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1. Vorbemerkungen

1.1 Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Aus Anlass der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum fiir verschiedenste Nutzergruppen im
Ortsteil Oberbruch und in der Drei-Dorfer-Gemeinde Eschweiler, Grebben und Hilhoven, soll
das stadtebaulich optimal in der Nahe des Bahnhaltepunktes Oberbruch gelegene Areal zwischen
llbertzstral3e, Andreasstral3e und dem Weg ,Im Fritzbruch® zur Errichtung von Wohngebauden unter-
schiedlicher Ausgestaltung entwickelt werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, im Rahmen einer Innenentwicklung und angemes-
senen Nachverdichtung, parallel zur Bahnstrecke eine mehrgeschossige Bebauung mit unter-
schiedlichen Wohnformen zu entwickeln, die sich in Richtung der llbertzstral3e abstuft und auf-
lockert. Die nordliche Baustruktur soll dabei die stidlich angrenzenden Grundstticke in Richtung
Bahnlinie optisch abschirmen und moglichst vor den Immissionen der Bahnanlage schitzen.
Auf der Grundlage des Spielflachenplans der Stadt Heinsberg soll an der libertzstralRe, auf dem
Gelande der friiheren Mehrzweckhalle, ein neuer Spielplatz entstehen und somit den heutigen
Spielplatz im Bereich ,Hinter Halfes“ ersetzen. Dieser wird aufgrund der besser zugénglichen
Lage an der llbertzstralRe aufgegeben.

Um insgesamt eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des o0.g. Areals zu gewdhrleisten, wird auch ein
bereits bebautes, innerhalb der Ortslagensatzung lie-
gendes Grundstlick in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Somit soll ein stadtebaulich vertraglicher Uber-
gang zwischen neuer und bereits bestehender Bebau-
ung, inshesondere im Hinblick auf die Gebaudehothen,
gewabhrleistet werden. Grundstiicke am nérdlichen
Ende der Andreasstralie wurden bereits von privaten
Vorhabentragern zwecks Bebauung erworben. Die
Flachen sind derzeit planungsrechtlich gemal § 34
BauGB zu beurteilen. Fir ein Grundstlick liegt bereits
eine entsprechende Baugenehmigung vor. Das Bau-
vorhaben wurde zwischenzeitlich realisiert.

o
e

Grebbener Strake

Abgrenzung Ortslagensatzung Heinsberg-Oberbruch gem § 34 BauGB|

4

Zur Sicherung der Planungsziele und demzufolge einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung wurde fur einen Teilbereich des Plangebietes eine Veranderungssperre erlassen (siehe
hierzu auch Punkt.1.2). Die Veradnderungssperre (Satzung) ist ein wirksames Werkzeug
der Gemeinden und Stadte zur Sicherung der Planung.

Hinsichtlich der nordlichen, stadtischen Teilflachen werden vor der Vermarktung Vergabekrite-
rien entwickelt werden, um die zuklinftige Realisierung hochwertiger Konzeptionen hinsichtlich

Wohnformen und baulicher Gestaltung zu gewahrleisten.
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Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption wird ein Bebauungsplan erstellt. In diesem Zu-
sammenhang ist auch die konkrete ErschlieBung im Plangebiet einschliel3lich der Andreas-
stralRe und der teilweisen Verbreiterung des heutigen Weges ,Im Fritzbruch® zu konzipieren.

1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung und Verfahren

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein Areal, welches innerhalb des zusammen-
hangenden Siedlungsbereiches liegt und insgesamt von Bebauung umgrenzt und durch diese
gepragt wird. Darliber hinaus ist es zum Teil bereits durch die umgebenden StralRen erschlossen.
Das unbebaute Areal schlief3t sich an den bestehenden Bebauungszusammenhang an und setzt
diesen mit seiner zukinftigen Bebauung fort.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 04.11.2015 — 4 CN 4.19, Rn25 kommt ein Bebauungsplan
gem. 13a BauGB auf allen Flachen in Betracht, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Es spielt
dabei jedoch keine Rolle, ob jede einzelne Flache nach den Maf3stdben des § 34 BauGB einer
Bebauung durch Hauptnutzungen zuganglich ist oder nicht.

GemalR § 13a (1) Baugesetzbuch (BauGB) darf ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung dann
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine Grol3e der
Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird oder, wenn auf Grund einer Uberschla-
gigen Prifung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat und eine GréRRe der Grundflache von 20.000 gm bis weniger
als 70.000 gm festgesetzt wird.

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 85 ,Grebben — lIbertzstral3e / Andreasstraf3e”
umfasst rund 23.794 gm.

Der in § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthaltene Orientierungswert fiir die Ober-
grenze der Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten von 0,4 wird im vorliegenden Plan-
gebiet fur die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 5 und WA 6 auf 0,6 und im festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiet WA 4 auf 0,5 erhoht (siehe hierzu auch ,Punkt 4.3 Mal} der
baulichen Nutzung“). Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 ent-
sprechen mit der fur sie festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 dem Orientierungswert der
BauNVO. Trotz der in Teilbereichen des Plangebietes hdoheren baulichen Verdichtung betrégt,
u.a. auch vor dem Hintergrund der Festsetzung eines rund 992 gm grof3en Kinderspielplatzes
sowie weiterer Grunflachen mit einer Gré3e von insgesamt rund 1.440 gm die GréR3e der Grund-
flache, selbst bei einer zulassigen Uberschreitung geman § 19 (4) BauNVO der GRZ von 25 %
insgesamt deutlich weniger als 20.000 gm.
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Berechnung der Grof3e der Grundflache

Lfd. Nutzung GroRe im | GRzZ04 | GRZ05 | GRZ0,6
Nr. m?2 (gerun-
det)

1. Allgemeines Wohngebiet WA 1 2.016 m? 806 m?

2. Allgemeines Wohngebiet WA 2 3.706 m? 1.482 m?

3. Allgemeines Wohngebiet WA 3 2.759 m? 1.104 m?

4, Allgemeines Wohngebiet WA 4 2.313 m? 1.156 m?

5. Allgemeines Wohngebiet WA 5 3.503 m? 2.101
m2

6. Allgemeines Wohngebiet WA 6 2517 m? 1.510
m2

7. Gesamt 16.814 m? 3.392m? | 1.156 m? | 3.611
m2

Fazit: Wie der obigen Tabelle zu entnehmen, betragt die Summe der Grundflachen der Allgemei-
nen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 8.184 m?. Bei einer Uberschreitung der jeweiligen GRZ von 25
% ware von einer Gesamtgrundflache von 10.230 m? auszugehen.

Des Weiteren werden mit dem Bauleitplanverfahren keine Vorhaben, die eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, begrindet und es bestehen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiter.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB werden somit fir den Bebauungsplan Nr. 85 ,Grebben
— lIbertzstralRe / Andreasstralie” erflillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 (2)
und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Das heil3t unter anderem, dass von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung gemaf 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB abgesehen werden kann. In diesem
Verfahren wurde dennoch sowohl eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer
Informationsveranstaltung als auch eine friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
durchgefiihrt, um eine friihzeitige Beruicksichtigung der Belange der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange zu gewahrleisten. Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses vom 27.09.2021
erfolgte dabei eine erste friihzeitige Beteiligung der TOB vom 27.10.2021 bis zum 26.11.2021.
Auf der Grundlage des erneuten Aufstellungsbeschlusses vom 20.06.2022 erfolgte die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer Biirgerversammilung am 03.11.2022 sowie
eine erneute frithzeitige Beteiligung der der TOB vom 11.10.2022 bis zum 18.11.2022.

Ferner wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13a (2) Nr. 1i.V.m. 8 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Auch eine Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungs-
planes eintreten kdnnen (8§ 4c BauGB), erfolgt nicht. Im beschleunigten Verfahren ist gemali §
13 a (2) Nr. 4 BauGB die Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB bereits
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig zu bewerten sind. Gleichwohl sind
die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die Abwagung einzustellen,
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soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich bertihrt werden. Demzu-
folge wurde eine Artenschutzrechtliche Priifung der Stufe 1 (ASP 1), ein stadtokologischer und
landschaftspflegerischer Fachbeitrag, ein Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag sowie ein
orientierendes Baugrund- und Altlastengutachten erstellt.

Das Verfahren beruht auf den folgenden gesetzlichen Grundlagen:

= Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Bauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in den jeweiligen zum Satzungsbeschluss gultigen Fassungen und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zur Offenlage glltigen Fassung.

In seiner Sitzung am 27.09.2021 beschloss der Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der
Stadt Heinsberg die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Grebben — lIbertzstral3e/Andreas-
straRe”. Im Rahmen der weiteren planerischen Uberlegungen ergaben sich seitdem Anderungen
des Geltungsbereichs, weshalb in der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschus-
ses am 20.06.2022, ein erneuter Aufstellungsbeschluss auf der Grundlage des geanderten Gel-
tungsbereichs gefasst wurde.

Um ggfs. stadtebaulichen Fehlentwicklungen im Plan-
gebiet entgegenzuwirken und die beabsichtigte Pla-
nung nicht wesentlich zu erschweren, wurde auf der
Grundlage des o0.g. erneuten Aufstellungsbeschlusses
fur einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes eine Veranderungssperre erlassen.
Diese trat mit Bekanntmachung am 08.10.2022 in Kraft
und tritt mit Ablauf des 22.11.2023 aufRer Kraft. Die
Veranderungsperre tritt in jedem Fall aul3er Kraft, so-
bald und soweit der Bebauungsplan Nr. 85 ,Grebben —
llibertzstralRe/Andreasstralle” rechtsverbindlich wird.

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ist dem
nebenstehenden Kartenauszug zu entnehmen.

1.3 Fachbeitrdge und Gutachten

Folgende Fachbeitrdge und Gutachten sind im Rahmen des Planverfahrens erarbeitet wor-
den und liegen der Begriindung als Anlagen bei:

e Artenschutzprifung Stufe I, Dipl.-Biologe Michael Straube, Wegberg, Stand: Feb-
ruar 2022.

e Stadtdkologischer und landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Amt 60, Stadt Heins-
berg, Stand: Juni 2022.
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¢ Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag, Ingenieurbiro IBK, Dipl.-Ing. Stefan Ka-
dansky-Sommer, Alsdorf, Stand: November 2022

¢ Orientierendes Baugrund- und Altlastengutachten, Ingenieurbiro HYDR.O — Geo-
logen und Ingenieure, Aachen, Stand: 02.06.2023

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Heinsberger Ortsteil Grebben, in einem stidlich der Bahnlinie Heinsberg
— Lindern gelegenen Bereich zwischen llbertzstralle, Andreasstral3e, ,Im Fritzbruch“ und Greb-
bener Stral3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 23.794 gm, wovon ein
Teilbereich von ca. 14.839 gm bereits tber die Ortslagensatzung von Heinsberg-Oberbruch ge-
maf § 34 BauGB als Bauland ausgewiesen ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 73, 87, 88, 92, 93, 182, 183,
197, 282, 284, 285, 313, 314, 382, 384, 385, 397, 399, 400 und 401 sowie Teilbereiche der
Flurstiicke 78, 196, 304, 379 und 386 der Flur 4 in der Gemarkung Oberbruch.

Das Plangebiet wird begrenzt:

. im Norden durch die parallel zum Weg ,Im Fritzbruch verlaufende Bahnlinie Heinsberg
- Lindern,

. im Westen durch die ruckwartigen Grenzen von Wohnbebauung an der Grebbener
Stralle,

" im Suden durch die lIbertzstraRe sowie

. im Osten durch die Andreasstral3e bzw. durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 93.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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2.2 Ausgangssituation

Von den an der llbertzstraRe gelegenen Flachen wird ein Teilbereich (Flurstiick 284) derzeit
hauptséachlich als Park- und Festplatz genutzt. Dieser weist einen wassergebundenen Boden-
belag auf. Zur Ilbertzstral3e wird er zwischen den beiden vorhandenen Zufahrten durch einen
ca. 3m breiten Grinstreifen abgegrenzt, in dem mit einer Unterpflanzung 6 groR3ere, ca. 40 bis
50 Jahre alte Eichen (Quercus robur) stehen. Westlich des Parkplatzes befindet sich eine Frei-
flache (Flurstiick 87), auf der friher eine stadtische Mehrzweckhalle stand, die bereits vor meh-
reren Jahren abgebrochen wurde. In den Randbereichen ist auch diese Flache von dichtem
Gehdlz- und teilweise alterem Baumbestand umgeben. Bei dem an der Andreasstral3e gelege-
nen Flurstiick 183 handelt es sich um ein bereits bebautes, privates Grundstlick mit entspre-
chend privatem Gartenbereich. Bei den tbrigen, unbebauten Flachen des Plangebietes handelt
es sich zu einem geringen Teil um heute noch als solche genutzte Gartenflachen, der Giberwie-
gende Teil ist als Freiflache bzw. Brachflache und aufgegebenes, verwildertes Gartenland mit
teilweise dichtem Gehdlz- und &lterem Baumbestand zu beschreiben.

Das Gelande weist insgesamt eine leichte Gelandemodellierung auf und fallt ausgehend von
der llbertzstralRe in Richtung Norden bis zum Weg ,Im Fritzbruch® um etwa 2,40 m ab. Die an
die Andreasstral3e angrenzenden Areale im ndrdlichen Abschnitt der Andreasstralie liegen da-
bei rund 1,00 bis 1,40 m tiefer als die Andreasstrale.

Die in der Umgebung des Plangebietes vorhandene Bebauung entlang der Grebbener Stralle,
deren zugehorige Gartengrundstlicke das Plangebiet dstlich begrenzen, weist eine weitgehend
homogene, altere, geschlossene zweigeschossige Bauweise mit Satteldachern auf. Bei der
Bebauung entlang der, das Plangebiet sudlich begrenzenden llbertzstral3e, handelt es sich
Uberwiegend um freistehende, zweigeschossige Wohngebdude mit Satteldachern, wodurch
auch hier eine weitestgehend optische Homogenitét vorhanden ist. Lediglich ein neu errichtetes
Mehrfamilienhaus verfligt Uber ein Flachdach und entfaltet aufgrund der Bauweise durch sein
Staffelgeschoss den optischen Eindruck der Dreigeschossigkeit. Entlang der westlich des Plan-
gebietes gelegenen Andreasstral3e reicht die Bauweise der heutigen Bestandsbebauung vom
zweigeschossigen Satteldachgebaude (Wohngebéude, Haus-Nr. 1) bis hin zum eingeschossi-
gen Flachdachgebaude (Kindergarten, Haus-Nr. 3). Die Gebaude mit den Haus-Nr. 5 und 7
sind von der Stral3e aus, aufgrund der vorhandenen Grinstrukturen in den Vorgarten, kaum zu
sehen. Im Verlauf des Weges Im Fritzbuch ist zum heutigen Zeitpunkt keine Bebauung vorhan-
den.

Das Plangebiet grenzt ndrdlich an die Bahnlinie Heinsberg — Lindern und liegt in unmittelbarer
Nahe des Bahnhaltepunktes Oberbruch. Durch die vorhandene Gleisquerungsmaoglichkeit fur
FuRganger, ist dieser vom Plangebiet aus unmittelbar und auf kirzestem Weg zu erreichen
und das Gebiet somit optimal an den SPNV angebunden. Die hier zwischen Lindern und Heins-
berg verkehrende Regionalbahn RB 33 fahrt im Stundentakt und ermdglicht eine Erreichbarkeit
des Heinsberger Zentrums in 4 Minuten Fahrzeit. Im Bereich der llbertzstral3e, etwa auf Héhe
des geplanten Spielplatzes, befindet sich beidseitig die Bushaltestelle ,Andreasstralle”. Hier
verkehrt die Buslinie 493, Uber die u.a. der Heinsberger Busbahnhof zu erreichen ist. In einer
Entfernung von rund 400 m von der Mitte des Plangebietes aus, befindet sich an der Grebbener
StralRe, auf Hohe der Haus-Nr. 12 und 14 bzw. 23 und 25 die Bushaltestelle ,Grebbener
StralRe“. Hier verkehren die Buslinien 402, 493 und 404. Somit ist das Heinsberger Zentrum
(Busbahnhof) auch per Bus in 12 bis 16 Minuten zu erreichen. Insgesamt ist das Plangebiet
demnach gut an das OPNV-Netz angebunden.
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Uber die Grebbener StraRe gelangt man zur nérdlich verlaufenden KreisstraBe K 5 (Karl-
Arnold-Stral3e), Uber die eine schnelle Anbindung an die in knapp 3 km Entfernung gelegene
Autobahnanschlussstelle ,Dremmen*® der A 46 gegeben ist.

3. Planerische Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (LEP NRW 2019) ist die Stadt Heins-
berg als Mittelzentrum dargestellt. Die Bereiche um den Zentralort Heinsberg, somit auch Greb-
ben, sind als Siedlungsraum ausgewiesen.

Nach Grundsatz 6.2-2 des Landesentwicklungsplanes NRW sollen Wohnsiedlungsflachen
nach Mdglichkeit im Nahbereich von Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentlichen Nah-
verkehrs entwickelt werden. Das Plangebiet entspricht aufgrund der unmittelbaren Nahe zum
Bahnhaltepunkt Oberbruch diesem Grundsatz.

Regionalplanung

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, 1. Auflage 2003
mit Ergdnzungen, Stand Oktober 2016, ist der Ortsteil Grebben und somit auch das Plangebiet
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Kommunen haben sicherzustellen,
dass die Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb der im Regionalplan festgelegten Sied-
lungsbereiche erfolgt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heinsberg stellt den Bereich des Plangebiets
derzeit goRtenteils als Wohnbauflache dar. Das Areal der ehemaligen Mehrzweckhalle ist im
FNP bislang als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen - Mehrzweckhalle* dargestellt. Da die frGhere Mehr-
zweckhalle schon vor mehreren Jahren abgerissen wurde und das Gesamtareal nunmehr als
Baugebiet entwickelt werden soll, wird dieser, ca. 0,6 ha grol3e Teilbereich im Zuge der Berich-
tigung ohne eigenes Anderungsverfahren gemaf § 13 a (2) Nr. 2 BauGB von Flache fiir Ge-
meinbedarf in Wohnbauflache geandert werden.
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Heutige Darstellung im FNP Zukunftige Darstellung im FNP

Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heinsberg — Bereich Grebben

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 85 befindet sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes lll/ 8,Baaler Riedelland und obere Rurniederung®“. Im Landschaftsplan ist das
Plangebiet nur teilweise als Siedlungsbereich dargestellt, obwohl der gesamte Bereich im Fla-
chennutzungsplan als Bauflache dargestellt ist. Konkrete MalRnahmen werden jedoch nicht
festgesetzt. Das Plangebiet liegt au3erhalb einer Schutzgebietsausweisung.

Auszug aus dem Landschaftsplan I1I/8 ,Baaler Riedelland / obere Rurniederung

10
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3.4 Sonstige Planwerke

Teilflachen des Plangebietes liegen heute innerhalb der rechtskraftigen Ortslagensatzung
Oberbruch aus dem Jahr 1998. Diese liegen entlang der StralBen Andreas-, lIbertz- und Greb-
bener Stral3e in einer potentiellen Grundstiickstiefe von ca. 30 m bis knapp 50 m.

Ausfuhrungen zur vorliegenden Veranderungssperre sind Punkt 1.2 zu entnehmen.

Sonstige relevante Planwerke sind nicht vorhanden.
4.  Stadtebauliche Planung und Planinhalte

4.1 Stadtebauliches Konzept

Wie im Punkt 2.2 Ausgangssituation ausgefiihrt, stellt sich das Plangebiet heute als grol3e,
strukturreiche Griinflaiche dar, bestehend aus jingeren und &lteren Gehdlzen (Baumen und
Strauchern) und vorwiegend extensiv gepflegten Wiesenflachen, erganzt durch bestehende
und verwilderte Hausgarten. (Siehe hierzu: Stadtokologischer und landschaftspflegerischer
Fachbeitrag, Amt 60, Stadt Heinsberg, Stand: Juni 2022.) Gleichzeitig handelt es sich bei dem
hier zu Uberplanenden Areal um Flachen, die in Teilen innerhalb der Ortslagensatzung Heins-
berg — Oberbruch liegen und daher bereits heute gemaR § 34 BauGB zu beurteilen sind (vgl.
Punkt 1.1).

Wie unter Punkt 3. dieser Begrindung dargelegt, sind die FlAchen des Plangebietes im gelten-
den Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) und im geltenden Flachennutzungs-
plan als Bauflachen dargestellt. Das Plangebiet grenzt dabei nordlich an die Bahnlinie Heins-
berg — Lindern und liegt in unmittelbarer Nahe des Bahnhaltepunktes Oberbruch. Durch die
vorhandene Gleisquerungsmoglichkeit fur Ful3ganger, ist dieser vom Plangebiet aus unmittel-
bar und auf kiirzestem Weg zu erreichen und das Gebiet somit optimal an den SPNV ange-
bunden. Es entspricht somit dem Grundsatz 6.2-2 des Landesentwicklungsplanes NRW, wo-
nach Wohnsiedlungsflachen nach Mdglichkeit im Nahbereich von Haltepunkten des schienen-
gebundenen offentlichen Nahverkehrs entwickelt werden sollen. Des Weiteren sind in der II-
bertzstral3e und der GrebbenerstralRe in fu3laufiger Entfernung Bushaltestellen vorhanden, von
denen aus Uber verschiedene Buslinien u.a. das Heinsberger Zentrum gut zu erreichen ist.
Somit ist das Plangebiet insgesamt gut an den OPNV angebunden.

Ferner besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum fiir verschiedenste Nutzergruppen
im Ortsteil Oberbruch bzw. der Drei-Dorfer-Gemeinschaft Eschweiler, Grebben und Hilhoven,

Im Rahmen der Ausarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurden die oben genannten As-
pekte eruiert und gegeneinander abgewogen. Im Ergebnis wurde eine stadtebauliche Planung
entwickelt, die dem unter Punkt 1.1 dargelegten Planungsanlass und Ziel und Zweck der Pla-
nung entspricht, im Rahmen einer Innenentwicklung und angemessenen Nachverdichtung Be-
bauungsmaoglichkeiten fir verschiedene Geb&audetypen und Nutzergruppen schafft und gleich-
zeitig nach Mdglichkeit besonders alte, erhaltenswirdige Bestandsbdume in die Planung inte-
griert. Dartiber hinaus sollen an geeigneten Stellen neue Baume und Gehdlze angepflanzt wer-
den.
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Im Folgenden wird das stadtebauliche Konzept naher erlautert:

Im Bereich zwischen llbertzstral3e und der neuen, von der Andreasstralle abzweigenden An-
liegerstraRe sowie entlang der Andreasstralie liegt der Schwerpunkt im Bereich der Einfamili-
enhausbebauung. Von den diesbezlglich geplanten Baugrundstiicken stehen voraussichtlich
11 fur freistehende Einfamilienh&user und 4 fur jeweils eine Doppelhaushalfte zur Verfliigung.
Die Grundstiicke haben eine jeweilige DurchschnittsgroRe von ca. 300 bis 450 gm fir eine
Doppelhaushalfte und von ca. 450 bis 670 gm fur ein freistehendes Einfamilienhaus, wobei die
meisten dieser Grundstiicke eine Grol3e von rund 550 gm aufweisen. Sie sind daher von der
GroRe und der Auspragung besonders fir junge Familien geeignet.

Parallel zur Bahnlinie, entlang des zukunftig in Teilen auszubauenden Weges ,Im Fritzbruch®,
ist eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern fir verschiedene Nutzergruppen vorgesehen. Auf
dem westlich der Andreasstral3e gelegenen Grundstiick (Flurstiick 93) plant die ,Lebenshilfe
fur Menschen mit Behinderung e.V. — Heinsberg® ein integratives Quartierswohnprojekt mit ins-
gesamt 19 Wohneinheiten unterschiedlicher Grol3e.

Daran anschlieRend, auf der anderen Seite der Andreasstral3e (Flurstiick 400) wurde bereits
ein Bauvorhaben mit 8 Wohneinheiten in Form von 2 Zimmer Wohnungen auf der planungs-
rechtlichen Grundlage des § 34 BauGB realisiert.

Entlang des auszubauenden Weges ,.Im Fritzbruch® sollen zwei weitere Mehrfamilienhauser
entstehen. Eine Konzeption hinsichtlich méglicher Wohnformen (insbesondere fiir Senioren)
und der damit einhergehenden Grél3e und Anzahl der Wohneinheiten wird im Rahmen der zu-
kunftigen Vermarktung der stadtischen Baugrundstiicke erarbeitet.

Im Zentrum des Plangebietes soll ein Areal fiir ca. 10 kleinere ,Seniorenbungalows® mit ca. 60
bis maximal 80 gm Wohnflache entstehen. Der durch erhaltenswerten, alten Baumbestand ge-
pragte Bereich zwischen den Seniorenbungalows und dem mittleren Mehrfamilienhaus soll als
private Grunflache zukiinftig den Bewohnern dieser Wohneinheiten als gemeinschatftlicher Auf-
enthaltsbereich ,im Grinen® zur Verfigung stehen.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das vorhandene StralRennetz erfolgt Uber die
IlbertzstraBe sowie die Andreasstral3e. Zur inneren ErschlieBung des Gebietes wird von dort
aus jeweils eine StralRenanbindung in das Plangebiet hineingefiihrt. Von dieser Anliegerstral3e
aus erfolgt eine Anbindung Richtung Norden zum heutigen Weg ,Im Fritzbruch®. Dieser wird im
mittleren Abschnitt zukinftig auf eine Breite von 6,00 m ausgebaut werden und die Erschliel3-
ungsfunktion fur die Bebauung im nordlichen Teil des Plangebietes Gibernehmen. Eine Anbin-
dung an die Grebbener Strafl3e wird weiterhin nur als Fuf3- und Radweg erhalten bleiben. Der
Teilabschnitt der Andreasstrafl3e zwischen der llbertzstralRe und der Einmindung der Stral3e
~Weidenbruch® wird zukiinftig auf 7,50 m verbreitert und im Trennungsprinzip ausgebaut. Dies
ermoglicht eine Weiterfuhrung des Gehweges der llbertzstral3e in diesen StraRenabschnitt bis
hinter den genannten Einmindungsbereich AndreasstraRe / Weidenbruch, wodurch eine si-
chere Wegefuihrung in Richtung des in der Andreasstral3e gelegenen Kindergartens gewahr-
leistet wird. Der anschlieRende Abschnitt der Andreasstralle wird zukinftig als verkehrsberu-
higter Bereich im Mischungsprinzip unter Beibehaltung der Gesamtbreite von 6,00 m ausge-
baut werden. Die Gbrigen neuen Anliegerstral3en im Plangebiet sollen ebenfalls im Mischungs-
prinzip als verkehrsberuhigte Bereiche mit einer Gesamtbreite von 6,50 m ausgebaut werden.
Diese Breite ermdglicht die Integration von Stellplatzen und Strallenbdumen bzw. Bereichen
zum Anpflanzen von kleineren Strauchern, was die Funktion des verkehrsberuhigten Bereichs
12
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unterstreicht und ihn gestalterisch aufwertet. Gleichzeitig wird die zu versiegelnde Stral3enver-
kehrsflache moglichst minimiert. Insgesamt wird diese Erschlieungsform somit dem beabsich-
tigten ruhigen Charakter des neuen Baugebietes gerecht.

Der neue, an der llbertzstrafl3e vorgesehene Spielplatz wird durch einen 3,00 m breiten Fu3weg
in nordliche Richtung an die im Plangebiet liegende, neue verkehrsberuhigte Zone angebunden
und ist somit auch von dort aus auf kurzem Weg zu erreichen.

Der ruhende Verkehr ist im Wesentlichen auf den Baugrundstticken unterzubringen. Dabei soll
zum einen eine ausreichende Anzahl an privaten Stellplatzen zur Unterbringung des privaten
ruhenden Verkehrs geschaffen werden, zum anderen aber auch die Versiegelung durch Stell-
platze so gering wie moglich gehalten werden.

Die Realitat zeigt, dass insbesondere bei einer Einfamilienhausbebauung meist mehr als ein
Kraftfahrzeug pro Haushalt vorhanden ist. Diese werden in der Praxis haufig im o¢ffentlichen
Raum geparkt. Um dies zu vermeiden sind fur jede Wohneinheit der vorgesehenen Einfamili-
enhauser der Allgemeinen Wohngebiete WAL, WA2 und WA3 mindestens zwei unabhangig
anfahrbare Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Bei den geplanten Seniorenbungalows des Allgemeinen Wohngebietes WA4 wird davon aus-
gegangen, dass hier pro Haushalt maximal 1 Kraftfahrzeug vorhanden sein wird. Daher wird
hier ein Stellplatz pro Wohneinheit als ausreichend angesehen.

Im Bereich der Mehrfamilienhauser des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 wird die Anzahl der
Stellplatze mit mindestens 1,5 pro Wohneinheit festgesetzt. In diesen Mehrfamilienhausern sol-
len zukulinftig ebenfalls tUberwiegend kleinere Wohnungen fir Senioren mit jeweils ca. 60 bis 75
gm fur 1 - 2 Personen entstehen ggfs. in Mischung mit ,Familienwohnungen®. Fur ,Familien-
wohnungen® ist sicherlich, analog zu den Einfamilienhausern, von mehr als einem Kraftfahr-
zeug pro Wohneinheit auszugehen. Entsprechend der obigen Ausfiihrungen zu den Senioren-
bungalows des WA 4, wird auch bei den Seniorenwohnungen davon ausgegangen, dass hier
pro Haushalt maximal 1 Kraftfahrzeug vorhanden sein wird. Daher wird hier insgesamt fur die
angestrebte Wohnungsmischung ein Stellplatzschliissel von 1,5 pro Wohneinheit als angemes-
sen angesehen. (siehe hierzu Punkt 18. der textlichen Festsetzungen)

Das im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 projektierte integrative Wohnprojekt der ,Lebenshilfe
fur Menschen mit Behinderung e.V. — Heinsberg® mit insgesamt 19 Wohneinheiten unterschied-
licher Grolze wird aufgrund seiner Nutzungskonzeption und der zukinftigen Bewohnerschaft
mit einem wesentlich geringeren Stellplatzschlissel auskommen, da die Erfahrung aus ande-
ren, entsprechenden Wohnprojekten, nach Aussage der Lebenshilfe zeigt, dass die tiberwie-
gende Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner weder Uber einen Flhrerschein noch tber ein
Kraftfahrzeug verfiigt. Um hier in der Umsetzung des Projektes eine grofitmaogliche Flexibilitat
zu ermoglichen, wird auf eine Festsetzung eines konkreten Stellplatzschlissels verzichtet.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, nach Méglichkeit einzelne Bd&ume des vorhandenen Be-
standes zu integrieren und an geeigneten Stellen neue Baume anzupflanzen.

Vor diesem Hintergrund sollen 4 der entlang der llbertzstraRe vorhandenen, den StralRenraum
pragenden, ca. 40- bis 50- jahrigen Eichen (Quercus robur) erhalten werden. Ebenso kann der
an der llbertzstral3e vorhandene, ca. 60 Jahre alte Spitzahorn (Acer platanoides) in die zukiinf-
tige, neu zu gestaltende Spielplatzflache integriert werden. Der im zentralen Bereich des
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Plangebietes, zwischen den geplanten Seniorenbungalows und dem mittleren Mehrfamilien-
haus bestehende alt Baumbestand wird erhalten und als unversiegelter Bereich einer privaten
Grunflache den zuklnftigen Anwohnern als gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich ,im Griinen®
zur Verfligung stehen. Um die zukinftige Erhaltung und fachgerechte Pflege zu gewahrleisten,
wird diese Flache in stadtischem Eigentum verbleiben.

Die am nordéstlichen Randbereich des Plangebietes festgesetzte private Grunflache dient der
Sicherung der dort vorhandenen privaten Garten.

Beabauung Bestand
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4.2 Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohneinheiten

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes wird der Geltungsbereich als ,Allgemei-
nes Wohngebiet“ (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Im WA sind aufgrund der Zielsetzung des Bebauungsplanes, der Schaffung von Wohnraum
bzw. der Errichtung von Wohngeb&uden unterschiedlicher Ausgestaltung fiir verschiedene Nut-
zergruppen, alle wohngebietstypischen und somit allgemein zuldassigen Nutzungen gem. § 4
Abs. 2 BauNVO zugelassen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind aufgrund der umge-
benden Bebauung und Nutzungen, sowie der vorgesehenen Erschlie3ung zu flachen- und ver-
kehrsintensiv und widersprechen einer ruhigen, umgebungstypischen Lage mit Wohngebau-
den in Uberwiegender Einzelhausbauweise. Sie sind daher gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO waren
auch mit einem erhohten Besucheraufkommen verbunden, so dass auch aus Grinden des
Verkehrsaufkommens und des Larmschutzes der Ausschluss begriindet ist. Sie werden an an-
deren, geeigneteren Standorten im Stadtgebiet vorgehalten.

4.2.2 Zulassige Zahl der Wohneinheiten

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind maximal 2 Wohneinheiten pro
Wohngebaude zulassig. In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist 1 Wohneinheit pro Wohn-
gebaude zuldssig. Fur die Allgemeinen Wohngebdude WA 5 und WA 6 werden keine diesbe-
zluglichen Vorgaben getroffen. Die genannten Festsetzungen dienen neben den folgenden er-
l&uterten Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung dazu, die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes, mit seiner Gliederung des Plangebietes in Bereiche mit den verschiedenen
Schwerpunkten ,Einfamilienhaus®, ,Mehrfamilienhaus® und ,Seniorenbungalows” zu gewahr-
leisten.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) sowie die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur H6he der baulichen
Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl soll zum einen die maximal Giberbaubare Flache
eines Grundstiicks und somit auch die Flache der Bodenversiegelung durch Gebaude geregelt,
gleichzeitig aber auch eine sinnvolle bauliche Ausnutzung eines Grundstlicks ermoglicht wer-
den.

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung geschieht dabei in Einklang und Anlehnung
an die umgebende Bebauung und die Ziele des Bebauungsplanes. Daher wird die dichtebe-
stimmende Grundflachenzahl fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3, deren
Schwerpunkt in der Einfamilienhaus-Bebauung liegt, mit 0,4 als Hochstmald bzw. als
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Orientierungswert fur die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO festgesetzt und resultiert auch aus
der heutigen Nachfrage nach GrundstiicksgréRen fir Einfamilienhduser.

Neben der Einfamilienhausbebauung sieht das gemaf den Zielen des Bebauungsplans entwi-
ckelte stadtebauliche Konzept im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 4, WA 5 und WA
6 eine hohere bauliche Verdichtung und insbesondere mit den Seniorenbungalows auch eine
besondere Wohnform vor. Dem entsprechend werden aus diesen stadtebaulichen Griinden fur
diese Bereiche Grundflachenzahlen festgesetzt, die die Orientierungswert fir die Obergrenzen
gem. § 17 BauNVO uberschreiten: Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 4 wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,5 festgesetzt, fur die Allgemeinen Wohngebiet WA 5 und WA 6 eine Grundfla-
chenzahl von 0,6. Diese vergleichsweise hohe Verdichtungsmdglichkeit wird in dem Bereich
zwischen WA 5 und WA 4 dadurch ausgeglichen, dass hier eine grofR3e Grunflache mit altem,
zu erhaltendem Baumbestand festgesetzt wird, die als unversiegelter Bereich den zuklnftigen
Anwohnern als gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich ,im Griinen* zur Verfligung stehen soll,
wodurch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.
Daruber hinaus sind Flachdacher und Pultdécher ausschlief3lich mit einer extensiven Dachbe-
grinung zuldssig, was sich ebenfalls positiv auf Natur und Umwelt und auf die Wohnverhalt-
nisse auswirkt.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache maximal um bis zu 50% Uber-
schritten werden. Um hier jedoch ausreichend grof3e Flachen von Bodenversiegelung freizu-
halten und insbesondere in den Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 eine ,Gesamt-
GRZ“ von 0,75 nicht zu Ubersteigen, wird die zulassige Uberschreitung der GRZ fiir die Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 auf 25 % begrenzt.

Zahl der Vollgeschosse und H6he der baulichen Anlagen

In Anlehnung an die Geschossigkeit der bestehenden Gebaude und zur Schaffung einer har-
monischen Gestaltung des StraRenbildes in der llbertzstrale, ist fir die dort geplante neue
Einfamilienhausbebauung des Allgemeinen Wohngebietes WA 1die Festsetzung von zwingend
zwei Vollgeschossen sowie die Festsetzung eines Satteldaches vorgesehen. Auch entlang der
Bahnlinie bzw. des Weges ,Im Fritzbruch® erfolgt fir die dort geplanten Mehrfamilienhduser
des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 die Festsetzung einer zwingenden Zweigeschossigkeit,
wobei die Realisierung eines Staffelgeschosses als Nichtvollgeschoss zulassig ist. Fur das in-
tegrative Quartierswohnprojekt der Lebenshilfe des Allgemeinen Wohngebietes WA 6 erfolgt
eine Abstufung der Geschossigkeit von einem eingeschossigen Gebaudeteil, um den Belangen
der in sudlicher Richtung, entlang der Andreasstrale, vorhandenen Einfamilienhausbebauung
Rechnung zu tragen, Uber einen zweigeschossigen Gebaudeteil bis hin zu einer in Richtung
Bahnlinie orientierten Dreigeschossigkeit, wobei bei Errichtung von Il Vollgeschossen ein wei-
teres Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss nicht zulassig ist. Durch diese zwei- bis dreige-
schossige Bauweise entlang der Bahnlinie soll die gewiinschte optische Homogenitéat und, so-
weit moglich, akustische Abschirmung zur Bahnlinie erzielt werden. In Anlehnung an das be-
reits projektierte Bauvorhaben der Lebenshilfe sowie an das bereits genehmigte Mehrfamilien-
haus, wird fur die gesamte Bebauung entlang der Bahnlinie als Dachform ein begrintes Flach-
dach festgesetzt. Somit wird auch in diesem Bereich eine homogene, stadtebaulich win-
schenswerte gestalterische Entwicklung ermaoglicht.

Fur die in der Mitte des Plangebiets und entlang der Andreasstral3e gelegenen Einfamilienh&au-
ser der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 ist eine ein- bis zweigeschossige Bebauung
geplant, um somit eine Flexibilitat fir die zuktnftigen Bauherren zu gewéhrleisten.
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Um den Anforderungen an ein seniorengerechtes und barrierefreies Wohnangebot Rechnung
zu tragen, sind die ebenfalls in der Mitte des Plangebietes gelegenen Seniorenbungalows des
Allgemeinen Wohngebietes WA 4 eingeschossig zu errichten.

Der bauliche Rahmen der Gebaude im Plangebiet wird durch die Festsetzung der Oberkante
des ErdgeschossfertigfuRbodens (ErdgeschossfuRbodenhdhe EFH) der Wohngebaude sowie
der Trauf- und Firsthbhen bzw. der Gesamtgebaudehohen bestimmt. Die Geb&audekubatur flgt
sich in die vorherrschende Umgebungsbebauung ein.

Die neue Bebauung orientiert sich mit den zuldssigen Dachformen, der Anzahl der Vollge-
schosse und daraus resultierend auch an den Trauf- First- und Gebaudehthen an der Be-
standsbebauung. Somit sind beispielsweise fiir Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einem
Satteldach eine maximale Traufhéhe (THmax.) von 6,50 m tber EFH und eine maximale First-
hoéhe (FHmax.) bzw. maximale Gesamtgebdudehdhe (GHmax) von 10,50 m tber EFH vorge-
sehen. Die maximale Gesamtgebédudehthe flir zweigeschossige Flachdachgebaude (GHF-
max) wird mit 7,00 m dber EFH und fir zweigeschossige Flachdachgebaude mit Staffelge-
schoss (GHF+S max.) sowie dreigeschossige Flachdachgebéude mit 10,00 m tber EFH fest-
gesetzt. Insgesamt soll so eine weitgehend homogene Bebauung geschaffen werden, die trotz-
dem gewisse Spielraume fur zukinftige Bauherren ermdglicht.

Der jeweilige untere Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthhen bzw. die Gesamtgeb&dudehdhen
ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenpunkte in Verbindung mit den textlichen
Festsetzungen eindeutig ermittelbar und somit hinreichend konkret.

Durch die Festsetzung der max. zulassigen Trauf- und Firsth6hen sowie der Dachformen (vgl.
Punkt 5. ,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen®) ist daher auch die dritte Dimension ausrei-
chend bestimmt.

Bezlglich der Bestimmung der Gelandeoberflache sind ebenfalls die in der Planzeichnung fest-
gesetzten Hohenpunkte in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen heranzuziehen. Somit
ist diese eindeutig ermittelbar und hinreichend konkret.

Die Bezugshdéhen sind Normalhthen im System Deutsches Haupththennetz 2016
(DHHN2016) und werden Uber Normal-Hohe-Null (NHN) zum Bezugspunkt ibernommen.

4.4 Bauweise

Fur das gesamte Plangebiet wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Hierbei werden die Gebdaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser
oder Hausgruppe errichtet. Die Lange der Hausformen darf dabei héchstens 50 m betragen.
Bis auf die geplanten Seniorenbungalows, die als Hausgruppe ausgestaltet werden sollen, und
die jeweils als Einzelhaus geltenden Mehrfamilienhduser entlang der Bahnlinie, liegt der
Schwerpunkt der Bebauung auf Einfamilienhausern, die als freistehende Hauser oder Doppel-
hauser errichtet werden sollen. Insgesamt wird somit in unmittelbarer Nahe des Bahnhalte-
punktes Oberbruch eine angemessen verdichtete Bebauung des Plangebietes ermdglicht, die
gleichzeitig eine hohe Wohnqualitat und den Erhalt einzelner Bestandsbdume gewahrleistet.
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4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch Bau-
grenzen gem. 8 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Die Anordnung der Baugrenzen entspricht dem
zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept. Sie sind so bemessen, dass privaten Gestal-
tungsvorstellungen zur Grundstiicksausnutzung ausreichende Moglichkeiten gewahrt werden.
Im Bereich der Mehrfamilienhauser wird daher eine Tiefe der Baufenster von 15 bis 18 m, im
Bereich der Einfamilienhdauser von 12 m angestrebt. Die Baufenster im Bereich der Senioren-
bungalows weisen eine Tiefe von 10 m aus. Durch diese geringere Tiefe soll gewahrleistet
werden, dass in diesem Bereich die Rahmenbedingungen fur die genannten Seniorenbunga-
lows klar definiert werden. Insgesamt liegen die Gberbaubaren Flachen in der Regel 5,0 m von
der Verkehrsflache entfernt. Hierdurch wird zum einen eine gartnerische Gestaltung ermdglicht
und zum anderen der StralBenraum optisch ausgeweitet und dem Betrachter der Eindruck einer
raumlichen Beengtheit genommen.

Fir die 12,0 m tiefen Baufenster (WA 1, WA 2, WA 3) wird festgesetzt, dass im rickwartigen
Grundstiicksbereich Uberschreitungen der Baugrenze durch Terrassen, Terrasseniiberdach-
ungen und eingeschossige Wintergarten um max. 3,00 m mit einer zulassigen Gesamtflache
von maximal 21,0 gm zuldssig sind. In der Praxis hat sich gezeigt, dass gerade flr Terrassen
Baufenster in dieser Tiefe nicht immer ausreichend bemessen sind. Da eine Uberschreitung
der ruckwartigen Baugrenzen durch z.B. Terrassen, Terrasseniiberdachungen oder einge-
schossige Wintergarten das stadtebauliche Erscheinungsbild aufgrund der zugrundeliegenden
Grundstiickszuschnitte nicht negativ beeintrachtigt, wird diese Uberschreitungsmoglichkeit im
vorliegenden Bebauungsplan gegeben. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sowie
die zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) sind zu beachten.

4.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewéachshauser oder Fahrradabstellanla-
gen mit mehr als 16 gm Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmhallen mit mehr als 20 gm
Grundflache und Anlagen fir die Kleintierhaltung mit mehr als 6 gm Grundflache sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen und in den Vorgéarten nicht zulassig. Innerhalb des Vorgartens sind
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind, ausgeschlossen. Ausgenommen sind Standorte fur Abfallbe-
halter, wenn diese eingehaust bzw. eingegriint werden (z.B. Hecke, Berankung) und ein Min-
destabstand zur Verkehrsflache von mindestens 2,00 m eingehalten wird.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 2
BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig.

Unterbringung haustechnischer Anlagen auf3erhalb von Geb&uden:

Die Aufstellung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepum-
pen sowie Blockheizkraftwerken ist innerhalb des Vorgartens zuldssig, wenn ein Mindestab-
stand zur Verkehrsflache von mindestens 2,00 m eingehalten wird

Insgesamt soll durch diese Festsetzungen eine ungeordnete Bebauung im gesamten Grund-
stucksbereich vermieden werden.
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4.7 VerkehrserschlieRung
Kfz-Verkehr

Zur inneren ErschlieRung des Gebietes wird von der lllbertzstraRe und der Andreasstral3e aus
jeweils eine StralRenanbindung in das Plangebiet hineingefiihrt. Von dieser Anliegerstral3e aus
erfolgt eine Anbindung Richtung Norden zum heutigen Weg ,Im Fritzbruch®. Dieser wird im
mittleren Abschnitt zukinftig auf eine Breite von 6,00 m ausgebaut werden und die Erschlie-
Bungsfunktion fur die Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes tlbernehmen. Eine Anbin-
dung an die Grebbener StraRe wird weiterhin nur als Fuf3- und Radweg erhalten bleiben. Der
Teilabschnitt der AndreasstralRe zwischen der llbertzstrale und der Einmindung der Stral3e
+~Weidenbruch® wird zukiinftig auf 7,50 m verbreitert und im Trennungsprinzip ausgebaut. Dies
ermoglicht eine Weiterfuhrung des Gehweges der llbertzstral3e in diesen StraRenabschnitt bis
hinter den genannten Einmindungsbereich AndreasstraRe / Weidenbruch, wodurch eine si-
chere Wegefiihrung in Richtung des in der AndreasstralRe gelegenen Kindergartens gewahr-
leistet wird. Der anschlieRende Abschnitt der AndreasstralRe wird zukinftig als verkehrsberu-
higter Bereich im Mischungsprinzip unter Beibehaltung der Gesamtbreite von 6,00 m ausge-
baut werden. Die Ubrigen, neuen Anliegerstraf3en im Plangebiet sollen ebenfalls im Mischungs-
prinzip als verkehrsberuhigte Bereiche mit einer Gesamtbreite von 6,50 m ausgebaut werden.
Diese Breite ermdglicht die Integration von Stellplatzen und Stral3enbegrinung, was die Funk-
tion des verkehrsberuhigten Bereichs unterstreicht und ihn gestalterisch aufwertet. Insgesamt
wird diese Erschlieungsform somit dem beabsichtigten ruhigen Charakter des neuen Bauge-
bietes gerecht.

Dem o.g. ErschlieRungskonzept folgend, werden gemaf 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB die zukinftig im
Mischungsprinzip auszubauenden Stral3enbereiche im Bebauungsplan als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung, mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt. Der im Trennungsprinzip auszubauende StraRBenabschnitt wird als StraRenverkehrsfla-
che festgesetzt. Damit der Ausbau entsprechend erfolgen kann, sind geman der textlichen
Festsetzung Nr. 8 zur Herstellung der Straf3en notwendige Abgrabungen, Aufschittungen oder
Stutzmauern auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu dulden

Ruhender Verkehr

Die familienfreundliche und gleichfalls seniorengerechte und barrierefreie Errichtung und Ge-
staltung der Garagen, Carports und Stellplatze fur PKWs und Fahrrader sowie der Zufahrten
soll gewahrleistet sein.

Das StralRenbild soll durch die Geb&audefront gestaltet und gekennzeichnet werden. Vorsprin-
gende Gebaudeteile wie etwa Garagen oder Carports sollen diese Gestaltung moglichst nicht
beeintrachtigen. Aus diesem Grund ist eine Mindestlange von 5 m zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der Garage bzw. des Carports einzuhalten. Mit dieser Mal3hahme einher-
gehend, wird der Straflenraum optisch ausgeweitet und dem Betrachter der Eindruck einer
raumlichen Beengtheit genommen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Garagen und Carports nur in
den Uberbaubaren Flachen und den seitlichen Abstandsflachen zuléassig. Stellplatze sind in
den Uberbaubaren Flachen und den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Ausnahmsweise sind
Stellplatze in den Vorgartenbereichen zulassig.

Garagen und Carports sind maximal 2,0 m hinter der rickwartigen Baugrenze zuldssig. Sie
mussen zur oOffentlichen Verkehrsflache einen seitlichen Abstand von mindestens 2 m
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einhalten, Stellplatze einen Abstand von mindestens 1,0 m. Die Flachdacher von Garagen und
Carports sind gemafl Punkt 14.5 der textlichen Festsetzungen mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu versehen.

Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass der ruhende Verkehr auf den
Grundstiicken geordnet wird, wodurch auch sichergestellt wird, dass Freiflachen nicht zuséatz-
lich durch weitere Carports, Garagen und Stellplatze Uberbaut und versiegelt werden. Dartber
hinaus werden durch die Vorgabe seitlicher Abstande zu den Verkehrsflachen Einschrankun-
gen im StraRenraum, etwa beim Rangieren groRerer Fahrzeuge, verhindert und gleichzeitig
eine optische Aufweitung und Auflockerung erzielt. Da im landlichen Raum insbesondere bei
Einfamilienh&usern meist mehr als ein Kraftfahrzeug pro Haushalt vorhanden ist, ist zuséatzlich
zu den Garagen, Carports und Stellplatzen innerhalb der oben genannten Flachen in den Vor-
garten der Einfamilienhauser der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 die Unterbringung
eines weiteren PKW-Stellplatzes ausnahmsweise zulassig, so dass fir jede Wohneinheit die
entsprechenden Stellplatze auf den privaten Flachen erméglicht werden.

Um eine mdglichst platzsparende Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Bereich der zu-
kunftigen Mehrfamilienhausbebauung zu gewéhrleisten und gleichzeitig gestalterisch héaufig
unschéne Garagenhéfe zu vermeiden sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 5 und
WA 6 Garagen und Carports unzuléssig. Die Anordnung der Stellplatze soll weitgehend in
Sammelstellplatzanlagen erfolgen, um den zugehoérigen Verkehr gebilindelt an eine Stelle zu
lenken.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen unter Punkt 11 der textlichen Festsetzungen wird
eine Begrinung und Gliederung dieser Stellplatzanlagen durch Schnitthecken und Baumpflan-
zungen gewahrleistet. Entsprechend der gestalterischen Festsetzungen unter Punkt 17. der
textlichen Festsetzungen sind Stellplatze in Rasengittersteinen, wasserdurchlassigem Pflaster,
Schotterrasen oder wassergebundener Decke herzustellen. Lediglich Stellplatze fiir Fahrzeuge
schwerbehinderter Menschen kdnnen davon abweichend in Ganze befestigt (zum Beispiel mit
einer durchgehenden, flachigen Pflasterung) hergestellt werden, um die erforderliche Barriere-
freiheit zu gewabhrleisten.

Durch die Festsetzungen zur Dachbegriinung der Flachdacher von Garagen und Carports so-
wie zur Herstellung der Stellplatzanlagen wird, der Versiegelungsgrad reduziert und gleichzeitig
der Abfluss des Niederschlagswassers bei Starkregenereignissen reduziert. Dartiber hinaus
wird die Aufheizung dieser Flachen in heiBen Sommern gemindert. Insgesamt wird somit die
Okologische Wertigkeit erhéht und der Anspruch einer moglichst klimafreundlichen Siedlung
gestarkt.

Um fir zukinftige Besucher des Baugebietes Stellplatze vorzuhalten, werden im Stral3enver-
lauf der neuen ErschlieBungsstraen einzelne Besucherstellplatze im Wechsel mit Pflanzun-
gen von Baumen oder kleineren Strauchern vorgesehen, um ein geordnetes Parken im Stra-
Renraum und somit auch eine konfliktfreie Befahrbarkeit der Verkehrsflachen zu gewahrleisten.
Um von vorneherein Konflikten zwischen zukunftigen Zufahrten fur private Garagen, Carports
oder Stellplatze und 6ffentlichen Stellplatzen im StralRenraum vorzubeugen, werden zum einen
die offentlichen Stellplatze sowie vorgesehene Bepflanzungen im Straenraum auf der Grund-
lage der zugehdorigen ErschlielBungsplanung und zum anderen Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt zeichnerisch festgesetzt.
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Um dem insbesondere zu den Hol- und Bringzeiten des Kindergartens erwartungsgemaf ho-
herem Stellplatzbedarf fur die Kraftfahrzeuge der die Kinder begleitenden Eltern Rechnung zu
tragen, werden in unmittelbarer Nahe des Kindergartens beidseitig der neuen, auf die Andre-
asstrafle einmindenden ErschlieBungsstralle Flachen fir insgesamt 14 offentliche Stellplatze
geschaffen, die von Baum- und Heckenpflanzungen eingefasst werden. Somit wurde die ur-
sprunglich an dieser Stelle vorgesehene Anzahl von 8 6ffentlichen Stellplatzen unter Verzicht
auf ein Baugrundsttick deutlich erhdht und den Anregungen aus der Birgerschaft zur Erhéhung
der Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze an dieser Stelle zur Minderung der Problematik des ru-
henden Verkehrs im Umfeld des Kindergartens Rechnung getragen.

Sammel-Abstellanlagen fiir Fahrrader (tiberdacht und nicht Giberdacht) sind als Nebenanlagen
gem. 8§ 14 BauNVO auf den Grundstiicken zuléssig. Einzelne Fahrradstander, als Abstellmog-
lichkeit fir einzelne Fahrrader, sind generell auch dartber hinaus zuldssig. Somit wird die
Schaffung geeigneter Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader erméglicht und ggfs. auch der Um-
stieg auf das Fahrrad gestarkt.

Offentlicher Personennahverkehr

Wie bereits zu Punkt 2.2 Ausgangssituation konkret erlautert, ist das Plangebiet aufgrund der
N&ahe zum Bahnhaltepunkt Oberbruch der Bahnlinie Heinsberg — Lindern sowie zu den in der
llbertzstralBe und der Grebbener StralRe vorhandenen Bushaltestellen gut an das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs angebunden.

FulR-/ Radverkehr

Eine Anbindung an die Grebbener Stral3e Uber den Bereich ,Im Fritzbruch* wird weiterhin nur
als Fu3- und Radweg erhalten bleiben, um sogenannte Kfz-Schleichwegverkehre auszuschlie-
Ben und Durchgangsverkehre aus dem Gebiet heraus zu halten. Der neue, an der llbertzstral3e
vorgesehene Spielplatz wird durch einen 3,00 m breiten FuRweg in nérdliche Richtung an die
im Plangebiet liegende, neue verkehrsberuhigte Zone angebunden und ist somit auch von dort
aus auf kurzem Weg fuRlaufig erreichbar. Uber die llbertzstrale und die StralRe Im Weiden-
bruch fihrt eine der geplanten Basisrouten des in Aufstellung befindlichen Radverkehrskon-
zeptes der Stadt Heinsberg.

4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ausgehend von der am sudwestlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Trafostation ver-
laufen in Richtung llbertzstral3e und weiter entlang der llbertzstralRe teilweise innerhalb des
dortigen Grinstreifens verschiedene Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Um die Versorgung
durch diese Leitungen weiterhin zu gewahrleisten und auch ggfs. erforderliche Reparaturen,
Erneuerungen etc. zu erméglichen, wird hier das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL 1 zuguns-
ten der Versorgungstrager festgesetzt. In der Vergangenheit erfolgten genau im Bereich dieser
Trasse Baumpflanzungen. Aufgrund des Alters und der Qualitat dieser Baume wurden diese
zeichnerisch als zu erhaltende Baume mit einem entsprechenden Schutzbereich (Kronenradius
+ 1,50 m) festgesetzt. Zwar ist es grundsétzliches Ziel der Planung, méglichst den alteren
Baumbestand im Plangebiet zu erhalten und in die Planung zu integrieren, weshalb unter Punkt
13. der textlichen Festsetzungen MalRhahmen zum Schutz der festgesetzten zu erhaltenden
Baume aufgenommen wurden. Im Falle unabdingbarer, erforderlicher (Bau-)MalRnahmen zur
Sicherung und Erhaltung der Versorgung durch die hier verlaufenden Leitungen, sind diese
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selbstverstandlich durchzufuhren, ggfs. auch zu Lasten der heute vorhandenen Baume. Da
Baumen insbesondere in den Siedlungsbereichen eine grof3e klimatische und 6kologische Be-
deutung zukommt, sind im Falle erforderlicher Baumfallungen Ersatzpflanzungen moglichst
ortsnah durchzufiihren. Durch diese Uberlagerung der an sich konkurrierenden Festsetzungen
wird es mdglich, die hier vorhandenen Baume so lange als méglich zu schiitzen und zu erhal-
ten. Gleichzeitig ist die Moglichkeit gegeben, im Bedarfsfall alle erforderlichen MaRnahmen zur
Aufrechterhaltung der Versorgung durch die o.g. Leitungen zu ergreifen

Im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung der Stellplatzflache westlich der zentral
gelegenen privaten Grinflache verlauft das Geh- und Fahrrecht GFL 2 zugunsten der Stadt
Heinsberg. Die Griunflache zwischen den geplanten Seniorenbungalows und dem mittleren
Mehrfamilienhaus zeichnet sich durch den bestehenden alten Baumbestand aus und soll zu-
kunftig als unversiegelte Flache den Anwohnern als gemeinschaftlicher, privater Aufenthalts-
bereich ,im Grinen® zur Verfugung stehen. Um die zukinftige Erhaltung und fachgerechte
Pflege der Grinflache und insbesondere des alten, zu erhaltenden Baumbestandes zu gewéhr-
leisten, wird diese Flache in stadtischem Eigentum verbleiben. Um die Griinflache fur diese
Pflegearbeiten erreichen zu kénnen, wird das Geh- und Fahrrecht erforderlich.

Da hier ohnehin eine versiegelte Flache durch eine Sammelstellplatzanlage, die den sidlich
der Grinflache liegenden Seniorenbungalows zugeordnet ist, entsteht, soll diese gleichzeitig
als Zuwegung zu der genannten Grunflache genutzt werden kdénnen, um die Versiegelungen
so gering wie moglich zu halten und auf eine weitere ErschlieRungsflache verzichten zu kén-
nen.

4.9 Entwasserung

Durch das Ingenieurbiro HYDR.O, Aachen, wurde fiir das Plangebiet ein orientierendes Bau-
grundgutachten erstellt. Bzgl. der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird in diesem fol-
gende Aussage getroffen: ,Auf Grund des hohen Grundwasserspiegels in den versickerungs-
fahigen Terrassenkiesen scheidet eine Versickerung von Oberflachenwassern zunachst aus.
Ggf. kdnnen Versickerungsrigolen im LOss errichtet werden, bei denen der untere Meter (also
unterhalb der Terrassenkiese) mit Bergkies aufgefillt wird, um den erforderlichen Abstand von
einem Meter zur Grundwasseroberflache einhalten zu kénnen. Dies ist im Vorfeld von Planun-
gen mit der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Heinsberg abzustimmen.*

Zu beachten ist, dass das zuklnftige Baugebiet an das in den umliegenden Straf3en vorhan-
dene Trennkanalisationsnetz angebunden wird, woraus sich ein entsprechender Anschluss-
und Benutzungszwang ergibt und eine Versickerung und der dafiir nétige Aufwand im Plange-
biet nicht erforderlich ist. Der Verlauf der neuen Kanaltrassen erfolgt innerhalb der geplanten
neuen ErschlieBungsstrallen des Gebietes. Das anfallende Niederschlagswasser wird dem
rund 500 m nordostlich des Weges ,Im Fritzbruch® gelegenen Regenrickhaltebecken Im Wei-
denbruch zugefihrt. Dieses verfligt Gber eine Speicherkapazitat von rund 8.500 Kubikmetern.
Die Leistungsfahigkeit des RRB Weidenbruch wird im Rahmen der Entwasserungskonzeption
nachgewiesen.

Die teilweise Ableitung des Stral3enoberflachenwassers in die Baumscheiben erfolgt aus-
schlief3lich aus 6kologischen Griinden zur Versorgung der Baume mit Niederschlagswasser.
Rechnerisch wird das gesamte Oberflachenwasser dem Regenwasserkanal zugeflhrt, so dass
kein Nachweis der Versickerung innerhalb der Baumscheiben erbracht werden muss.
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4.10 Belange von Okologie, Natur und Landschaft, Griinordnung und Umweltschutz

Auswirkungen auf Schutzgiiter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Mit der Planung werden heutige Freiflachen, zum Teil mit ausgepragten Gehdlz- und alten
Baumbesténden, durch eine bauliche Erweiterung versiegelt. Gleichzeitig handelt es sich je-
doch um ein Gebiet, dass uber eine optimale Anbindung an den schienengebundenen Nahver-
kehr und bereits heute in weiten Teilen aufgrund der geltenden Ortslagensatzung tber Pla-
nungsrecht gemaf § 34 BauGB verfugt und bereits in Teilen erschlossen ist (vgl. hierzu Punkt
1.1 und 2.2 dieser Begriindung). Aufgrund der umliegenden Bestandsbebauung handelt es sich
hier um eine klassische Nachverdichtung im Innenbereich. Gem. § 1a (2) BauGB soll mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, wobei die Moglichkeiten der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere Malinahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mald zu begrenzen sind. Somit wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von anderen
z.B. unmittelbar an die freie Landschaft angebundenen Freiraumen verringert.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 85 befindet sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes lll/ 8 ,Baaler Riedelland und obere Rurniederung“. Im Landschaftsplan ist das
Plangebiet nur teilweise als Siedlungsbereich dargestellt, obwohl der gesamte Bereich im Fla-
chennutzungsplan als Bauflache dargestellt ist. Das Plangebiet ist nicht Teil eines Schutzge-
bietes. Konkrete MalRnahmen werden nicht festgesetzt.

Durch die zusatzliche Bebauung werden die heutigen Freiflaichen, Geholz- und Baumbestande
und der Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen in diesem Bereich tberplant. Einige der vorhande-
nen Baume werden jedoch erhalten und in die Planung integriert werden. Zusatzlich sollen
insbesondere im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie der 6ffentlichen Grunflache
(Kinderspielplatz) Anpflanzungen von Baumen und Stréduchern vorgenommen werden.

Mit der Bebauung sind Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes durch
Mehrversiegelung verbunden. Bei Bebauung der Flachen kommt es zu einer negativen, klima-
tischen Wirkung, da sich versiegelte Flachen schneller erwarmen und eine ungiinstige Strah-
lungsbilanz besitzen. Insgesamt ist aber durch einen flachensparenden StralRenentwurf, die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit eingeschrankter Uberschreitungsmaoglichkeit von
maximal 25%, eine verpflichtende Begriinung von Flachdéachern sowie der Festsetzung von
privaten und 6ffentlichen Grlnflachen der Versiegelungsgrad im Plangebiet begrenzt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt sind durch die Bebauungsplanung nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen durch
Gewerbeldrm sind ebenfalls nicht zu erwarten. Ggfs. vorhandene Beeintrachtigungen durch
Immissionen durch die nahe Bahnstrecke Heinsberg - Lindern wurden mittels eines entspre-
chenden Gutachtens eruiert. Diesbezuglich wird auf Punkt 4.11 dieser Begriindung verwiesen.

Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgtter sind nicht bekannt.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern wird auf Ebene der nachfolgenden
Planungsschritte sichergestellt, ebenso die sparsame und effiziente Nutzung von Energie. Die
Nutzung erneuerbarer Energien im Bereich der Wohngeb&ude (Solaranlagen) wird durch die
Festsetzungen ermdglicht.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete (Natura 2000
Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.
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Eine Artenschutzprifung der Stufe | (ASP |, Vorprifung) wurde durchgefiihrt. Das Ergebnis der
Artenschutzvorprifung ist untenstehend dokumentiert.

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand von Stdrfallbetrieben. Der Bebauungsplan bietet
durch seine Festsetzungen keine Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Vorhaben, die zu
schweren Unfalle oder Katastrophen fihren kénnen.

Der stadtokologische und landschaftspflegerische Fachbeitrag ist als Anlage der Begriindung
beigeflgt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Gem. 8§ 13 b i. V. m. § 13 a BauGB gelten fir Bebauungspl&ne mit einer Grundflache von
weniger als 20.000 m2 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es besteht somit keine
Verpflichtung der Kompensation der Schaden an Natur und Landschaft im Rahmen der Ein-
griffsregelung.

Artenschutzrechtliche Prifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 wurde die gesetzlich vorgeschriebene
Artenschutzvorprufung durchgefiihrt (Artenschutzprufung, Stufe | — ASP |, Dipl.-Biol. Michael
Straube, 03.02.2022, vgl. Anlage).

Dabei wurde der Bestand fur empfindlich geltende Vogelarten sowie Flederméause erfasst und
die Auswirkungen der Strukturveranderungen abgeschatzt.

Das Ergebnis dieser Vorprifung ergab, dass keine geschiitzten Lebensstatten planungsrele-
vanter Arten im Bereich des Bebauungsplanes bzw. des Untersuchungsgebietes festgestellt
wurden. Essentielle Nahrungshabitate werden ausgeschlossen. Daher finden bei Umsetzung
des Bebauungsplanes und der Beachtung der folgenden Vermeidungsmalinahmen keine Ver-
stdl3e gegen die Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) statt.

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen das Stérungs- und Tétungsverbot von Vogelbruten sind
folgende MalRnahmen notwendig:

e Bauzeitenregelungen zum Schutz von Vdgeln vor Tétungen und vor Stérungen zur Fort-
pflanzungszeit (Rodungs- und Bodenarbeiten mdglichst nur von September bis Feb-
ruar)

e Schutz gefundener Vogelbruten und von Fledermdusen (Arbeitsunterbrechung bei
Fund und Bergung durch entsprechende Fachleute)

o Ersatz — Lebensstatten (Fledermauskasten, Vogelbrutkasten)

e Regelungen zur Beleuchtung der Baustellen ((Verzicht auf helle / weiRe Lampen mit
hohem UV-Anteil und horizontale Abstrahlung)

e Malinahmen im Rahmen der Neubauten (z.B. Abdeckung von Schachten mit feinen
Gittern, zeitliche und rAumliche Begrenzung von Gartenbeleuchtungen)

e Freiwillige Mallnahmen (z.B. Kasten fir Halbhohlen- und Héhlenbriter sowie Fleder-
mause).

Die Artenschutzrechtliche Prifung ist als Anlage der Begriindung beigefiigt.
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Zeichnerische und textliche Festsetzungen

Um die Artenschutzrechtlichen MaRhahmen wie in der Artenschutzprifung dargelegt umsetzen
zu konnen, sind diese Bestandteil von Punkt 11. der textlichen Festsetzungen ,zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft®. Aufgrund dieser zu beachten-
den Mallnahmen ist davon auszugehen, dass keine Verstdl3e gegen die Zugriffsverbote des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) stattfinden.

Erganzend dazu sind unter Punkt 12. der textlichen Festsetzungen ,Festsetzungen zur An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® enthalten, die durch zeich-
nerische Festsetzungen vervollstandigt werden. Diese stellen sich wie folgt dar:

Da sich das Plangebiet heute durch Bereiche mit dichtem Gehdlzbewuchs und teilweise altem
Baumbestand auszeichnet, werden, soweit mdglich, vorhandene Gehdlz- und Baumbestande
in das Baugebiet integriert. Daher werden einzelne Baume im Entwurf des Bebauungsplanes
als zu erhaltende Baume gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 b) inklusive eines Schutzbereichs (Kronenbereich
+ 1,50 m) festgesetzt, wie zum Beispiel einige der entlang der llbertzstralie vorhandenen, den
StralRenraum préagenden, ca. 40- bis 50- jahrigen Eichen (Quercus robur) sowie der dort vor-
handene ca. 60 Jahre alte Spitzahorn (Acer platanoides) , der in die an der IlbertzstraBe gem.
8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzte offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
integriert wird.

Darlber hinaus wird entlang der llbertzstra3e der Bereich des dort bereits heute vorhandenen
Grunstreifens als ¢ffentliche Grunflache festgesetzt, die dartiber hinaus in stadtischem Eigen-
tum verbleibt. Dies unterstiitzt zum einen die zuklnftige Pflege und Erhaltung der dortigen
Baume und sichert zum anderen diesen Bereich als 6ffentliche Flache, da hier verschiedene
Leitungstrassen verlaufen. Gleiches gilt fir den am 6stlichen Rand des Plangebietes, von der
Ilbertzstral3e bis zur vorhandenen Trafostation, festgesetzten 6ffentlichen Griinstreifen.

Des Weiteren enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen fir private Grinflachen gem. 8§ 9 (1)
Nr. 15 BauGB. Die am nordwestlichen Randbereich des Plangebietes gelegene private Grin-
flache dient der Sicherung der dort vorhandenen privaten Garten.

Die im zentralen Bereich des Plangebietes, zwischen den geplanten Seniorenbungalows und
dem mittleren Mehrfamilienhaus festgesetzte private Grinflache dient dazu, diesen heute von
bestehenden Gehdlzstrukturen und Baumen gepragten Bereich als unversiegelten Bereich zu
erhalten und den zukinftigen Anwohnern als gemeinschaftlichen Aufenthaltsbereich ,im Gri-
nen® zur Verfigung zu stellen. Gleichzeitig werden hier bestehende, besonders erhaltenswiir-
dige Baume inklusive eines Schutzbereichs (Kronenbereich + 1,50 m) im Einzelnen festgesetzt.
Wie zuvor bereits ausgefuhrt, wird diese Flache ebenfalls in staddtischem Eigentum verbleiben.

Werden mehrere Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (sowohl 6ffentliche als auch private Stellplatze)
zusammenhéngend als sogenannte ,Sammelstellplatzanlagen® angelegt, sollen diese durch
eine umlaufende Heckenpflanzung eingefasst und durch Baumpflanzungen gegliedert werden.
in Kombination mit einer Anpflanzung von Baumen, eingegrunt werden.

Entlang des neuen Ful3weges zwischen dem Kinderspielplatz und der neuen Anliegerstral3e
ist beidseitig eine Heckenpflanzung zeichnerisch festgesetzt.

Im StraRenverlauf der neuen Erschlielungsstraf3en im Plangebiet werden einzelne Besucher-
stellplatze im Wechsel mit Pflanzungen von Baumen oder kleineren Strauchern vorgesehen.
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Entlang des als Fu3- und Radweg beizubehaltenden Abschnittes des Weges ,Im Fritzbruch*
zwischen der Grebbener Stral3e und der neuen ErschlieBungsstrale ist eine neue Baumreihe
sowie eine Hecke anzupflanzen.

Die nicht Uberbauten Flachen sind gartnerisch und begrint zu gestalten. Eine Vollversiegelung
sowie Kunstrasenflachen sind nicht zugelassen.

Auch einige der im Teil B ,Ortliche Bauvorschriften gem. § 89 BauONRW i.V.m. § 9 (4) BauGB*
der textlichen Festsetzungen enthaltenen Punkte, dienen dazu die Belange von Okologie, Na-
tur und Landschaft, Grinordnung und Umweltschutz zu starken.

So sind beispielsweise Stellplatze in Rasengittersteinen, wasserdurchlassigem Pflaster mit
mindestens 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen oder wassergebundener Decke herzustellen.
Eine Vollversiegelung ist nicht zugelassen. Flachdacher und Pultdacher sind ausschlief3lich in Verbin-
dung mit einer extensiven Dachbegriinung zuldssig. Dartiber hinaus sind Einfriedungen unter anderem nur
in Form von Hecken, mit Kletter- bzw. Rankpflanzen durchgéngig begriinten Zaunen (Offnungs-
anteil mindestens 80 %) oder mit Kletter- bzw. Rankpflanzen durchgéngig begriinten Holz-
sichtelementen zulassig.

Fazit: Durch die obigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen soll insgesamt eine
Durchgrinung des Gebietes erzielt und der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten wer-
den. Neben der hoheren Aufenthaltsqualitat und gestalterischen Aufwertung bieten die zu er-
haltenden und neu anzupflanzenden Grinstrukturen Lebensraum fir Végel und andere Klein-
lebewesen. Gleichzeitig sind insbesondere Baume wichtige Schattenspender, die einer Uber-
hitzung entgegenwirken kénnen. Unversiegelte Griinbereiche dienen dariiber hinaus der Ver-
sickerung von Niederschlagswasser und reduzieren, ebenso wie begriinte Déacher den oberfla-
chigen Abfluss, was insbesondere bei Starkregenereignissen von Bedeutung ist. Auch wenn,
wie zuvor erlautert, im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens gemaf § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) die Eingriffsregelung des BNatschG nicht erfolgen muss und demzufolge keine Ver-
pflichtung zur Eingriffskompensation besteht, kénnen die getroffenen Festsetzungen sicherlich
dazu beitragen, die 6kologischen Eingriffe wenigstens in geringem Umfang zu mindern bzw.
vor Ort auszugleichen.

4.11 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse / Im-
missionssituation

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fur gesunde Lebensverhéltnisse der Be-
volkerung. Aus diesem Grund sind die Beachtung allgemeiner schalltechnischer Grundregeln
bei der Planung und deren rechtzeitige Berlcksichtigung in den Verfahren zur Aufstellung von
Bauleitplanen sowie bei bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren geboten.

Der Bebauungsplan ist als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt und ist da-
mit bei Zulassung von Wohngeb&auden grundsétzlich schalltechnisch vertraglich. Dartber hin-
aus werden hier die ansonsten zulassigen Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO, die entspre-
chende Immissionen hervorrufen konnten, insgesamt nicht zugelassen und damit nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Sollten im Rahmen von kiinftigen Bauanzeigen bzw. Baugenehmigungen bei einer gewerbli-
chen Nutzung Zweifel an der Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
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entstehen, hat eine nachtragliche schalltechnische Beurteilung durch eine Fachfirma zu erfol-
gen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde durch das Ingenieurbiro IBK Schallimmissionsschutz ein
Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag (Nr. HS704/22/BPVL/024) erstellt.

Seitens des Ingenieurbiros wurden zu Beginn die 6rtlichen Gegebenheiten und die sich daraus
ergebenden und im Gutachten zu berticksichtigenden Gerduschimmissionen geprift und be-
wertet. Auf Seite 4 des Schallimmissionstechnischen Fachbeitrags vom 16.11.2022 heifl3t es
dazu:

,Nordlich wird das Plangebietes durch die Bahnstrecke Heinsberg — Lindern (DB 2542), auch
"Wurmtalbahn" genannt, tangiert. Ostlich der Blockrandbebauung befindet sich die Grebbener
Stral3e. Von Suden tber die den bestehenden Stral3enstich der Andreasstral3e und einer neuen
Anbindung an der llbertzstralRe soll das Baugebiet erschlossen werden.

Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Sport-/Freizeitanlagen, Flugplatze
sowie Flusse und Kanéle, die im Sinne der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) einen relevan-
ten Einfluss auf die Dimensionierung des maf3geblichen Auf3enlarmpegels habenkénnten.

Gewerbe-/Industriegebiete befinden sich in groReren Absténden zum Plangebiet beispiels-
weise an der Karl-Arnold-StraBe oder nordlich an der Glanzstoffstral3e im Bereich Vitsstralie
("Industriepark Oberbruch"). Aufgrund der Lage der vorhandenen Baugebiete und der dortigen
schutzbedurftigen Wohngebaude in der N&he der gewerblich-technischen Anlagen im Anwen-
dungsbereich der TA Larm sind ebenfalls fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 85 keine
relevanten Vorbelastungen zu erwarten.

Vielmehr kdnnen Geréduschimmissionen im Plangebiet aus den Stral3en- bzw. den Schienen-
verkehrsgerauschen oberhalb der Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung nach DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) nicht sicher ausgeschlossen werden. Aufgabe dieser schal-
limmissionstechnischen Untersuchung soll es daher sein, die Immissionsbelastung im Plange-
biet zu ermitteln und nach den Orientierungswerten gemafd dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 zu
beurteilen.”

Unter Punkt 10. der textlichen Festsetzungen sind die Anforderungen an die gesamten bewer-
teten Bau-Schalldamm-Malie R'w ges der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen enthal-
ten. Die malRgeblichen AuRRenlarmpegel L. nach DIN 4109-2 sind in entsprechenden Karten
dargestellt. Diese sind ebenfalls Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Auf den Schallim-
missionstechnischen Fachbeitrag des Ingenieurbiros IBK, Dipl.-Ing. Stefan Kadansky-Som-
mer, Alsdorf, von November 2022 wird verwiesen.

Storfallbetriebe sind weder im Plangebiet noch im naheren oder weiteren Umfeld vorhanden.

Haustechnische Anlagen wie z.B. Klimageréate, Kihlgerate, Luftungsanlagen, Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke verursachen durch ihren Betrieb Gerdusche, welche im
Wohnumfeld immer wieder zu Beschwerden fihren. Station&re Gerate stellen Gerauschquellen
dar, die nicht von au3en auf die Wohngebiete einwirken, sondern inmitten der Wohngebiete
vielfach punktuell lokalisiert sind und dort dauerhaft die Gerauschkulissen bestimmen. Werden
die zuladssigen Gerauschimmissionen (z. B. in allgemeinen Wohngebieten nachts 40 dB(A) an
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Schlaf-/Wohnraumen) Uberschritten, kann dies zu aufwendigen Nachbesserungen an den An-
lagen bzw. deren Standorten filhren. Zur Vorbeugung von Konflikten und kostenintensiven
Nachbesserungen sollten daher bereits bei der Planung der haustechnischen Anlagen notwen-
dige und geeignete Maflinahmen berlcksichtigt werden.

Ein entsprechender Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen enthalten (siehe hierzu auch
Punkt 6. dieser Begrindung).

4.12 Denkmal- und Bodendenkmalpflege / Baukultur / Orts- und Landschaftsbild
Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nach heutigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Daher sind die Bestimmungen der 88 15, 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und Veréanderungs-
verbot bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern) zu beachten: Bei Bodenbewegungen auf-
tretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au3enstelle Nideggen, Zehnthof-
stralRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu mel-
den. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fUr Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Ein ent-
sprechender Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen enthalten (siehe hierzu Punkt 6. dieser
Begriindung).

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung (max. Anzahl Vollgeschosse / Gebaude-
hohen, Grundflachenzahl), zur Bauweise, zu tberbaubaren Flachen sowie die gestalterischen
Festsetzungen gewabhrleisten eine vertragliche Einpassung der Bebauung in das bestehende
Ortshild.

4.13 Kampfmittelbeseitigung

st

e

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Erdarbeiten sind mit besonderer Vorsicht
auszufuhren - insbesondere in den in der Karte rot schraf-
fierten Bereichen in denen keine Detektion méglich war.
Beim Auffinden von Bombenblindgadngern / Kampfmitteln
sind die Erd- / Bauarbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort
einzustellen und die nachste Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen. Sofern
es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis
auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Be-
lastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbau-
arbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion
empfohlen. Dies wird im Rahmen der spateren Bautétig-
keiten erfolgen.
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Eine Uberprufung der zu tiberbauenden Flache auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich der
folgenden Karte wird empfohlen:

Ein entsprechender Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen enthalten. Auf den Punkt 6.
dieser Begriindung wird verwiesen.

4.14 Boden / Baugrund / Altlasten

Zur Klarung der Sachverhalte der Themen Altlasten, Boden und Baugrund wurde durch das
Ingenieurbiiro HYDR.O aus Aachen ein orientierendes Baugrund- und Altlastengutachten er-
stellt. Im Ergebnis ist folgendes festzuhalten:

Altlasten:

Nach Angaben aus dem Altstandortverzeichnis war auf dem heutigen Flurstiick 382 von 1948
bis 1964 ein Betrieb aus der Branche ,Sagen, Hobeln und sonstige maschinelle Bearbeitung
von Holz"* verzeichnet. Gemaf Altlastenerlass des Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen,
Kultur und Sport vom 14.03.2005 besteht eine Nachforschungspflicht bzgl. Bodenbelastungen
im Rahmen der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials bei der Aufstellung von Bauleit-
planen, wenn der Gemeinde nach Beteiligung der zustandigen Bodenbehdérde Anhaltspunkte
Uber das mogliche Bestehen von Bodenbelastungen vorliegen oder sich aus behérdlichen o-
der allgemein zugéanglichen Informationsquellen ein Bodenbelastungsverdacht ergibt.

Vor diesem Hintergrund wurde durch das Ingenieurbiro HYDR.O. Geologen und Ingenieure,
Aachen, ein entsprechendes orientierendes Baugrund- und Altlastengutachten erstellt.

Im Bereich der Altlastenverdachtsflache auf dem Flurstiick 382 wurde mit den Bohrungen RKB
7 — RKB 9 bis in Tiefen zwischen 1,1 m und 1,5 m u. GOK unterhalb der Oberbodenschicht
eine Auffullung festgestellt, bei der es sich um einen umgelagerten Boden mit geringen Bei-
mengungen an Ziegelbruch handelt. Sensorische Aufféalligkeiten, die auf einen auf die ehema-
lige Nutzung zuruckzufihrenden Schadstoffeintrag hinweisen, wurden in dem Auffullungshori-
zont nicht wahrgenommen.

Des Weiteren wurden die unterhalb des Oberbodenhorizontes bis in Tiefen zwischen ca. 1,0 —
1,5 m u. GOK anstehenden Auffillungen der Bohrungen RKB 7, 8 und 9 auf die Parameterlisten
nach LAGA Boden (2004) und DepV untersucht.

Beim Vergleich der Analysenergebnisse mit den Prufwerten nach BBodSchV fur den Kontakt-
pfad Boden- Mensch ist festzustellen, dass fur keinen der untersuchten Parameter Uberschrei-
tungen der Prifwerte fur die hier spater relevanten Nutzungen Kinderspielflachen bzw. Wohn-
gebiete vorliegen. Es ist anzumerken, dass nach BBodSchV streng genommen nur die Korn-
fraktion < 2 mm eines Bodens chemisch zu analysieren ist.

Weiterhin liegen bei den Ergebnissen der Eluat-Untersuchungen keine Uberschreitungen der
Prufwerte nach BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser (am Ort der Proben-
ahme) vor.

In der Bodenluftprobe aus der Bohrung RKB 7 (Bereich ehemalige Schreinerei) wurden nur
geringe Gehalte an Leichtfliichtigen Aromaten (BTEX zzgl. TMB) von 1,11 mg/m?3 ermittelt. Die
Gehalte an Leichtflichtigen Halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) liegen unterhalb der
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analytischen Nachweisgrenze. Hinweise auf relevante Gehalte an Leichtfliichtigen Schadstof-
fen in der Bodenluft ergeben sich somit aus den Untersuchungen nicht.

Anhand der Ergebnisse der durchgefiihrten Feld- und Laboruntersuchungen wurden keine auf-
falligen Schadstoffgehalte festgestellt, die auf eine schadliche Bodenveranderung durch die
ehemalige Nutzung zurtickzuftihren sind.

Sollten bei kiinftigen Erdarbeiten im Bereich dieses Grundstiickes organoleptische Auffalligkei-
ten festgestellt werden, ist ein Fachgutachter zur weiteren Beurteilung hinzuzuziehen.

Weitere Bodenproben wurden im Bereich des Parkplatzes (Flurstiick 284) untersucht. Unter
einer ca. 30 cm starken RCL-Tragschicht wurde in Tiefen zwischen ca. 50 — 80 cm u. GOK eine
schwarze bis dunkelgraue Auffullung, bei der es sich um Bergematerial mit hohen Beimengun-
gen an Kohlebruch handelt, angetroffen. Darunter folgt in allen Aufschliissen eine 20 — 40 cm
machtige hellbraune Sandschicht ohne Beimengungen an Fremdkomponenten ("Fullsand"). Im
Schurf S4 wurde unterhalb der Sandschicht eine ca. 1 m méchtige gemischtkérnige Auffullung
mit Beimengungen an Ziegelbruch, Beton, Schlacke und Metallresten festgestellt. Diese Auf-
fullung war im Bereich der anderen Untersuchungsstellen nicht vorhanden. Geruchliche Auffal-
ligkeiten, die auf einen Schadstoffeintrag hinweisen, wurden in keinem der Aufschliisse wahr-
genommen. Im Liegenden wurde in diesem Bereich in Tiefen zwischen 0,6 m bis 1,6 m der
gewachsene Lehm festgestellt.

Im Bereich des Parkplatzes wurde die in der Bohrung RKB 10 von 0,0 — 1,0 m u. GOK anste-
hende Auffullung auf die Parameterlisten nach LAGA Boden (2004) und DepV untersucht. In
der Probe wurde ein erhéhter PAK-Gehalt von 212 mg/kg bzw. ein erhdhter Gehalt des kanze-
rogenen PAKEinzelparameters Benzo(a)pyren von 11 mg/kg ermittelt. Der Benzo(a)pyren-Ge-
halt Uberschreitet diePrifwerte nach BBodSchV fiir den Kontaktpfad Boden-Mensch bei den
Nutzungen Kinderspielflachen und Wohngebieten von 0,5 mg/kg bzw. 1,0 mg/kg als auch bei
der Nutzung Industrie- und Gewerbegrundstticke von 5 mg/kg deutlich.

Mit den Schirfen S1 — S4 sollte eine Eingrenzung dieser PAK-Belastung sowie moglicherweise
eine Differenzierung der Auffullungsschichten erfolgen. Daher wurden insgesamt 8 Einzelpro-
ben verschiedener Aufflllungshorizonte auf PAK analysiert. Neben einer RCL-Tragschicht
wurde eine schwarze bis dunkelgraue Auffullung aus Bergematerial sowie eine bauschutthal-
tige gemischtkérnige Auffillung (nur Schurf S4) untersucht. Die ebenfalls in den vier Schirfen
S1 — S4 und der RKB 10 vorgefundene hellbraune Fillsandschicht ohne Fremdbestandteile
wurde nicht chemisch untersucht, da dieser Boden augenscheinlich keinen Schadstoffverdacht
aufweist.

Anhand der Ergebnisse der mittels Baggerschirfen durchgefiihrten Eingrenzungsuntersuchun-
gen ist festzustellen, dass der héchste PAK-Gehalt im Bereich des Parkplatzes in der zun&chst
durchgefuhrten RKB 10 mit 212 mg/kg PAK bzw. 11 mg/kg Benzo(a)pyren (B(a)p)) vorliegt. In
den ergénzend untersuchten Proben wurden im Bereich des Schurfes S2 in der oberflachen-
nah anstehenden RCL-Schicht 96 mg/kg PAK bzw. 6,4 mg/kg B(a)p die hochsten Gehalte fest-
gestellt. Weiterhin liegt in der bauschutthaltigen Auffillung im Bereich des Schurfes S4 ein er-
hohter PAK- (77,4 mg/kg) bzw. B(a)p-Gehalt (5,9 mg/kg) vor. Die Gehalte in den weiteren Pro-
ben fallen vergleichsweise geringer aus.

Es ist festzustellen, dass mit Ausnahme des Schurfes S4 die erhéhten PAK-Gehalte vor allem
in der RCL-Schicht vorliegen. Das darunter anstehende schwarze, kohlehaltige Bergematerial
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weist jeweils geringere Gehalte auf. In 5 der 8 Proben wird der Prifwert nach BBodSchV fur
den Kontaktpfad Boden-Mensch und die Nutzung "Wohngebiete" fiir B(a)p von 1,0 mg/kg Uber-
schritten. In der Proben S2 (0,0-0,35) und S4 (0,5-1,6) wird auch der Prufwert fir die Nutzung
"Industrie- und Gewerbegrundstticke Uberschritten. Der Prifwert nach BBodSchV fir den Pfad
Boden-Nutzpflanze in Nutzgarten liegt fur B(a)p ebenfalls bei 1 mg/kg, womit &quivalente Uber-
schreitungen vorliegen.

Unterhalb der Auffullung im Bereich des Parkplatzes folgt eine rd. 1,5 m machtige nattrlich
gewachsene Lehmschicht. Ein Tieferverlagerung von PAK in den Grundwasserschwankungs-
bereich ist unter Berucksichtigung dieser natirlichen Barriere sowie der geringen Ldslichkeit
von PAK nicht zu erwarten.

Die aktuelle Planung sieht im Bereich der Parkplatzflache die Errichtung von Verkehrsflachen
und vor allem von Wohngrundstiicken mit Gartenflachen vor. In diesem Zusammenhang wird
zur Ubergabe einer Flache ohne bedenkliche Schadstoffgehalte vorab der Austausch der PAK-
belasteten Auffullungen empfohlen. Es wird im Bereich der geplanten Wohngrundstiicke ein
Austausch bis auf den gewachsenen Boden mit sauberem Boden empfohlen, um eine Gefahr-
dung Uber die Pfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze nach BBodSchV auszuschlief3en.
Eine fachgutachterliche Begleitung der Bodenaustauschmafinahme wird empfohlen.

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten werden die belasteten Bodenschichten im Parkplatzbe-
reich bis auf den gewachsenen Boden entnommen und das anfallende Bodenmaterial einer
geeigneten Deponie zugefihrt.

Des Weiteren wird nachfolgender Textlicher Hinweis zum Baugrund erganzt: ,Grundsatzlich
wird im Hinblick auf die Verwertung bzw. Entsorgung von im Rahmen von Erdarbeiten anfal-
lendem Bodenaushub im Zuge der Erschliefungsmal3nahme bzw. der einzelnen Bauvorha-
ben jeweils eine reprasentative Beprobung im Vorfeld oder am zwischengelagerten Haufwerk
empfohlen, um der Annahme- bzw. Entsorgungsstelle eine aktuelle Deklarationsanalytik vor-
legen zu kdnnen.”

Baugrund:

Auf der Grundlage der Stellungnahme der RWE Power AG vom 08.11.2022 im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung sowie der Ergebnisse der Gutachtens des Ingenieurbiiros HYDR.O,
Aachen, ist diesbezlglich folgendes festzuhalten:

Das Plangebiet liegt in einem Auebereich.

Baugrundverhéltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerks-
grindung ggf. besondere bauliche Mal3nahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforder-
lich. Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik" DIN EN 1997-1 mit nationalem
Anhang, die Normblatter der DIN 1054 "Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grund-
bau - Ergdnzende Regelungen”, und der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation
fur bautechnische Zwecke" mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Bau-
grund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen zu beachten.
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Das Plangebiet wird daher gemalf3 89 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren
Bebauung ggf. besondere bauliche MalRBhahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erfor-
derlich sind.

Es wird empfohlen, weitergehende, auf das jeweilige geplante Bauwerk angepasste Baugrund-
untersuchungen durchzufiihren. Hierdurch soll in erster Linie festgestellt werden, ob es sich bei
den humosen Schichten nur um geringmachtige Zwischenlagen oder Linsen handelt oder ob
evtl. grofRere Machtigkeiten oder eine flachige, horizontale Ausdehnung dieser Schichten vor-
liegt. Bezuglich der Béschungssicherung von Baugruben sowie Angaben zur Griindung von
Einfamilienh&usern wird auf das “orientierende Baugrund- und Altlastengutachten” des Ingeni-
eurburos HYDR.O verwiesen.

Grundwasserverhéltnisse: Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberfla-
che an. Der Grundwasserstand kann vortubergehend durch kiinstliche oder nattrliche Einfliisse
verandert sein. Bei den AbdichtungsmaRnhahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des Grund-
wassers auf das natirliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195
"Abdichtung von Bauwerken", der DIN 18533 "Abdichtung von erdberthrten Bauteilen" und
gegebenenfalls der DIN 18535 "Abdichtung von Behéltern und Becken" zu beachten. Weitere
Informationen Uber die derzeitigen und zukiinftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse
kann der Erftverband in Bergheim geben (www.erftverband.de). Ferner wird auf das orientie-
rende Baugrund- und Altlastengutachten” des Ingenieurbtros HYDR.O verwiesen.

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2 in geologischer Untergrundklasse S zuzuordnen.

In den textlichen Festsetzungen sind entsprechende Hinweise enthalten (siehe hierzu Punkt 6.
dieser Begrindung). Ferner wird auf das orientierende Baugrund- und Altlastengutachten” des
Ingenieurbiros HYDR.O verwiesen.

Flache fur Versorgungsanlagen

Am siuidostlichen Rand des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstiick 285 die Ortsnetzsta-
tion ,Mehrzweckhalle* die auch fir die zukiinftige Versorgung des Plangebietes erforderlich ist
und daher bestehen bleibt. Sie wird daher im Bebauungsplanentwurf gemal § 9 (1) Nr. 12
BauGB als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt
und somit gesichert. Entlang der stiddstlichen Grenze des Plangebietes, zwischen der llbertz-
stral3e und der Trafostation verlaufen verschiedene Elektro-, Wasser- und Gasleitungen. Um
diese Leitungen auch zukunftig in einer 6ffentlichen Flache zu sichern und somit gleichzeitig
die zukiinftige Erhaltung und Pflege der ganz am Rand der heutigen Parzelle 284 vorhandenen
Baume zu gewahrleisten, wird hier ein 6 m breiter Grunstreifen als 6ffentliche Grunflache gem.
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Darlber hinaus wird diese Trasse zusatzlich mit einem Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) gesichert. Gleiches gilt fir den Vorgartenbereich eines Bau-
grundstuckes im WA 1 sowie der angrenzenden Grinflache des Spielplatzes entlang der II-
bertzstral3e. Das vorgenannten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird in einer Breite von ca. 2,60
m zur Sicherung der in diesem Bereich verlaufenden Trinkwasser- und Gasleitung festgesetzt.
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4.15 Verkehr

Im Zusammenhang mit der schalltechnischen Untersuchung erfolgte eine aktuelle Verkehrs-
datenerhebung im September/Oktober 2022 (Grebbener Straf3e) und Oktober/November 2022
(llbertzstralie). Diese zeigen die Tag-und Nachtverteilungen und liefern Angaben zur Ver-
kehrszusammensetzung (Pkw / Lkw / lange Fahrzeuge / Lastzlige) sowie die Gesamtverkehrs-
mengen. Aus den Verkehrsdaten ist abzuleiten, dass die llbertzstral3e mit < 1.000 Kfz/24h ver-
gleichsweise gering belastet ist. Die Grebbener StralRe wird im durchschnittlichen taglichen
Verkehr mit < 3.100 Kfz/24h belastet.

Die Schwerverkehrsanteile sind auf beiden Straf3en gering, vor allem bei den "schweren" Lkw
(Lastzuigen, Lkw2 gemal RLS-19). Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass in der llbertzstral3e als
Wohnsammelstral3e / Verbindungsachse zwischen den Ortschaften Grebben und Eschweiler
von und zur dortigen Hulhovener StraRe (L 228) auch Busse im Rahmen des OPNV-Angebotes
fahren. Diese werden aufgrund der durch die Stadt Heinsberg organisierten Zahimethodik mit-
tels Seitenradargeraten und Auswertung der Kfz nach Langenklassifizierung jedoch den Last-
zligen und schweren Lkw2 zugeordnet, nach RLS-19 sind Busse emissionstechnisch jedoch
der Gruppe Lkwl zuzuordnen. Die Auswertung zur llbertzstral3e liegt damit hinsichtlich der SV-
Anteile auf der sicheren Seite.

Fur das Plangebiet wurden ferner durch das Amt flr Stadtentwicklung und Bauverwaltung die
durch die heutige Bestandsbebauung erzeugten Verkehre sowie die Zusatzverkehre durch die
zuklnftigen, neuen Anwohner abgeschatzt. Demnach werden durch die Bestandsbebauung
taglich jeweils ca. 38 Kfz-Fahrten erzeugt, die aus dem Gebiet heraus und in das Gebiet hin-
einfahren (76 Kfz-Fahrten je Tag). Nach der Umsetzung der Neubauvorhaben werden inklu-
sive der Wirtschaftsverkehre max. 108 ca. Fahrten im Quell- und 108 Fahrten im Zielverkehr
(max. 216 Kfz-Fahrten je Tag) geschétzt. Hierbei ist zu beachten, dass diese Verkehre nicht
in Ganze Uber die Andreasstralle verlaufen werden, sondern sich diese auf die neuen, das
Plangebiet mittig erschlieRenden Anliegerstralien verteilen werden.

Zudem erfolgte im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung eine Hochrechnung der
durchschnittlichen Verkehrsmenge auf den Prognosehorizont 2030. Zur Berilicksichtigung der
allgemeinen Verkehrsentwicklung wurden die Zahlen der Verkehrserhebungen auf der libertz-
stral3e bzw. Grebbener Straf3e pauschal mit 15% Zuwachs hochgerechnet und liegen damit
insgesamt auf der sicheren Seite. Fur die Bestimmung der maRgeblichen stiindlichen Ver-
kehrsstarke M wurde gemal Tabelle 2 der RLS-19 auf die Verteilung tags/nachts fur Gemein-
destralRe zuriickgegriffen. Auf die Ausfiihrungen unter Punkt 4.11. Allgemeine Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse / Immissionssituation dieser Begriindung sowie
des Schallimmissionstechnischen Fachbeitrages des Ingenieurbiros IBK, Dipl.-Ing. Stefan
Kadansky-Sommer von November 2022 wird verwiesen.

Negative Auswirkungen auf die Leichtigkeit und Leistungsféahigkeit des Verkehrs im Plangebiet
und auch auf die umgebenden StraRen werden somit nicht erwartet. Sowohl der tiberwiegende,
nordlich der Stral3e ,Im Weidenbruch“ Andreasstral3e als auch der heutige Weg ,Im Fritzbruch®
werden zukunftig im Mischungsprinzip als verkehrsberuhigter Bereich auf eine Breite von 6 m
ausgebaut, so dass sie die ErschlieBung des Gebietes bzw. die im Gebiet entstehenden Ver-
kehre aufnehmen kénnen. Die Ubrigen, neuen Anliegerstralen im Plangebiet sollen ebenfalls
im Mischungsprinzip als verkehrsberuhigte Bereiche mit einer Gesamtbreite von 6,50 m aus-
gebaut werden. Diese Breite ermdglicht die Integration von Stellplatzen und StralRenbaumen,
was die Funktion des verkehrsberuhigten Bereichs unterstreicht und ihn gestalterisch
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aufwertet. Insgesamt wird diese ErschlieBungsform somit dem beabsichtigten ruhigen Charak-
ter des neuen Baugebietes gerecht. (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen zu Punkt 4.7)

4.16 Belange der Landwirtschaft / Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die geplante bauliche Nutzung des Plangebietes werden keine landwirtschaftlichen Fla-
chen in Anspruch genommen oder tangiert.

4.17 Sachguter

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

4.18 Klimaschutz und Klimaanpassung

Seit der BauGB Novelle 2011 istim § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel einer nachhaltigen und klima-
freundlichen Siedlungsentwicklung durch die weitmdglichste Reduzierung der Inanspruch-
nahme neuer Flachen in Form der Forderung kompakter Siedlungsstrukturen und der Innen-
entwicklung der Stadte, verankert. Gem. 8§ 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Kili-
maschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bei Neubaumafinahmen sollten die Energieeffizienz beriicksichtigt und der Einsatz erneuer-
barer Energien zur dezentralen Erzeugung von Wéarme und Strom im Baugebiet gepruft wer-
den. Mdglich ist hier z.B. die Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen oder Geothermie.
Es sollen besondere Anforderungen an die Energieversorgung, an die Gestaltung und an die
stadtebauliche Einbindung berlicksichtigt werden, so dass ein nachhaltiges und klimascho-
nendes Quartier entsteht.

Durch die festgesetzte offene Bauweise und die Uberwiegende zukiinftige Bebauung mit Ein-
zel- und Doppelhéausern verbleiben im Bebauungsplangebiet noch eine Vielzahl von begrinten
Flachen. Zusatzlich werden soweit moglich, vorhandene Baume erhalten und integriert und
neue Baume und Gehdlze angepflanzt. Somit kann eine Beschattung von privaten und 6ffent-
lichen Grunflachen sowie im StraRenraum erzielt werden, was das Kleinklima des Gebietes,
insbesondere in heiBRen Sommern, positiv beeinflusst. Gleiches gilt fur die fir Flachdéacher
verpflichtend festgesetzten Dachbegriinungen. Dariiber hinaus zeichnet sich das Plangebiet
durch 2 groRRe Grunflachen (Kinderspielplatz und Bereich zwischen den Seniorenbungalows
und den am nordlichen Rand gelegenen Mehrfamilienhausern) aus. Neben dem kiihlenden
Effekt der Grinflachen in heiRen Sommern soll so eine maglichst geringe Versiegelung erzielt
werden, was den oberflachigen Abfluss von Niederschlagswéssern bei, durch den Klimawan-
del bedingten, immer haufiger auftretenden Starkregenereignissen mindert. Erganzend wird
auf die Ausfihrungen in Punkt 4.10 dieser Begriindung verwiesen.

Die Untersuchung der Auswirkungen von Uberflutungen infolge Starkregens auf dem Gebiet
der Stadt Heinsberg zeigt in der Hydraulischen Gefahrdungsanalyse fiir ein 100-jahrliches Re-
genereignis (Starkregen N 100) fur das Areal nordwestlich der Andreasstral3e eine mogliche
Uberflutungstiefe bis zu 0,1 m. Fiir das Areal nordéstlich der Andreasstral3e wird eine maogliche
Uberflutungstiefe von 0,1 bis 0,5 m angezeigt. In der Mitte des Plangebietes, an der gelande-
topographisch heutigen tiefsten Stelle des Areals, wird eine mogliche Uberflutungstiefe von
0,25 bis 1 m prognostiziert.
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Im Rahmen der erforderlichen ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung wurde die Thema-
tik der Starkregenereignisse im Zusammenhang mit dem Baugebiet untersucht. Insgesamt
wird im Zuge der zukinftigen ErschlieBung und Entwicklung fiir den tUberwiegenden Teil des
Gebietes eine Aufschittung des Geldndes auf das Niveau der heutigen, umliegenden Straf3en
erfolgen.

In den Hinweisen zum Bebauungsplan werden die Grundstiickseigentimer Uber geeignete
Vorkehrungen bei Starkregenereignisse informiert. Siehe hierzu auch Punkt 6 dieser Begruin-
dung.

4.19 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets noch innerhalb eines
Risikogebietes auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes. Sowohl im Plangebiet als auch
unmittelbar angrenzend sind keine entsprechenden Gewasser vorhanden.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um ein homogenes Erscheinungsbild des Baugebietes sowie eine Anpassung an die umge-
bende Bebauung zu gewahrleisten und eine stadtebauliche, optische Ordnung zu sichern, wer-
den erganzend zu den oben begriindeten Festsetzungen nach § 9 BauGB bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen gem. 8 89 BauO NRW als Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Diese
gelten fur:

" Gestaltung der Fassaden und Décher, die aus den o0.g. Grinden bei Doppelh&usern ein-
heitlich auszufiihren ist sowie der Dachaufbauten und Dacheinschnitte. Erganzend dazu
sind glanzende Dacheindeckungen unzuldssig und Flach und Pultdacher extensiv zu
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begriinen. Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung solarer Energie sind im gesamten Ge-
biet zulassig.

" Dachformen und Dachneigungen, die fur das jeweilige Allgemeine Wohngebiet aus den
0.g. Griinden zum Teil explizit festgesetzt werden. Dabei wird auch die Zulassigkeit und
Ausgestaltung von Staffelgeschossen als oberstes Geschoss, welches kein Vollgeschoss
ist, geregelt.

. Einfriedungen: Um den StralRenraum nicht beengt wirken zu lassen, sind Einfriedun-
gen zu den o6ffentlichen Raumen niedrig zu halten. Damit auch bzgl. der Einfriedun-
gen im Gebiet die gewlinschte stadtebauliche, optische Ordnung erzielt wird, sind
daruber hinaus Festsetzungen zu Materialien und Ausgestaltung der verschiedenen
Einfriedungen erfolgt.

6. Hinweise

Starkregen

Jeder Grundstiickseigentimer sollte sich durch geeignete Vorkehrungen auf mogliche
Starkregenereignisse vorbereiten: Befestigte Flachen sollten nicht mit Gefalle zum Haus
gelegt werden, Kanaleinldaufe sollten regelmafig kontrolliert und gesaubert werden,
Schwellen an Kellerfenstern, Lichtschachten und Hauszugéangen sollten eingebaut wer-
den.

Larmschutz bei haustechnischen Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und War-
mepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fir die Ver-
besserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der Bund/Lander Arbeits-
gemeinschaft fur Immissionsschutz-LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.
Soweit mdglich sollten aus Immissionsschutzgriinden Luftwarmepumpen innerhalb von
Gebauden aufgestellt werden.

Kampfmittelbeseitigung

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Erdarbeiten sind
mit besonderer Vorsicht auszufuhren - insbesondere in den in der Karte rot schraffierten
Bereichen in denen keine Detektion mdglich war. Beim Auffinden von Bombenblindgan-
gern / Kampfmitteln sind die Erd- / Bauarbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustel-
len und die nachste Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu ver-
standigen. Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Ge-
landeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfoh-
len.

Eine Uberprifung der zu tiberbauenden Flache auf Kampfmittel im ausgewiesenen Be-
reich der folgenden Karte wird empfohlen:
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Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt flr Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AufRenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, Tel.:
02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bo-
dendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Erdbebenzone

Das hier relevante Plangebiet als Ortsteil in der Gemarkung Oberbruch ist nach der
.Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland - Nordrhein-Westfalen, 1 : 350.000 (Karte zu DIN 4149)" der Erdbebenzone
2 in geologischer Untergrundklasse S zuzuordnen.

Baugrund
Das Plangebiet liegt in einem Auebereich.

Baugrundverhéltnisse: Wegen der Bodenverhdltnisse im Auegebiet sind bei der Bau-
werksgrindung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbe-
reich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,,Geotechnik" DIN EN
1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 "Baugrund - Sicherheits-
nachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen”, und der DIN 18 196 "Erd-
und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" mit der Tabelle 4, die
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organische und organogene Bdden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestim-
mungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten. Ferner wird auf
das “orientierende Baugrund- und Altlastengutachten” des Ingenieurbiros HYDR.O vom
02.06.2023 verwiesen.

Grundsatzlich wird im Hinblick auf die Verwertung bzw. Entsorgung von im Rahmen von
Erdarbeiten anfallendem Bodenaushub im Zuge der ErschlieBungsmaf3nahme bzw. der
einzelnen Bauvorhaben jeweils eine reprasentative Beprobung im Vorfeld oder am zwi-
schengelagerten Haufwerk empfohlen, um der Annahme- bzw. Entsorgungsstelle eine
aktuelle Deklarationsanalytik vorlegen zu kdnnen.

Grundwasserverhaltnisse:

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grund-
wasserstand kann vortbergehend durch kinstliche oder natirliche Einflisse veréndert
sein. Bei den Abdichtungsmaf3nahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des Grundwas-
sers auf das naturliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN
18195 "Abdichtung von Bauwerken", der DIN 18533 "Abdichtung von erdberiihrten Bau-
teilen” und gegebenenfalls der DIN 18535 "Abdichtung von Behdltern und Becken" zu
beachten. Weitere Informationen Uber die derzeitigen und zukinftig zu erwartenden
Grundwasserverhéltnisse kann der Erftverband in Bergheim geben (www.erftver-
band.de). Ferner wird auf das “orientierende Baugrund- und Altlastengutachten” des In-
genieurbiros HYDR.O vom 02.06.2023 verwiesen.

Das Plangebiet liegt in Erdbebenzone 2, Untergrundklasse S und Bodenklasse C.

Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen

Es sind die Bestimmungen der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Vegetations- bestanden
und Tieren bei BaumaRnahmen® und die Richtlinie fur die Anlage von Stralden, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestéanden und Tieren
bei Baumalnahmen® (RAS-LP4) in den jeweiligen gtiltigen Fassungen unbedingt zu be-
achten.

Bodenschutz / Verwendung von Recyclingbaustoffen

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Zur Minderung und Vermeidung von Eingriffen
sind nachfolgende Maflinahmen einzuhalten:

Zur Vermeidung Uberflussiger Bodenschaden ist Befahren, Baustoffablagerung etc. auf
die zu Uberbauenden Flachen zu beschranken.

Der Oberboden ist abzuschieben und getrennt vom tbrigen Bodenaushub zu lagern. Der
Boden ist nach Méglichkeit vor Ort wieder zu verwenden. Gemal § 202 BauGB ist Mut-
terboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18915 beziiglich des Bo-
denabtrags und der Oberbodenlagerung. Es sind die Bestimmungen der DIN 18915 in
den jeweiligen glltigen Fassungen unbedingt zu beachten.

Eine Kontamination von Boden und Wasser wahrend des Baubetriebs ist durch entspre-
chende MalRnahmen zu vermeiden. Fir den Bebauungsplan gilt, dass nach § 4 Abs. 1
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BBodSchG in Verbindung mit § 7 BBodSchG sich jeder so zu verhalten hat, dass schad-
liche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Fur den Einsatz natirlicher Schittguter gilt im Bebauungsplan, dass sich nach § 4 Abs.
1 BBodSchG in Verbindung mit 8 7 BBodSchG jeder so zu verhalten hat, dass schéadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Bodenverdichtungen und Gefligeschadigungen aufgrund von nasser Witterung sind zu
vermeiden.

Im Falle einer Entledigung von Mutterboden/ Bodenaushub ist eine Analyse nach LAGA
M 20 durchzufiihren. Die Ergebnisse der Analyse sind dem Landrat des Kreises Heins-
berg -Untere Bodenschutzbehdrde- zukommen zu lassen.

Fur den Fall, dass bei der Ausfiihrung von Erd- und Wegearbeiten Recyclingbaustoffe
verwendet werden sollen, ist rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe beim Landrat des
Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu bean-
tragen.

Versickerung von Niederschlagswasser

gem. 851a Landeswassergesetz (LWG)

Auf Grund des hohen Grundwasserspiegels in den versickerungsfahigen Terrassenkie-
sen scheidet eine Versickerung von Oberflachenwéssern zunachst aus. Ggf. kénnen
Versickerungsrigolen im Loss errichtet werden, bei denen der untere Meter (also unter-
halb der Terrassenkiese) mit Bergkies aufgefillt wird, um den erforderlichen Abstand von
einem Meter zur Grundwasseroberflache einhalten zu kdnnen. Dies ist im Vorfeld von
Planungen mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises Heinsberg abzustimmen. Zu be-
achten ist; dass das zukinftige Baugebiet an das in den umliegenden Straf3en vorhan-
dene Trennkanalisationsnetz angebunden wird, woraus sich ein entsprechender An-
schluss- und Benutzungszwang ergibt und eine Versickerung und der daftir nétige Auf-
wand im Plangebiet nicht erforderlich ist.

7. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 16.813 gm
(davon innerhalb der Ortslagensatzung gem. § 34 BauGB ca. 11.153 gm)
Offentliche Verkehrsflachen (gesamt) ca. 4.010 gm
Offentliche Grunflachen (gesamt) ca. 1.555 gm
(davon mit der Zweckbestimmung Spielplatz ca. 1.006 gm)
Private Grunflachen (gesamt) ca. 1.397 gm
Flache fir Versorgungsflachen, Elektrizitat ca. 16 gm
Gesamtflache: ca. 23.791 gm
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8. Anlagen

e Artenschutzprifung Stufe I, Dipl.-Biologe Michael Straube, Wegberg, Stand: Feb-
ruar 2022.

e Stadtdkologischer und landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Amt 60, Stadt Heins-
berg, Stand: Juni 2022.

¢ Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag, Ingenieurbiro IBK, Dipl.-Ing. Stefan Ka-
dansky-Sommer, Alsdorf, Stand: November 2022

e Orientierendes Baugrund- und Altlastengutachten, Ingenieurbiro HYDR.O — Geo-
logen und Ingenieure, Aachen, Stand: 02.06.2023
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