihren wird:
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. Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes sollte die Baufeldfreimachung, insbe-
sondere die Beseitigung von Gehdlzen, auRerhalb der Vogelbrutzeit (01. Marz
bis 30. September) stattfinden. Abweichungen hiervon bedirfen der Genehmi-
gung durch die Untere Landschaftsbehtrde (ULB) des Kreises Heinsberg und ei-
nes vormaligen Brutvogel-Checks.

= Die Waldohreule kann auch im Winter Einstande in den Baumen haben, weshalb
die Beseitigung des Gehdlzbestands gutachterlich begleitet werden muss.

= Da ein gewisses Quartierpotenzial fir Fledermause (besonders Braunes Lang-
ohr, GroRRer Abendsegler und Zwergfledermaus) gegeben ist und demnach nicht
ausgeschlossen werden kann, dass kinftig Quartiere in den teils alteren Baumen
bezogen werden, sind, um den Tatbestand der Verletzung und Tétung nicht zu
erflllen, alle zu entnehmenden Gehdélze in der letzten Aktivitdtsperiode der Fle-
dermause vor der Baufeldfreimachung (September/Oktober) vorab noch einmal
gutachterlich auf Baumhdhlen und ggf. Quartiere zu untersuchen. Eine Beseiti-
gung von Gehdlzen ist erst nach dem Ausflug der Tiere im Winterhalbjahr (An-
fang November bis Ende Februar) mdglich. Ggf. kdnnen nachweislich nicht be-
setzte Quartiere in Abstimmung mit der ULB des Kreises Heinsberg vorsorglich
verschlossen werden. Soweit Kleingebaude wie Schuppen 0.4. im Zuge der Bau-
feldfreimachung beseitigt werden missen, ist ebenfalls vorab noch einmal ein
Fledermaus-Check notwendig.

" Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes im Rahmen der Uberplanung der Fla-
chen im Geltungsbereich sollte zur Verbesserung des Brutplatzangebots in den
Waldbestand westlich au3erhalb des Plangebietes je 3 Waldkauznistkdsten und
3 Waldohreulenkérbe eingebracht werden. Dies fiihrt zu einer Starkung und At-
traktivierung der Waldflache.

Naheres ist der Artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage Teil B der Begriindung) zu
entnehmen.

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Grundlage der Kompensationsermittlung bildet die Bilanzierung des Ausgangszustands
sowie des Planungszustands hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit.

|A. Ausgangszustand
1 2 3 4 5 6 7
Fléache Gesamt-
Flachenwert
Code Biotoptyp (in m2) Grundwert A korrektur- Gesamtwert Sp 3 : &
7.090 faktor (Sp4xSps) | (Sp3x5p6)
1.3 wassergebundener Weg 245 1 1 1 245
4.7 parkartiger Garten, Gartenbrache 6.845 5 1 5 34.225|
Summe 7.090 34.470|
Ie. Planungszustand
1 2 3 4 5 6 7
Fléache Gesamt-
q H Flachenwert
Code Biotoptyp (in m2) Grundwert P | korrektur- (ST Sp 3 : &
7.090 faktor (Sp4xSps) [ (Sp3xSp6)
1.1 versiegelte Flache (Bebauung) 3.049 0,5 1 0,5 1.524,5
~ 1.525]
1.2 versiegelte Flache (Zuwegung) 663 0,5 1 0,5 3315
~ 332
4.3 Gartenland 3.268 2 1 2 6.536]
7.2 Anpflanzung einer Schnitthecke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
110 5 1 5 550
Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen
7.4 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB - (10 Baugrundstiicke x 2
Einzelbidume 20 m?2) (200) ] 1 ] 1.000
Summe 7.090 9.943
IC. Differenzwert B - A: 1 -24.527]
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6.7

6.8

6.9

Bei der Gegenuberstellung der Biotopwerte des Istzustands mit dem des Planungs-
zustands ergibt sich ein Biotopwertdefizit von 24.527 Wertpunkten. Dies entspricht bei
einem mittleren o6kologischen Wert von 6 (Entwicklung einer Obstwiese oder Auf-
forstungs- und 6kologisch anzureichernden Flache) einer Kompensationsflache von
6.131,75 gm auf vorherigem Ackerland (Wert 2).

Ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs im Bereich des Bebauungsplangebiets ist laut
landschaftspflegerischem Begleitplan nicht moéglich, so dass eine externe
ErsatzmalRnahme notwendig wird. Angestrebt wird der Ausgleich (gemals 8§ 1 (3) 3
BauGB) von —24.527 Biotopwertpunkten (AusgleichsflachengréRe von 6.131,75 ~
6.132 gm) auf einer vom Investor zur Verfigung gestellten Flache in Abstimmung mit
der Stadt Heinsberg. Okologisches Leitbild soll die Entwicklung einer Obstwiese auf
vorherigem Ackerland sein.

Der Funktionsausgleich fur die Inanspruchnahme der Forstflache von 765 m2 muss in
Abstimmung mit dem Forstbetriebsbezirk Selfkant vorgenommen werden. D. h. durch
die Bereitstellung einer Erstaufforstungsflache von 765 m?2 ist der festgelegte, forstliche
Ausgleich nachgewiesen.

Unter der Voraussetzung, dass die Kompensationsmal3nahmen vollstandig gesichert
und umgesetzt werden, verbleiben keine nachteiligen Umweltauswirkungen, die aus
den Eingriffen in Natur und Landschaft resultieren. N&heres ist dem, im Umweltbericht
integrierten landschaftspflegerischen Begleitplan zu entnehmen.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege / Baukultur

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. nicht bekannt.

Sachgduter

Zurzeit sind keine Sachguter bekannt, die durch die Planung beeintréchtigt werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemald der BauGB Novelle 2011 ist Ziel einer nachhaltigen und klimafreundlichen
Siedlungsentwicklung, die Inanspruchnahme neuer Flachen so weit wie mdglich zu re-
duzieren sowie kompakte Siedlungsstrukturen und die Innenentwicklung der Stadte zu
fordern.

Das Plangebiet ist bereits durch das Uberwiegend bebaute Umfeld gepragt. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 72 fiihrt zur Inanspruchnahme einer innerértlich ge-
pragten Flache am Stadtrand. Dies bedeutet eine Starkung und Weiterentwicklung der
wohnortnahen Infrastruktur. Die in diesem Verfahren vorbereitete Nutzung und Ent-
wicklung dient also einer Reduzierung der kiinftigen zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme und damit einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunftsorientierten Ent-
wicklung. Schon vorhandene Nutzungen / Infrastrukturen werden auch in Zukunft ge-
starkt bzw. erhalten und eine kiinftige ressourcenschonende Siedlungsstruktur begins-
tigt.

Bei Neubaumafinahmen sollten die Energieeffizienz bertcksichtigt und der Einsatz er-
neuerbarer Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Baugebiet
geprift werden. Mdglich ist hier z.B. aufgrund der Uberwiegend geplanten Sidausrich-
tung der Bebauung die Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen. So werden be-
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sondere Anforderungen an die Energieversorgung, an die Gestaltung und an die stad-

tebauliche Einbindung der Malinahme berlcksichtigt, so dass ein nachhaltiges und
klimaschonendes Quartier entsteht.

7. HINWEISE

Die Hinweise zum Artenschutz (vgl. 6.6) sind auf der Planzeichnung aufgefihrt.

8. FLACHENBILANZ

1. IAllgemeines Wohngebiet (WA) 6.374 gm
|davon
Anpflanzen von Baumen, Strauchern u. sonstigen
| Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB M1 328 gm
2. 'Verkehrsflachen 716 qm |
3. ,Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 72 7.090 qm|

9. ANLAGEN

Natur und Landschatft:

Teil B der Begrundung: Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Begleitplan /
Eingriffsbilanzierung und Artenschutzrechtlicher Vorprifung I, Planungsgruppe Schel-
ler, Niederkriichten; Stand: 13.11.2015

Artenschutzrechtliche Priifung Stufe 1, Bearbeitung: Biiro fur Okologie und Land-
schaftsplanung, Dipl.-Biologe Hartmut Fehr, Stolberg Uber Planungsgruppe Scheller,
Niederkriichten; Stand: 14.07.2014, erganzt und Uberabeitet 27.10.2015

Boden

Baugrundgutachten zum ErschlieRungsgebiet ,Linderner StraBe / Am Wasserwerk” in

Heinsberg, Baugrund Siud, Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH, Wirselen,
Stand: 27.03.2013

Heinsberg und Aachen, den 16.11.2015
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