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Stadt Heinsberg 27. Anderung des Flachennutzungsplanes

Kirchhoven

S

1. Angaben zum Anderungsbereich

Der Bereich der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heinsberg be-
findet sich am nérdlichen Rand der Ortslage von Kirchhoven. Der Anderungsbereich
umfasst den derzeit bestehenden Gewerbepark Kirchhoven sowie eine ¢stlich daran
angrenzende Ackerflache. Im Westen grenzt die Flache an die Stapper Stral3e und
im Siden an zwei durch Wohnbebauung gepragte Baugebiete. Es ist beabsichtigt,

die Darstellung im Flachennutzungsplan zu andern.

Der geplante Anderungsbereich ist ca. 3,357 ha groR. Die genaue Abgrenzung ist
aus den beigefligten Karten im Mal3stab zu ersehen.

2. Veranlassung zur Planung und Planungsziele

Es ist vorgesehen, mit der 27. Flachennutzungsplananderung die derzeit bereits ge-
werblich genutzte Flache (ca. 2,536 ha) um ca. 0,821 ha zu erweitern. Hierdurch wird
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der Bedarf nach weiteren Betriebsflachen gedeckt. Im Parallelverfahren wird der Be-

bauungsplan Nr. 74 'Gewerbepark Kirchhoven* aufgestellt.

3. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

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

len nur im notwendigsten Mald umgenutzt werden.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher landwirt-
schaftlich genutzter Flache. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 des § 1a Abs.
2 BauGB sind in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Dabei
sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und

andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

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

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

klausel iberwunden werden.

Die Verfugbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fur die Entwicklung landwirtschatftli-
cher Betriebe von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung von

landwirtschaftlichen Flachen auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden,
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um Beeintrachtigungen der Landwirtschaft so weit wie moglich zu vermeiden. Die
Belange der Landwirtschaft sind in der Abwagung explizit zu berticksichtigen. Hierbei
ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Flache fur die Landwirt-
schaft zugunsten anderer Nutzungen unwiederbringlich aufzugeben, und warum die

angestrebte Nutzung nicht an anderer Stelle realisiert werden kann.

Beqgriindung der Standortwahl:

Die Stadt Heinsberg verfugt Uber zwei grof3e Gewerbe- und Industriegebiete in
Heinsberg und in Dremmen sowie Uber ein mittelgroBes Gewerbegebiet in
Oberbruch. Die stadtischen Gewerbe- und Industriegebiete lassen Betriebe zu, die
unter Beachtung der notwendigen Schutzabstande des Abstandserlasses hohere
Immissionsbelastungen aufweisen durfen. Angesiedelt sind im Wesentlichen Betrie-
be mit industrieller Betriebsstruktur. Spezielle Flachen fur Kleingewerbe stehen im
Stadtgebiet nur in geringem Umfang zur Verfliigung. Ein bedeutendes Gebiet zur An-
siedlung nicht wesentlich storender Gewerbebetriebe ist der Gewerbepark in Heins-
berg — Kirchhoven, An der Stapper Stral3e. Das Gebiet ist in privatem Besitz und be-
herbergt Firmen des Dienstleistungs- und Handelssektors sowie des Handwerks. In
der Ortslagensatzung Heinsberg-Kirchhoven ist der heutige Gewerbepark als Ortsla-
ge gem. 8 34 BauGB dargestellt. Eine verbindliche Bauleitplanung mit konkreten
Festsetzungen besteht nicht. Die Nachfrage nach weiteren anmietbaren Betriebsfla-
chen gibt der Stadt Heinsberg Veranlassung, das Gebiet in angemessenem Mal3e zu
erweitern, zugleich aber auch den Gebietscharakter und die zuldssigen Nutzungen

aus Grunden des Nachbarschutzes in einem Bebauungsplan festzusetzen.

Das Stadtgebiet von Heinsberg ist landlich strukturiert, die einzelnen Ortslagen sind
Uberwiegend als Mischgebiet zu betrachten. Die Ortslage Kirchhoven ist gepragt
durch Wohnnutzung, landwirtschaftliche Betriebe und einer nicht unerheblichen An-
zahl an kleineren Handwerks-, Handels- und Gewerbebetrieben. Aus der gewachse-
nen Ortsstruktur ist auch der im Verhaltnis zu den stadtischen Gewerbebetrieben
.kleine Gewerbepark® Kirchhoven entstanden. Auf seinem Areal sind verschiedene
Firmen des Dienstleistungs- und Handelssektors sowie des Handwerks seit Jahren
ansassig. Die Inhaber der Betriebe stammen grof3tenteils aus der ndheren Umge-

bung und wohnen auch teilweise im Stadtteil. Auch die Mitarbeiter der Betriebe
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kommen zu einem grof3en Teil aus diesem und den angrenzenden Orten. Um den
Standort und die damit verbundenen Arbeitsplatze zu sichern und den Nachfragebe-
darf nach anmietbaren Gewerberdumen decken zu kdnnen, ist eine Erweiterung des

Gebietes dringend erforderlich.

Die Erfahrung der Stadt Heinsberg bei der Ansiedlung von Kleingewerbe zeigt, dass
viele kleinere ansiedlungswillige Handwerksbetriebe, insbesondere Existenzgrinder
Betriebsstatten zur Anmietung suchen. Der Kauf von Gewerbegrundstiicken scheitert
neben der oben geschilderten Ansiedlungsproblematik fiir Kleingewerbe mehr noch
an den hohen Investitionskosten. Aul3erdem scheuen viele kleinere Betriebe eine
Ansiedlung in der Nachbarschaft groRerer Gewerbe- und Industriebetriebe, da sie
befurchten, dort von potentiellen Kunden nicht ausreichend beachtet bzw. gefunden

Zzu werden.

Gewerbeflachen zur Anmietung, so wie vom Gewerbeparkbetreiber konzipiert und
bereits vorhanden, stehen ansonsten in der Stadt Heinsberg nur in ganz geringem
Umfang, verteilt auf das Stadtgebiet zur Verfiigung. GroRere Brachflachen oder
Leerstande, die einen solchen oder ahnlichen Gewerbepark aufnehmen kénnten,
stehen nicht zur Verfugung. Aul3erdem zeigt die Erfahrung der stadtischen Wirt-
schaftsforderung, dass ein Bedarf in nennenswertem Umfang fir ein solches Gebiet
im stdlichen Stadtteil nicht besteht. Die Nachfragen nach anmietbaren kleineren
Gewerbeflachen konzentrieren sich mehr auf das nordliche Stadtgebiet, entweder in
den Ortslagen oder im besagten Gewerbepark in Kirchhoven. Diese Erkenntnis be-
grindet sich im Wesentlichen durch den Wohnort der Betriebsinhaber und/oder
durch das potentielle Geschaftsumfeld des Betriebes. Teilweise ist auch die Nahe zu
den Niederlanden ein Grund fir den Betriebsstandort Kirchhoven. Festzustellen ist
ebenfalls, dass ohne das Angebot in der erweiterten Grél3e in Kirchhoven etliche
kleingewerbliche Unternehmen, Existenzgrinder und &hnliche der Stadt Heinsberg in
die Nachbarstadten bzw. -gemeinden verloren gehen, wo &hnliche Objekte teilweise
privat und von Kommunen oder dem Kreis (WFG) betrieben werden. Um interessier-
ten Ansiedlern Uberhaupt einen adaquaten Standort an geeigneter Stelle anbieten zu
kénnen, ist der Gewerbepark in Kirchhoven aus Sicht der Stadt Heinsberg von er-

heblicher Bedeutung, er deckt mit der vorgesehenen Erweiterung den mittelfristig
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prognostizierten Bedarf und bietet bereits jetzt ca. 150 bis 160 Arbeitsplatze. Selbst-
verstandlich kann eine Garantie zur Schaffung von weiteren Arbeitsplatzen in einem
Gewerbegebiet bauleitplanerisch nicht gewéhrleistet werden. Teilweise werden auch
nur reine Lagerflachen geschaffen, allerdings stehen dahinter immer Betriebe mit

einem oder mehreren Arbeitsplatzen.

Aus landwirtschaftlicher Sicht ist der Wegfall der Wiesennutzung im Bereich der ge-
planten 6stlichen Erweiterung des Gewerbeparks in einer Grof3enordnung von ca.
8.200 m2 als nicht existenzbedrohlich fur die umgebenden landwirtschaftlichen Be-
triebe anzusehen. Die Wiesenflache befindet sich im Eigentum des Vorhabentra-
gers. Die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen wird auf das unbedingt not-
wendige Mald begrenzt. Aus Sicht der Landwirtschaftskammer werden in der Stel-
lungnahme zur Offenlage im Jahr 2015 auf Grund der Grol3e, der Lage und des Zu-

schnittes agrarstrukturelle Bedenken zurtickgestellt.

In Bezug auf die Entscheidung zur Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutz-
ten Flache des Vorhabentragers im Anschluss an den bestehenden Gewerbepark fir
eine kunftige Erweiterung der Gewerbenutzung im Stadtteil Kirchhoven ergibt sich
keine sinnvolle Flachenalternative, da die bestehende Nutzung einer Erweiterung
bedarf und fir das Vorhaben keine Alternativflachen zur Verfligung stehen.

Als Ergebnis des vorgenannten Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bis-

heriger landwirtschaftlicher Flachen zur Erfillung der Planungsziele unumganglich.

4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt
diesen Bereich als ,Allgemeinen Siedlungsbereich’ dar. Die angrenzende Auswei-
sung ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung’ wird durch den An-
derungsbereich nicht bertuhrt. Das gem. 8 34 LPIG notwendige landesplanerische
Einvernehmen zur beabsichtigten Planung wurde mit Verfiigung vom 08.10.2012 von

der Bezirksregierung Kaln erteilt.
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4.2  Flachennutzungsplan

Im verbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Heinsberg ist der Anderungsbereich
als Flache fur die Landwirtschaft bzw. ein Teilbereich als Flache fir Wald dargestellt.
Die Darstellung entspricht jedoch nicht der tatsachlichen Nutzung und ist daher an-
zupassen. Mit der 27.Anderung des Flachennutzungsplanes werden die vorgenann-

ten bestehenden Darstellungen in gewerbliche Bauflache geandert.

Gemald § 8 Abs. 2 BauGB sollen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB soll die Darstellung
von Flache fur die Landwirtschaft bzw. Flache fur Wald in gewerbliche Bauflache

geandert werden.

4.3 Bebauungsplan

Fur den Anderungsbereich wird parallel zur Flachennutzungsplandnderung der Be-
bauungsplan Nr. 74 ,Gewerbepark Kirchhoven‘ aufgestellt, welcher ein eingeschrank-

tes ,Gewerbegebiet vorsieht.

4.4 Landschaftsschutz

Der Anderungsbereich des Fla-

chennutzungsplanes  befindet

sich innerhalb des Geltungsbe-

reichs des Landschaftsplanes

Il/4-Wassenberger Riedelland
und untere Rurniederung’, der

fur das Plangebiet keine

Schutzausweisung als Land-

schafts- bzw. Naturschutzge-
biet darstellt.

Auszug Landschaftsplan I1/4
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5. Derzeitige Nutzung

Ein Grolteil der Flache (2,536 ha) wird bereits als Gewerbepark genutzt. Der Erwei-

terungsbereich (0,82 ha) wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

6. Neue Darstellung

Es ist vorgesehen, im Flachennutzungsplan eine gewerbliche Bauflache darzustel-
len, die eine Weiterentwicklung der derzeitigen Nutzung erméglicht.

7. ErschlieBung
7.1  Verkehr

Der Gewerbepark wird von der Stapper StraBe aus Uber eine bereits bestehende

private ErschlieBungsstralie erschlossen.

7.2 Offentliche Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Telefon usw. sind vorhanden.

7.3  Entwasserung

Die Entsorgung der Schmutzwasser erfolgt tber die vorhandene Kanalisation in der
Stapper Stral3e. Die Niederschlagswasser des Erweiterungsbereichs des Gewerbe-
parks koénnen auf Grund des hohen Grundwasserstandes nicht versickert werden.
Bedingt durch eine hydraulische Uberlastung des Grabensystems ist in Abstimmung
mit dem Wasserverband Eifel Rur (WVER) und der Unteren Wasserbehorde des
Kreises Heinsberg geplant, das Oberflachenwasser der Dachflachen der kompletten
Erweiterungsflache sowie eines Teils der bestehenden Gebaude zu sammeln und in
den Nordsee des Lago Laprello als Retentionsraum einzuleiten. Die tbrigen Flachen
des Bestandes werden unveréandert dem Grabensystem zugeleitet. Das Oberfla-
chenwasser der befestigen Flachen der Erweiterung wird nach Vorbehandlung mit-
tels eines Lamellenabscheiders in das vorhandene Grabensystem eingeleitet wer-
den. Nach der Entwasserungsstudie ergibt eine Reduzierung der an den Graben an-
geschlossenen Flachen von ca. 2.533 m? (ca. 16%).
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8. Immissionen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an ein von Wohnnutzung gepragtes Gebiet. Des-
halb wird die Zulassigkeit von Betrieben im Plangebiet an geminderte LaArmimmissi-
onswerte gekoppelt.

Die zulassigen Betriebsarten waren zwar grundsatzlich im Mischgebiet zulassig, eine
Ausweisung des Plangebietes als Mischgebiet kommt jedoch nicht in Betracht, da
das Gebiet ausschlief3lich einer gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben soll. Auf
Grund dessen soll das Plangebiet im Bebauungsplan als ,eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzt werden, wodurch die benachbarte Bebauung vor Larmimmissi-

onen aus dem Gewerbegebiet geschuitzt wird.

Der schallimmissionstechnische Fachbeitrag von Ing.-Biro Kadansky-Sommer (April
2018) empfiehlt zum Schutz der Nachbarschaft und zur Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerausche, auf der Ebene des Bebauungsplanes eine

Gerauschkontingentierung vorzunehmen.

Dabei sind die jeweils giltigen Richtwerte nach TA Larm von 55 dB(A) in allgemei-
nen Wohngebieten (WA) und 60 dB(A) in Mischgebieten (MI) zu bertcksichtigen. Im
Bebauungsplan Nr. 74, der im Parallelverfahren aufgestellt wird, werden drei Berei-
che mit tageszeitbezogenen Emissionskontingenten festgelegt. Dabei wurde gut-
achterlich nachgewiesen, dass die zuldssigen Grenzwerte an allen Immissionspunk-

ten unterschritten werden.

9. Altlasten

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplanédnderung sind keine Altablagerungen
oder Altstandorte im Altlastenkataster verzeichnet.

10. Denkmaler

Im Anderungsbereich sind keine Baudenkmaler vorhanden.

Hinweise auf Bodendenkmaler liegen nicht vor.
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11. Umweltbericht

Gemald § 2a BauGB ist der Begrundung zur Flachennutzungsplananderung ein Um-
weltbericht beizufiigen, in dem die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4

BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen sind.

Fur die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ein separater Umweltbe-
richt erstellt.

Dieser Bericht, der sowohl die erforderlichen Inhalte eines Umweltberichtes als auch
eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages umfasst, erfolgt die Darstellung und
Bewertung der 6kologischen und landschaftlichen Gegebenheiten und die qualitative
Bewertung des Eingriffs. Es erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der Auswir-
kungen des Vorhabens auf Menschen, einschlief3lich der menschlichen Gesundheit,
Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft / Klima, Land-
schaft, und Kultur- und sonstige Sachguter sowie die jeweiligen Wechselwirkungen.
Das Ergebnis zeigt, dass durch das Vorhaben keine Naturguter betroffen sind, denen
im heutigen Zustand eine aulRergewohnliche Wertigkeit zugesprochen werden kann.
Fur die 27. Anderung des Flachennutzungsplane und den Bebauungsplan Nr. 74
wurde eine Artenschutzrechtliche Voruntersuchung (ASP ) durchgefuhrt.

Bei der artenschutzrechtlichen Bewertung des Vorhabens ist die heutige Funktion
der Flachen in Bezug auf die Verbotstatbestande der 88 44 und 45 des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG) relevant. Die gesetzlichen Anforderungen zum Ar-
tenschutz sind im BNatSchG geregelt, das unter anderem européische Naturschutz-
richtlinien, insbesondere die Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie und die Vogelschutz-
richtlinie, in nationales Recht umsetzt. Um die gesetzlichen Anforderungen zu erftl-
len, wurde eine Artenschutzprifung durchgefuhrt und ein dkologischer Fachbeitrag
erstellt.

Insgesamt fiihrt das geplante Vorhaben zu keiner relevanten Beeintrachtigung der
Tiere, Pflanzen und der biologischen Vielfalt im Landschaftsraum. Unzuldssige Aus-

wirkungen auf Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt treten nicht ein.
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12. AusgleichsmaRnahmen

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden aulRerhalb des Plangebie-
tes kompensiert. Die vom Eingriff betroffenen Funktionen und Werte des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes werden innerhalb desselben Naturraumes voll-

standig wiederhergestelit.

Der Projekttrager, und die Stadt Heinsberg, als Trager des Bebauungsplanverfah-
rens, treffen im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehorde im stadtebauli-
chen Vertrag gem. § 11 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 74 eine vertragliche Verein-
barung, wonach das Defizit von 23.719 6kologischen Punkten in Form einer Ersatz-
geldzahlung an den Kreis Heinsberg - Untere Naturschutzbehorde - in Anwendung
des § 15 Abs. 6 BNatSchG in Verbindung mit §§ 30-31 LNatSchG NRW abgelost

wird.

Heinsberg, den 12.06.2018

Stadt Heinsberg

Der Blurgermeister

Im Auftrage
4 1 3K i \
{ Q/@)L’,JLQW
Schonleber

Ltd. Stadtrechtsdirektor
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