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1. Vorbemerkungen

1.1 Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Im Stadtteil Kempen sowie in Kempen-Hochbriick sind seit vielen Jahren zwar einige freie Bau-
licken innerhalb der Ortslagensatzung (Rechtskraft 1992) bzw. im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 43 ,Kempen — Mihlenfeld* (Rechtskraft 1984) vorhanden, jedoch sind die
Grundstiickseigentimer nicht verauRerungsbereit. Daher kann die Nachfrage der ortsansassi-
gen Bevolkerung nach Bauland nicht befriedigt werden. Insbesondere fiir den Erhalt der star-
ken Vereinsstrukturen ist es notwendig, jingere Generationen und Familien an diesen Ort zu
binden. Aus diesem Grund ist beabsichtigt, einen Bereich zwischen der Oberstral3e, der Kem-
pener Stralle und der Stral3e ,Hochfeld“ als Wohngebiet zu entwickeln und somit zur Deckung
des ortlichen Bedarfs beizutragen. Ein konkreter Bedarfsnachweis wird im Rahmen des weite-
ren Verfahrens erstellt werden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, angrenzend an die vorhandene Bebauung, im Schwerpunkt
eine lockere Einfamilienhausbebauung sowie die Errichtung eines Mehrfamilienhauses zu er-
mdoglichen. Dariiber hinaus sollen in einem breiten, parallel zur L 230 gelegenen Griinstreifen
insbesondere Mallhahmen zum Larmschutz, zur Regenwasserrtickhaltung sowie Anpflanzun-
gen von Baumen und Strauchern im Rahmen des ¢kologischen Ausgleichs erfolgen.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption soll ein Bebauungsplan erstellt werden. In die-
sem Zusammenhang ist auch die konkrete ErschlieBung im Plangebiet zu konzipieren.

1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung und Verfahren

Ein untergeordneter Teilbereich des Plangebietes (Teilbereich desFlurstiicks167) liegt innerhalb
der Ortslagen- und Abrundungssatzung Kempen von 1992.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 89 ,Kempen — Kempener Strale / Oberstralle” erfolgt
im regularen Verfahren gem. § 2 ff BauGB

Das Verfahren beruht auf den folgenden gesetzlichen Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 184) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-

ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

1.3 Fachbeitrdge und Gutachten; Umweltbericht

Im Zuge des fortschreitenden Planverfahrens werden, nach heutigem Kenntnisstand, fol-
gende Gutachten und Fachbeitrage erforderlich bzw. erarbeitet:

e Artenschutzprifung Stufe |

¢ Bodengutachten
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e ErschlielBungs- und Entwéasserungsplanung

¢ geohydrologisches Gutachten

e Schallschutzgutachten

o Stadtokologischer und landschaftspflegerischer Fachbeitrag
e Umweltbericht

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage und Abgrenzung

Das vorliegende Plangebiet befindet sich in dem im Norden von Heinsberg liegenden Ortsteil
Kempen. Hier grenzt es unmittelbar an den stdlichen Siedlungsrand an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 33.374 m2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 35, 38, 39, 113, 124, 125,
139, 140, 167 bis 175, 345, 347 und 348 der Flur 13 in der Gemarkung Kempen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

" im Norden durch die die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der Stral3e
Hochfeld,

" im Westen durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen von Bebauung an der Ober-
stral3e,

. im Stden durch die Oberstrafie (K 21) sowie
" im Osten durch die Kempener Stral3e (L 230).

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2 Ausgangssituation

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit nahezu in Génze als landwirtschaftliche Flachen
genutzt, aktuell erfolgt hier u.a. Maisanbau. In einigen kleineren, untergeordneten Bereichen
findet heute eine private Gartennutzung mit entsprechender Vegetation und kleineren Gehdl-
zen statt. Hierbei handelt es sich um die Flurstiicke 35 und 348 sowie um Teilbereiche der
Flurstiicke 38, 39 und 125. Sudlich der Bestandsbebauung OberstralRe, Hausnummer 1, befin-
den sich entlang der Oberstral3e 4 Stral3enbaume. Weitere Geholzbestande sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Die zuvor auf der Parzelle 345 vorhandenen Aufbauten (Stallgebaude, Giille-
silo) sowie zugehdrige friihere Ausgleichsbepflanzung wurden bereits vor langerer Zeit ent-
fernt.

Uber die Parzelle 113 erfolgt heute, ausgehend von der StraRRe ,Hochfeld“, eine Anbindung
Uber eine Wegeparzelle in einer Breite von ca. 4,00 m. Dabei handelt es sich hier nicht um
einen ausgebauten Weg, sondern vielmehr um eine Art ,Feldweg®.

Das Gelande weist insgesamt eine sehr geringe, in der Ortlichkeit kaum wahrnehmbare Gelan-
demodellierung auf. Dabei befindet sich der tiefste Punkt des Gelandes im Siden des Plange-
bietes, rund 1 m unter Stral3enniveau der angrenzenden L230 bzw. K 21.

Die in der Umgebung des Plangebietes vorhandene Bebauung entlang der StralRe Hochfeld
weist eine eher heterogene Bebauung mit ein- bis zwei-geschossigen Gebauden sowie ver-
schiedensten Dachformen (Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach) und unterschiedliche
Baualter auf. Bei der Bebauung entlang der, das Plangebiet 6stlich begrenzenden Oberstralle,
handelt es sich um eine altere Bebauung, die Giberwiegend eine Zweigeschossigkeit aufweist.
Nur vereinzelt sind eingeschossige Gebaude (plus Dachgeschoss) vorhanden. Insgesamt ist
nahezu durchgéngig als Dachform das Satteldach vorherrschend.

Bei den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereichen handelt es sich fast aus-
schlieBlich um Wohnbebauung. Der friihere, an der OberstralR3e gelegene, landwirtschaftliche
Vollerwerbshof (Flurstiick 346, Oberstral3e Hausnr. 1) wurde bereits vor einigen Jahren aufge-
geben. Das frihere Wohnhaus wird weiterhin als solches genutzt. Die auf dem genannten Flur-
stuck vorhandenen Nebengebaude sind weiterhin erhalten. Hier erfolgt augenscheinlich eine
private Pferdehaltung. Wie oben ausgefihrt, wurden die zum friiheren landwirtschaftlichen Be-
trieb gehdrigen baulichen Anlagen, die sich auf dem Flurstlick 345 befanden, bereits vor einiger
Zeit abgerissen.

Siudostlich des Plangebietes befindet sich an der StralRe Kemperhaus ein landwirtschatftlicher
Betrieb, sudlich des Plangebietes, an der Kempener Stral3e, befindet sich ein Reiterhof mit
Pferdehaltung.
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3. Planerische Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Kdln, Teilabschnitt Region Aachen, 1. Auflage 2003
mit Erganzungen, Stand Oktober 2016, ist der hier zugrunde liegende Planbereich als Allge-
meiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heinsberg stellt den Bereich des Plangebie-
tes des Bebauungsplanes derzeit als Flache fur die Landwirtschaft dar. Im Rahmen der im
Parallelverfahren erfolgenden 48. Anderung des Flachennutzungsplanes werden diese Fla-
chen zukinftig tberwiegend als Wohnbauflachen (ca. 23.759 m?) dargestellt. Parallel zur Kem-
pener StralRe (L230) wird ein ca 20 m bis ca. 50 m breiter Streifen als Griinflache (ca. 2.635
m?) bzw. im sldlichen Abschnitt als Flache fir die Abwasserbeseitigung — Niederschlagswas-
ser — (GroRe ca. 4.253 m?) dargestellt.

Darlber hinaus sollen im Rahmen der 48. Flachennutzungsplandnderung auch einige Flachen
mit einbezogen werden, die zwar aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
89 liegen, jedoch unmittelbar an diesen angrenzen und bislang ebenfalls als Flachen fir die
Landwirtschaft im geltenden Flachennutzungsplan dargestellt sind. Hierbei handelt es sich zum
einen um die sudlich der Strale Hochfeld gelegenen Flurstiicke, die auf der Grundlage der
Ortslagen- und Abrundungssatzung Kempen inzwischen, bis auf ein Grundstick, alle bebaut
sind. Diese Flachen sind in der untenstehenden Ubersichtskarte ,Anderungsbereich und
Tauschflachen® mit einer Schrag-Schraffur gekennzeichnet. Sie sollen zukiinftig ebenfalls als
Wohnbauflachen (GroRRe ca. 6.476 m?) dargestellt werden, um den Flachennutzungsplan an
die heute tatsachlich vorhandene Nutzung anzupassen. Gleiches gilt fur die an der Kempener
Stral3e gelegenen Flurstiicke 340, 341 und 346. Diese Flachen sollen zukiinftig als gemischte
Bauflachen (GroRe ca. 3.224 m?) dargestellt werden. Sie sind ebenfalls in der untenstehenden
Ubersichtskarte ,Anderungsbereich und Tauschflachen“ mit einer Schrag-Schraffur gekenn-
zeichnet. Somit wird der auf der Grundlage der 2. Anderung der Ortslagensatzung Kempen
errichteten neuen Wohnbebauung im Bereich der Parzellen 340 und 341 sowie der (Hobby-)
Pferdehaltung auf dem friiheren landwirtschaftlichen Hof, Flurstiick 346, Rechnung getragen.
In der untenstehenden Ubersichtskarte ,,Anderungsbereich und Tauschflachen” werden diese
Flachen im sogenannten ,Anderungsbereich“ zusammengefasst. Dieser weist eine Gesamt-
groRe von ca. 40.347 m? auf.

Bereits im Fruhjahr 2019 erfolgte eine Anfrage nach den Zielen der Raumordnung gem. § 34
Abs. 1 LPIG. Seinerzeit war beabsichtigt, fir einen ca. 20 m breiten Streifen parallel zur Kem-
pener Stral’e sowie die 0.g. Parzellen 340, 341 und 346 die Darstellung ,Flache fir die Land-
wirtschaft“ beizubehalten und die Ubrigen Flachen zukulnftig als Wohnbauflachen darzustellen.
Die Parzellen 340, 341 und 346 waren nicht Gegenstand der damaligen Planung.

Mit Schreiben vom 10.05.2019 teilte die Bezirksregierung Koln mit, dass gegen die 0.g. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes, vorbehaltlich des hierfur erforderlichen Flachentausches,
keine landesplanerischen Bedenken bestehen. Auch aus stadtebaulicher Sicht wurden keine
Bedenken erhoben.
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Bei den Bereichen fir den geforderten Flachentausch handelt es sich um Bauflachenreserven
im Flachennutzungsplan auf3erhalb der Ortslagensatzung gem. 8§ 34 BauGB. Diese Flachen
sind heute als Wohnbauflachen bzw. gemischte Bauflachen im Flachennutzungsplan darge-
stellt. Alle Flachen befinden sich in Ortsrandlage und werden zukUnftig im Flachennutzungs-
plan die Darstellung ,Flache fur die Landwirtschaft® erhalten und somit als Bauflachen aufge-
geben. Insgesamt betragt die Summe aller Tauschflaichen rund 22.320 m2. Die einzelnen
Tauschflachen sind in der untenstehenden Karte als kariert-schraffierte Flachen dargestellt.

Somit steht den o0.g. Tauschflachen mit einer GréRe von rund 22.320 m? die Schaffung neuer,
bislang nicht durch Ortslagensatzungen Uberplante Wohnbauflachen mit einer Gréfze von
23.759 m? gegeniber.

Die Flache des Plangebietes befindet sich in einer Insellage zwischen Uberwiegender Wohn-
bebauung und stark befahrenen Stral3en (insbesondere Kempener Stral3e, weniger Ober-
stral3e) und grenzt an 3 Seiten unmittelbar an die bestehende Bebauung an. Das oben erlau-
terte stadtebauliche Konzept erméglicht es, ein kompaktes Neubaugebiet mit einer Ringer-
schlieBung und einer breiten Eingriinung zur L 230 inklusive aktivem Schallschutz und MaR3-
nahmen der Niederschlagswasserriickhaltung zu realisieren. Bei den vorgesehenen Tausch-
flachen handelt es sich um 4 kleinere Flachen, die raumlich in keinem Zusammenhang stehen.
Zwar grenzen auch diese heute jeweils an den Baubestand an, die ErschlieBung der einzelnen
Flachen wirde jedoch in Summe einen wesentlich héheren Aufwand und damit einhergehend
auch einen héheren Versiegelungsgrad ergeben, als dies mit dem nun vorgesehenen kompak-
ten Baugebiet der Fall ist. Gleichzeitig erfolgt mit dem Baugebiet eine sinnvolle Abrundung des
sudlichen Siedlungsrandes des Stadtteils Kempen. Vor diesem Hintergrund erscheint eine Fla-
chendifferenz zwischen Tauschflachen und neuen Wohnbauflachen von 1.439 m? vertretbar.
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Aus den obigen Ausfiihrungen ergeben sich fiir die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes
somit die folgenden Darstellungen:

Heutige Darstellung im FNP
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3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 89 befindet sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes 11/4 ,Wassenberger Riedelland und untere Rurniederung®. Es liegt innerhalb ei-
nes Landschaftsschutzgebietes, jedoch sind fir die Flachen des Plangebietes keine gesonder-
ten Entwicklungs- oder Pflegemal3nahmen festgesetzt. Da es sich hier um Ackerflachen han-
delt und bislang keine Erkenntnisse tiber Vorkommen planungsrelevanter Arten vorliegen, wur-
den seinerzeit seitens der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Stellungnahme zur o.g.
landesplanerischen Anfrage keine Bedenken erhoben. Im Verfahren zur Aufstellung des Land-
schaftsplanes 11/4 wurde im Rahmen einer zukinftigen Bauleitplanung eine Ricknahme des
Landschaftsschutzes in Aussicht gestellt.

‘3./? Herarmitl iy '\‘}\K \ E\/ %

V\'/Aassénbé'réer Riedelland und untere Rurniederung
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3.4 Sonstige Planwerke

Die zuvor im Punkt 3.2 erlauterten, innerhalb der Ortslagensatzung Kempen liegenden Flachen
sind anbei noch einmal den Auszuigen der Ortslagensatzung Kempen zu entnehmen.
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Anderungsberelch
Rechtskraftige Bebauungsplane /Vorhaben- und ErschlieBungsplane

Ortslage gem. § 34 (4) 1 und 3 BauGB

Flache zum Anpflanzen von Biumen und Strduchem gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
j.V.m. § 34 Abs. 4 Satz 5 BauGB und § 3 der Ortslagen- und Abrundungssatzung

Flache gem, § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB

Bebhaute Uereiche im AuBenbereich

Entlang der Nikolaus-Clanssans-Strafa sind im Abstond von 10 - 12 m Ebarasch biume, mindsstans
10 em Stammumfang. anzuordnen.

Entlong dor sildlichen und westichen Grenzen sind Laubholzhecken - Weilidorn, Hainbuche adar Scliehe.
3 Stikckdtd. m, mndestens 0,70 m hach - anzupllanzen. Zudem sind antlang der Grenzen m Abstand von
8 - 10 m Ohsthochstammbiume zu pflanzen,
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Bereich 6 Entlang der Grensa yum Aulienberoich sind Laubhalzhecken-WoiRdorn oder Hambuche 3 Stekitd. m,
mindestans 0,70 m hach, zu pflanzon.
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Berwich 8 Die antlang det Oberstralio vorhandenen Linden sind vollstandig zu erhalten und gegantiber
Beaintrachtigungen dauerhalt zu schutzen

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

4.1 Stadtebauliches Konzept

Dem unter Punkt 1.1 dargelegten Planungsanlass und Ziel und Zweck der Planung entspre-
chend, werden im Plangebiet Bebauungsmdglichkeiten fiir 26 freistehende Einfamilienhduser
und 1 Mehrfamilienhaus geschaffen.

Die Uberwiegende Zahl der Grundsticke fir Einfamilienhauser haben eine Durchschnittsgréie
von ca. 540 bis 600 m?. Einige Grundstticke, insbesondere Eckgrundstiicke, weisen eine
DurchschnittsgroRe von rund 800m? auf. Sie sind daher von der GroRe und der Auspragung
besonders fir junge Familien geeignet. Gleichzeitig soll so in diesem landlich gepragten Umfeld
die Baudichte gering gehalten werden.

Am Anfang der von der OberstralRe (K 12) abzweigenden Planstral3e, durch die das neue Bau-
gebiet erschlossen wird, ist ein Bereich fir eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen. Somit
sollen insbesondere die Verkehre dieser Bebauung nicht in den hinteren Bereich des neuen
Baugebietes hineingefiihrt werden.

Die neue ErschlieBungsstraf3e soll mit einer Gesamtbreite von 7,50 m im Mischungsprinzip als
verkehrsberuhigter Bereich gestaltet werden. Dabei sind 6ffentliche Stellplatze und StralRen-
baume zu integrieren. Deren genaue Lage im StralRenraum wird im weiteren Planverfahren im
Rahmen der ErschlieBungsplanung tberpriuft und konkret festgelegt. Der stadtebauliche Vor-
entwurf sieht derzeit insgesamt 16 offentliche Stellplatze fir das Gebiet vor. Insgesamt wird
diese ErschlieBungsform dem beabsichtigten ruhigen Charakter des neuen Baugebietes ge-
recht.

Die bereits heute tber die Parzelle 113 vorhandene Anbindung des Plangebietes an die Stral3e
Hochfeld soll beibehalten und zukinftig als FuR-/Radweg ausgebaut werden. Somit wird den
kunftigen Bewohnern eine kurze FuBweg- bzw. Radwegverbindung in Richtung des an der

13
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Nikolausstral3e, nordlich des Plangebietes, liegenden Kindergartens ermdglicht und eine Ver-
bindung zwischen der alteren Bestandsbebauung und zuklUnftigem Neubaugebiet geschaffen.

Der ruhende Verkehr ist im Wesentlichen auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Die Rea-
litat zeigt, dass insbesondere bei einer Einfamilienhausbebauung meist mehr als ein Kraftfahr-
zeug pro Haushalt vorhanden ist. Diese werden in der Praxis haufig im 6ffentlichen Raum ge-
parkt. Aus diesem Grunde sind fir jede Wohneinheit der vorgesehenen Einfamilienh&user min-
destens zwei unabhangig anfahrbare Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.
Gleiches gilt pro Wohneinheit des Mehrfamilienhauses.

Das am sudostlichen Randbereich des Plangebietes liegende Flurstiick 341 wird zukiinftig als
private Grunflache zur Sicherung der dort vorhandenen privaten Gartennutzung festgesetzt.

Parallel zur Kempener Stral3e (L230) wird ein ca. 20 m bis ca. 50 m breiter Streifen als Grin-
flache bzw. als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Rahmen des 6kologi-
schen Ausgleichs sowie im sudlichen Abschnitt als Flache fir die Abwasserbeseitigung (Re-
genrickhaltebecken) vorgesehen. Darliber hinaus wird im Rahmen des weiteren Planverfah-
rens geprft, inwieweit innerhalb des Griinbereichs Mulden zur Sammlung und ggfs. Versicke-
rung des Niederschlagswassers realisiert werden kénnen. Ferner ist zu prifen, ob die Einrich-
tung eines Spielangebotes fir Kleinkinder integriert werden sollte.

Entlang der Kempener Stral3e werden voraussichtlich MaRnahmen des aktiven Schallschutzes
erforderlich werden. Demzufolge ist hier die Errichtung einer begrinten Larmschutzwand ge-
plant. Ein entsprechendes Schallschutzgutachten wurde bereits in Auftrag gegeben.
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Erhaltung der vorhandenen
Anbindung als FuBweg.
Keine Anbindung fir Kfz-
Verkehre

ErschlieBung:
Verkehrsberuhigter Bereich
im Mischungsprinzip; Breite
7.50m

Griinflache:

Insgesamt Anpflanzen von
Baumen und Strauchern

Ggfs. Einrichtung eines
Spielangebotes fur
Kleinkinder

Private Griinflache

Integration von
StraBenbaumen und
offentlichen Stellplatzen
(insgesamt voraussichtlich 16
offentliche Stellplatze)

Méglichst Integration von
Mulden fiir Regenwasser

26 Einfamilienhauser
1 Mehrfamilienhaus (MFH)
Bereich fur

Regenriickhaltebecken
Erhaltung der vorhandenen
Baume

Amt fiir Stadtentwicklung und Bauverwaltung

Stadtebauliche Leitlinien
Plangebiet Kempen {
Kempener Straie / Oberstraie l A}
s Heinsberg
ot

Stadtebauliche Leitlinien

Auf der Grundlage des Stadtebaulichen Konzeptes sowie der sogenannten stadtebaulichen
Leitlinien werden im weiteren Verfahren textliche und zeichnerische Festsetzungen zu den
nachfolgenden Punkten konkretisiert bzw. erarbeitet.

4.2 Art der baulichen Nutzung

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes werden die zukinftigen Bauflachen als
»2Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Im WA sind aufgrund der Zielsetzung des Bebauungsplanes, der Schaffung von Wohnraum
bzw. der Errichtung von Wohngebauden unterschiedlicher Ausgestaltung fur 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 Erschliel3ung 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 erh6hten Besucheraufkommen verbunden, so dass auch aus Griinden des
Verkehrsaufkommens und des Larmschutzes der Ausschluss begriindet ist. Sie werden an an-
deren, geeigneteren Standorten im Stadtgebiet vorgehalten.
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4.3 Mal der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan kann gem. § 16 (2) BauNVO das Mal} der baulichen Nutzung u.a. bestimmt
werden durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe
der baulichen Anlagen. GemaR § 16 (3) BauNVO ist bei Festsetzung des Mal3es der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen festzusetzen. Die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen
ist festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

In Anlehnung an die Uberwiegende Geschossigkeit der bestehenden Geb&ude im Umfeld des
Plangebietes wird fur das gesamte Baugebiet eine maximal zweigeschossige Bebauung fest-
gesetzt.

Im Verlauf des Planverfahrens werden weitere textlichen Festsetzungen beziglich des Mal3es
der baulichen Nutzung, insbesondere hinsichtlich der zulassigen Grundflachenzahl sowie der
Hohe der baulichen Anlagen, ergénzt und konkretisiert werden.

4.4 Bauweise

Fur das gesamte Plangebiet wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Hierbei werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser errichtet. Die Lange
der Hausformen darf dabei hochstens 50 m betragen. Bis auf die Mehrfamilienhausbebauung
am Anfang der von der OberstraRe abzweigenden PlanstralRe liegt der Schwerpunkt der Be-
bauung auf freistehenden Einfamilienhdusern. Insgesamt soll somit insbesondere dem Bedarf
junger Familien aus dem Stadtteil Kempen nach Wohneigentum Rechnung getragen werden.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im weiteren Planverfahren wird auf der Grundlage des zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzeptes der Bebauungsplan als sogenannter Rechtsplan ausgearbeitet werden. In diesem
werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
definiert werden. Sie werden so bemessen, dass privaten Gestaltungsvorstellungen zur Grund-
stiicksausnutzung ausreichende Moglichkeiten gewéhrt werden. Im Bereich der Mehrfamilien-
hausbebauung wird daher eine Tiefe des Baufensters von 15 m, im Bereich der Einfamilien-
hauser von 12 m angestrebt. Insgesamt liegen die Gberbaubaren Flachen in der Regel 5,0 m
von der Verkehrsflache entfernt.

Fir die 12,0 m tiefen Baufenster wird festgesetzt, dass im riickwartigen Grundstiicksbereich
Uberschreitungen der Baugrenze durch Terrassen, Terrasseniiberdachungen und eingeschos-
sige Wintergarten um max. 3,00 m mit einer zulassige Gesamtflache von maximal 21,0 gm
zulassig sind. In der Praxis hat sich gezeigt, dass gerade flr Terrassen Baufenster in dieser
Tiefe nicht immer ausreichend bemessen sind. Da eine Uberschreitung der riickwartigen Bau-
grenzen durch z.B. Terrassen, Terrasseniberdachungen oder eingeschossige Wintergarten
das stadtebauliche Erscheinungsbild aufgrund der zugrundeliegenden Grundsttickszuschnitte
nicht negativ beeintrachtigt, wird diese Uberschreitungsméglichkeit gegeben. Die bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflachen sowie die zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) sind zu
beachten.
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4.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshauser mit mehr als 16 gm
Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmhallen mit mehr als 30 gm Grundflache und Anlagen
fur die Kleintierhaltung mit mehr als 6 gm Grundfléache sind aufRerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen und in den Vorgarten nicht zulassig. Somit soll eine ungeordnete Bebauung im gesamten
Grundstucksbereich vermieden werden. Innerhalb des Vorgartens sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind, ausgeschlossen. Ausgenommen sind Standorte fir Abfallbehalter, wenn diese
eingehaust bzw. eingegrint werden (z.B. Hecke, Berankung) und ein Mindestabstand zur Ver-
kehrsflache von mindestens 2,00 m eingehalten wird.

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

Unterbringung haustechnischer Anlagen auf3erhalb von Gebduden:

Die Aufstellung und der Betrieb von Klima-, Kihl- 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

4.7 VerkehrserschlieBung

Kfz-Verkehr

Zur inneren ErschlieBung des Gebietes wird von der Oberstral3e (K 21) aus eine Stral3enan-
bindung in das Plangebiet hineingeftihrt. Die Ausgestaltung der Anbindung an die Kreisstral3e
ist mit dem Kreis Heinsberg als zustandigem Stral3enbaulasttrager abzustimmen. Die neue Er-
schlieBungsstral3e soll mit einer Gesamtbreite von 7,50 m im Mischungsprinzip als verkehrs-
beruhigter Bereich gestaltet werden. Dabei sind 6ffentliche Stellplatze und StraRenbaume zu
integrieren. Deren genaue Lage im StralRenraum wird im weiteren Planverfahren im Rahmen
der ErschlieBungsplanung uUberpriift und konkret festgelegt. Der stadtebauliche Vorentwurf
sieht derzeit insgesamt 16 offentliche Stellplatze fur das Gebiet vor. Insgesamt wird diese Er-
schlieBungsform dem beabsichtigten ruhigen Charakter des neuen Baugebietes gerecht.

Dem o.g. ErschlieRungskonzept folgend, werden gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB die zukinftig im
Mischungsprinzip auszubauenden Stral3enbereiche im Bebauungsplan als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung, mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt werden.

Ruhender Verkehr

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

Der ruhende Verkehr ist im Wesentlichen auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Die Rea-
litat zeigt, dass insbesondere bei einer Einfamilienhausbebauung meist mehr als ein Kraftfahr-
zeug pro Haushalt vorhanden ist. Diese werden in der Praxis haufig im 6ffentlichen Raum ge-
parkt. Aus diesem Grunde sind fur jede Wohneinheit der vorgesehenen Einfamilienhauser

18



Begriindung Bebauungsplan Nr. 89 ,Kempen — Kempener Stral3e / Oberstralie*

mindestens zwei unabhangig anfahrbare Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzu-
weisen. Gleiches gilt pro Wohneinheit des Mehrfamilienhauses.

Zur Verbesserung der dkologischen Wertigkeit und fur den Anspruch einer klimafreundlichen
Siedlung missen Garagen und Carports mit begriinten Flachdachern ausgestattet werden.

Haufig wird in kommunalen Stellplatzsatzungen fir Ein- und Zweifamilienh&user kein Anteil an
Besucherstellplatzen im 6ffentlichen Raum gefordert. Dennoch werden in diesem Baugebiet
mit 26 Einfamilienhdusern und 1 Mehrfamilienhaus im StralRenverlauf der neuen Erschlie-
Bungsstralle im Plangebiet alternierend Besucherstellplatze im Wechsel mit Baumpflanzungen
vorgesehen werden. Diese werden aufgrund der Mischverkehrsflache lediglich farbig markiert.
Deren genaue Lage im StraBenraum wird im weiteren Planverfahren im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung wberprift und konkret festgelegt. Der stadtebauliche Vorentwurf sieht derzeit
insgesamt 16 offentliche Stellplatze fur das Gebiet vor.

FuRR-/ Radverkehr

Die bereits heute tber die Parzelle 113 vorhandene Anbindung des Plangebietes an die Stral3e
Hochfeld soll beibehalten und zuklinftig als FulR-/Radweg ausgebaut werden. Somit wird den
kunftigen Bewohnern eine kurze FuBweg- bzw. Radwegverbindung in Richtung des an der Ni-
kolausstralRe, nordlich des Plangebietes, liegenden Kindergartens ermdglicht und eine Verbin-
dung zwischen der alteren Bestandsbebauung und zukiinftigem Neubaugebiet geschaffen.

4.8 Entwéasserung

Das zuklnftige Baugebiet wird eine Trennkanalisation erhalten. Der Verlauf der neuen Kanal-
trassen erfolgt innerhalb der geplanten neuen ErschlieBungsstrale des Gebietes. Das anfal-
lende Niederschlagswasser wird dem im parallel zur Kempener Straf3e (L230) verlaufenden
Grunstreifen neu anzulegenden Regenriickhaltebecken zugefiihrt werden. Die erforderliche Di-
mensionierung wird im weiteren Verfahrensverlauf im Rahmen der ErschlieBungs- und Entwéas-
serungsplanung ermittelt. Dartiber hinaus wird im Rahmen des fortlaufenden Planverfahrens
geprift, inwieweit innerhalb des Griinbereichs Mulden zur Sammlung und ggfs. Versickerung
des Niederschlagswassers realisiert werden kénnen.

Das auf den PlanstraRen anfallende Niederschlagswasser wird den Baumscheiben zugeleitet.
Die Baumscheiben werden ausreichend gro3 bemessen und mit geeignetem Wurzelsubstrat
ausgestattet.

4.9 Belange von Okologie, Natur und Landschaft, Griinordnung und Umweltschutz

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

Mit der Planung werden Giberwiegend intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen durch eine
bauliche Erweiterung versiegelt. Eine naturschutzfachliche Vorbewertung (Ortsbesichtigung
vom 22.07.2020) hat ergeben, dass demzufolge die 6kologische Wertigkeit des Gebiets ent-
sprechend gering ist. Gleiches gilt demzufolge fir den naturschutzrechtlichen Kompensations-
bedarf. Die relativ kleine landwirtschaftliche Restflache befindet sich in einer Insellage zwischen
Wohnbebauung und stark befahrenen Straf3en.

In das Plangebiet mit einbezogene heutige Gartenbereiche sind naturschutzrechtlich zu kom-
pensieren, sofern hier nicht der Status Quo festgelegt wird. Im Vorfeld wurden bereits bauliche
Anlagen (Stall und Silo) auf dem Flurstick 345 abgebrochen sowie zugehorige

19



Begriindung Bebauungsplan Nr. 89 ,Kempen — Kempener Stral3e / Oberstralie*

Ausgleichspflanzungen entfernt. Die untere Naturschutzbehorde hat dem unter der Vorausset-
zung zugestimmt, dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der hierflr notwendige na-
turschutzrechtliche Kompensationsbedarf bertcksichtigt wird. Dies wird im Rahmen des noch
zu erarbeitenden landschaftspflegerischen Fachbeitrags zur Bilanzierung des 6kologischen
Eingriffs bzw. der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen im Verlauf des weiteren Verfahrens
erfolgen.

Die ErschlieBung des Baugebiets sollte gemaf der naturschutzfachlichen Vorbewertung so er-
folgen, dass die Stral3enbdume an der Oberstral3e hiervon nicht tangiert werden. Dies ist im
stadtebaulichen Konzept entsprechend bertcksichtigt worden. Somit wird bzgl. dieser Baume
ein Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild sowie potentielle artenschutzrechtliche Konflikte
vermieden.

Nach einer ersten Bewertung ist somit aus der Sicht von Natur und Landschaft kein untber-
windbares Planungshindernis fir die Entwicklung des Baugebiets zu erwarten. Es ist davon
auszugehen, dass das Baugebiet mit einem relativ geringen Eingriff in Natur- und Landschaft
realisiert werden kann.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 89 befindet sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes IlI/4 ,Wassenberger Riedelland und untere Rurniederung®. Es liegt innerhalb ei-
nes Landschaftsschutzgebietes, jedoch sind fur die Flachen des Plangebietes keine geson-
derten Entwicklungs- oder PflegemalRnahmen festgesetzt. Da es sich ganz berwiegend um
Ackerflachen handelt und bislang keine Erkenntnisse tber Vorkommen planungsrelevanter
Arten vorliegen, wurden seinerzeit seitens der unteren Naturschutzbehtérde im Rahmen der
Stellungnahme zur o.g. landesplanerischen Anfrage keine Bedenken erhoben. Im Verfahren
zur Aufstellung des Landschaftsplanes 11/4 wurde im Rahmen einer zukinftigen Bauleitpla-
nung eine Ricknahme des Landschaftsschutzes in Aussicht gestellt.

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 Uberschreitungsmaglichkeit,
eine im Rechtsplan festzusetzende verpflichtende Begrinung von Flachdachern sowie der
Festsetzung von Griinflachen 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 Beeintrdchtigungen durch
Immissionen durch die an das Gebiet angrenzende Kempener Straf3e (L230) und Oberstral3e
(K 21) werden im Rahmen des weiteren Verfahrens mittels eines entsprechenden Larmgutach-
tens eruiert. Es wird davon ausgegangen, dass entlang der Kempener StrafRe (L 230) aktiver
Schallschutz in Form einer Larmschutzwand erforderlich werden wird.

Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgiiter 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 Wohngebaude (z.B. PV-Dachanlagen oder
Warmepumpen) wird durch die Festsetzungen ermoglicht werden.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete (Natura 2000
Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.
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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.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Ein stadtokologischer und landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Bilanzierung des 6kologi-
schen Eingriffs bzw. der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wird im Verlauf des Verfahrens
erstellt.

Artenschutzrechtliche Prifung

Eine Artenschutzprifung der Stufe | (ASP |, Vorpriifung) wird im Verlauf des Verfahrens durch-
gefuhrt.

Umweltbericht

Der gem. § 2a BauGB erforderliche Umweltbericht wird im Verlauf des Verfahrens erstellt.

4.10 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die Verfugbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fur die Entwicklung landwirtschaftlicher Be-
triebe von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung von landwirtschaftlichen
Flachen auf das unbedingt notwendige Mal} begrenzt werden, um Beeintrachtigungen der
Landwirtschaft so weit wie mdglich zu vermeiden. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdoglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mafd zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher im Flachennut-
zungsplan als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellten und vor Ort landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen.

Aufgrund der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache im Sinne von § 201 BauGB be-
steht eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemald § 1a Abs. 2 BauGB (Umwidmungs-
sperrklausel). Im Rahmen der erforderlichen Alternativpriifung geht es darum, die stadtebau-
liche Notwendigkeit fur die Entwicklung der dieser Planung zugrunde liegenden Standortwabhl
zu begrunden. Erst dann kann im Wege der Abwégung die Umwidmungssperrklausel Uber-
wunden werden.

Die Alternativprifung hat folgendes ergeben:

Es stehen im Stadtteil Kempen derzeit kaum noch freie Baugrundstiicke zur Verfigung, wobei
die Grundstuickseigentimer nicht verduf3erungsbereit sind. In Kempen sowie im Umfeld gibt es
zudem keine Standortalternativen, die zur Umsetzung der Planungsziele geeignet sind und
derzeit keiner Nutzung der Landwirtschaft, des Waldes oder der Wohnzwecke unterliegen; bei-
spielsweise in Form von Brachflachen. Insofern ist die Inanspruchnahme von Flachen der vor-
genannten Kategorien zur Umsetzung der Planungsziele unumganglich.

Der geltende Flachennutzungsplan weist im Stadtteil Kempen und in Hochbruick zwar einige
wenige Flachenreserven auf, bei denen es sich um 4 kleinere Flachen, die raumlich in keinem
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Zusammenhang stehen, handelt. Bei diesen, im geltenden Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flachen bzw. gemischte Bauflachen dargestellten Arealen handelt es sich vor Ort heute um
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie um private Gartenflachen. Sie grenzen jeweils an
den Baubestand an, die ErschlieRung der einzelnen Flachen wirde nicht zuletzt aufgrund ihres
Zuschnittes jedoch in Summe einen hohen Aufwand und damit einhergehend auch einen ho-
heren Versiegelungsgrad ergeben. Dariiber hinaus befinden sich samtliche Flachen im Besitz
verschiedener Privateigentimer, was die zlgige Realisierung neuer Bauflachen verzdgern
oder ggfs. sogar unmdaglich machen wirde.

Vor diesem Hintergrund ist es vorgesehen, im Rahmen eines Flachentausches (siehe hierzu
die Ausfuihrungen unter Punkt 3.2), diese Flachen als zuklnftige Bauflachen aufzugeben und
deren Darstellung im Flachennutzungsplan von Bauflachen in Flachen fur die Landwirtschaft
zu andern.

Im Stadtteil Kempen kann unter den gegebenen Voraussetzungen die Nachfrage der ortsan-
sassigen Bevolkerung nach Bauland nicht befriedigt werden. Insbesondere fir den Erhalt der
starken Vereinsstrukturen ist es jedoch dringend notwendig, jingere Generationen und Fami-
lien an diesen Stadtteil zu binden. Aus diesem Grund ist beabsichtigt, im Tausch mit den oben
genannten Flachen, das hier zugrunde liegende Plangebiet als Wohngebiet zu entwickeln und
somit zur Deckung des ortlichen Bedarfs beizutragen. Die Flache des Plangebietes befindet
sich in einer Insellage zwischen Uberwiegender Wohnbebauung und stark befahrenen Straf3en
(insbesondere Kempener Stral3e, weniger Oberstral3e) und grenzt an 3 Seiten unmittelbar an
die bestehende Bebauung an. Das zuvor erlauterte stadtebauliche Konzept ermdglicht es, ein
kompaktes Neubaugebiet mit einer RingerschlieBung und einer breiten Eingriinung zur L 230
inklusive aktivem Schallschutz und MalRnahmen der Niederschlagswasserrtickhaltung zu rea-
lisieren. Gleichzeitig erfolgt mit dem Baugebiet eine sinnvolle Abrundung des sidlichen Sied-
lungsrandes des Stadtteils Kempen.

Da sich bis auf ein kleineres Grundstiick samtliche Flurstlicke des Plangebietes im Eigentum
der Stadt Heinsberg befinden, kann eine rasche und bedarfsgerechte Entwicklung gewahrleis-
tet werden.

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Aspekte werden planbedingte Auswirkungen auf die
Belange der Landwirtschaft insgesamt als vertretbar angesehen. Der Umsetzung des geplan-
ten Vorhabens wird daher ein h6heres Gewicht eingerdumt als dem Erhalt der landwirtschaftli-
chen Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Plangebietes.

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

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse der Be-
volkerung. Aus diesem Grunde 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.
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Sollten im Rahmen von kinftigen Bauanzeigen bzw. Baugenehmigungen bei einer gewerbli-
chen Nutzung Zweifel an der Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
entstehen, hat eine nachtrégliche schalltechnische Beurteilung durch eine Fachfirma zu erfol-
gen.

Aufgrund der Nahe zur Kempener Stral3e (L230) sowie zur Oberstral3e sind Beeintrachtigun-
gen durch Verkehrslarm nicht auszuschliel3en. Daher wird eine entsprechende schalltechni-
sche Untersuchung im Rahmen des weiteren Planverfahrens durch ein geeignetes Fachbiiro
erstellt werden.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich an der StraRe Kemperhaus ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Milchviehhaltung, siudlich des Plangebietes, an der Kempener Stral3e, befindet sich
ein Reiterhof mit Pferdehaltung. Aufgrund der Hauptwindrichtung aus Westen werden daher,
bezogen auf das Plangebiet, keine Geruchsbelastigungen bzw. Geruchsimmissionen erwartet.

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 Denkmalbehérde
oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle 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 fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Die Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung (max. Anzahl Vollgeschosse / Gebaudehdhen,
Grundflachenzahl), zur Bauweise sowie zu Uberbaubaren Flachen gewahrleisten eine vertrag-
liche Einpassung der Bebauung in das bestehende Ortsbild.

4.13 Boden / Baugrund / Altlasten

Im weiteren Verfahren werden ein geohydrologisches Gutachten sowie ein ErschlieRungs- und
Entwéasserungskonzept bis zum Offenlagebeschluss vorgelegt.

Kenntnisse Uber Altlastenverdachtsflachen bzw. Altlasten liegen bislang nicht vor.

4.14 Verkehr

Negative Auswirkungen auf die Leichtigkeit und Leistungsféahigkeit des Verkehrs im Plangebiet
und auch auf die umgebenden Straf3en werden aufgrund der vorgesehenen Bebauung mit 26
Einfamilienh&usern und einem kleineren Mehrfamilienhaus nicht erwartet. Die neue Erschlie-
Bungsstral3e wird im Mischungsprinzip als verkehrsberuhigter Bereich in einer Breite von 7,50
m ausgebaut, so dass sie die ErschlieBung des Gebietes bzw. die im Gebiet entstehenden
Verkehre aufnehmen kann. Diese Breite ermoglicht die Integration von Stellplatzen und Stra-
Renbaumen, was die Funktion des verkehrsberuhigten Bereichs unterstreicht und ihn gestalte-
risch aufwertet. Insgesamt wird diese ErschlielBungsform somit dem beabsichtigten ruhigen
Charakter des neuen Baugebietes gerecht. (siehe hierzu auch die Ausfihrungen zu Punkt 4.7)
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4.15 Sachguter

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

4.16 Klimaschutz und Klimaanpassung

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

Bei Neubaumalinahmen 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 beriicksichtigt werden, so dass ein nachhaltiges und klimascho-
nendes Quartier entsteht.

Durch die festgesetzte offene Bauweise und die Uberwiegende zukiinftige Bebauung mit Ein-
zelh&usern verbleiben im Bebauungsplangebiet noch eine Vielzahl von begriinten bzw. priva-
ten Gartenflachen. Zusatzlich sollen die an der Oberstral3e vorhandene Baume erhalten und
neue Baume und Gehdlze angepflanzt werden. Somit kann eine Beschattung von privaten und
offentlichen Grunflachen sowie im Straf3enraum erzielt werden, was das Kleinklima des Ge-
bietes, inshesondere in heillen Sommern, positiv beeinflusst. Des weiteren sind Dachbegri-
nungen auf Flachdachern verpflichtend. Entsprechende Festsetzungen werden im weiteren
Verfahren in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet werden. Der parallel zur Kempener
Stral3e vorgesehene breite Griinstreifen soll méglichst auch Mulden zur Regenwassersamm-
lung und ggfs. Versickerung enthalten. Die diesbeziiglichen Mdglichkeiten werden im Verfah-
ren gutachterlich geprift werden. Insgesamt soll so eine mdglichst geringe Versiegelung erzielt
werden, was den oberflachigen Abfluss von Niederschlagswéssern bei, durch den Klimawan-
del bedingten, immer haufiger auftretenden Starkregenereignissen mindert. Es handelt sich
dabei um Regenereignisse, die in kurzer Zeit aul3ergewdhnlich gro3e Niederschlagsmengen
mit sich bringen.

Die Untersuchung der Auswirkungen von Uberflutungen infolge Starkregens auf dem Gebiet
der Stadt Heinsberg zeigt in der Hydraulischen Gefahrdungsanalyse fur ein 100-jahrliches Re-
genereignis (Starkregen N 100) fiir das Areal keine potentiellen Uberflutungen.

Fur ein Regenereignis des Szenarios N-extrem (90mm/h, D = 1h) zeigt die Hydraulischen Ge-
fahrdungsanalyse im stdlichen Teil des Plangebietes, an der gelandetopographisch heutigen
tiefsten Stelle des Areals, eine mdgliche Uberflutungstiefe von 0,1 bisl m, in einem Bereich
parallel der L230 eine mogliche Uberflutungstiefe von 0,1 bis 0,25m und im mittleren bis nord-
lichen teil eine mdgliche Uberﬂutungstiefe von 0,1 bis 0,25 m sowie in einem kleinen Teilbe-
reich bis zu 0,5 m.
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Im Rahmen des weiteren Verfahrens bzw. in der erforderlichen ErschlieRungs- und Entwas-
serungsplanung wird die Thematik der Starkregenereignisse im Zusammenhang mit dem Bau-
gebiet untersucht werden.

In den Bebauungsplan werden Hinweise aufgenommen werden, die die Grundstickseigenti-
mer Uber geeignete Vorkehrungen bei Starkregenereignisse informieren.

4.17 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Ostlich des Plangebietes, in rund 640 m Entfernung, flieRt der Fluss Wurm. Zwischen der
Wurm und der, an das Plangebiet angrenzenden Oberstral3e befinden sich unbebaute, land-
wirtschaftliche Flachen, die im Falle einer Uberschwemmung als Retentionsflachen dienen
kénnen.

Bei einem Uberschwemmungsszenario HQ-100, also einem 100-jahrlichen Uberschwem-
mungsereignis, sind fir das Plangebiet keine Uberschwemmungen zu erwarten. Auch beim
Hochwasserereignis 2021 war das Plangebiet nicht von Uberschwemmungen betroffen.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW ergénzen als Gestaltungsfest-
setzungen die nach 8§ 9 BauGB, um ein homogenes Erscheinungsbild des Baugebietes sowie
eine Anpassung an die umgebende Bebauung zu gewahrleisten. So wird eine stadtebauliche,
optische Ordnung gesichert. Im Zuge der Ausarbeitung des Rechtsplanes werden entspre-
chende Festsetzungen ausgearbeitet werden, z.B. Festsetzungen fir:

. Dachneigungen (bei Satteldachern), die fiir Hauptbaukdrper auf die umgebungstypischen
Formen und Neigungen beschrankt sind und die Zielsetzung des Bebauungsplanes ge-
wabhrleisten.
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" Einfriedungen: Um den StraRenraum nicht beengt wirken zu lassen, sind Einfriedun-
gen zu den o6ffentlichen Raumen niedrig zu halten. Die Héhe der Einfriedungen an
den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen richtet sich nach Bauordnungs-
und Nachbarschaftsrecht (8§ 6 Abs. 10 Nr. 1 BauO NRW sowie § 36 des NachbG
NRW).

0. Hinweise

Folgende Hinweise werden im Rahmen der weiteren Ausarbeitung des zugehorigen Rechts-
planes Berticksichtigung finden:

Starkregen

Jeder Grundstlckseigenttiimer sollte sich durch geeignete Vorkehrungen auf mégliche Starkre-
genereignisse vorbereiten: Befestigte Flachen sollten nicht mit Gefalle zum Haus gelegt wer-
den, Kanaleinlaufe sollten regelmafig kontrolliert und gesaubert werden, Schwellen an Keller-
fenster, Lichtschachten und Hauszugangen sollten eingebaut werden.

Larmschutz bei haustechnischen Anlagen

Aus Immissionsschutzgriinden sollten Luftwarmepumpen innerhalb von Gebauden aufgestellt
werden. Im Ubrigen ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdaren Geraten“ der Bund / Lander Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz-LAl
(www.lai-immissionsschutz.de) zu beachten.

Kampfmittelbeseitigung

Vor Umsetzung der Planung ist eine Uberprifung der zu tiberbauenden Flache auf Kampfmit-
tel vorzunehmen. Beim Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln sind die Erd- / Bau-
arbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen und die néchste Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu versténdigen. Sofern es nach 1945 Aufschiittungen ge-
geben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird zuséatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Renstelle Nideggen, Zehnthofstral’e 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst un-
verandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

Baugrund

Die Baugrundeigenschaften sind objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.
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Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen

Es sind die Bestimmungen der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei BaumalRnahmen® und die Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil: Landschafts-
pflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumallnah-
men“ (RAS-LP4) in den jeweiligen glltigen Fassungen unbedingt zu beachten.

Boden

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Der Oberboden ist vor Beginn der Baumalnahme unter Einhal-
tung der DIN 18915 sicherzustellen und fir die Anlage von Vegetationsflachen wiederzuver-
wenden. Bodenbelastende MalRnahmen sind vorwiegend auf der spater ohnehin zu versie-
gelnden Flache durchzufuhren. Das Prinzip der sauberen Baustelle ist zu beachten. Baube-
dingte Bodenverdichtungen auf anderen Flachen sind nach Abschluss der Bauphase zu be-
seitigen.
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