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63-285-2016

Bebauungsplan Nr. 83 "Siidlich der NautikstraRe"
Benachrichtigung der Behérden und sonstigen Triger &ffentl. Belange liber die
Gffentl. Auslegung des Planentwurfs gemiR § 3 Abs. 2 BauGB '

in Wassenberg, (Birgelen), NautikstraRe

Gemarkung Wassenberg
Flur 7
Flurstiick 1792

Ihr Schreiben vom 7. Juli 2016, Az.: 61 26 83 Sd/Wo

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus den vom Kreis Heinsberg zu vertretenden Belangen werden gegen die o. g.
Bauleitplanung keine Einwendungen erhoben.

Im Ubrigen verweise ich auf meine Stellungnahme vom 5. April 2016, Az.: 63-285-2013.

Mit freundlichen GriiRen
i. A

Sy

Dienstgebiude: Kontoverbindungen: Sprechstunden:

Valkenburger Str. 45 Kreissparkasse Heinsberg Di. u. Do. 9.00 - 12.00 Uhr
52525 Heinsberg IBAN DE76 3125 1220 0000 0002 73 14.00 - 17.00 Uhr
Tel: (02452)13-0 BIC WELADED1ERK

Fax: (02452) 13-11-00 Postbank Kéin

Internet: www kreis-heinsberg.de IBAN DES97 3701 0050 0025 4405 03

E-Mail: info@kreis-heinsberg.de BIC PBNKDEFF
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

»Sidlich der NautikstraRe* -Ubersichtsplan -
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1.0 Anlass und Erfordernis der Planung

Anlage 4

Der Ausschuss fir Planung und Umwelt der Stadt Wassenberg hat am 20.10.2015 den
Aufstellungsbeschluss gemaB §2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fur den vorhabenbezogenen
Bebauvungsplan Nr. 38 ,Sudlich der NautikstraBe” im vereinfachten beschleunigten Verfahren

gemdB § 13a BauGB gefasst.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der entsprechende Antrag gemaf § 12 Abs.

2 BauGB der Eheleute Dagmar und Heinz Sonnenschein vom 25.06.2015

Beabsichtigt ist, auf einer derzeit noch weitestgehend unbebauten Fléche am nérdlichen Rand
der Innenstadt ein Wohngebiet mit ca. 5 Bauplétzen zu entwickeln und diese mit Ein- bis

Zweifamilienwohnhdusern zu bebauen.

Das Planerfordernis gemaf3 § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch kann somit festgestellt werden.

2.0 Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 umfasst die Flursticke 1791 und 1792
unmittelbar Gstlich der Roermonder Strafie, zwischen den Einmindungen der NautikstraBe und

der Dammstrafie.
Das Plangebiet hat eine Gréfe von ca. 0,33 ha.



Stadt Wassenberg
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 83 - , Siidlich der NautikstraBe”
Stand: zur Offenlage 17.06.2016

2.2 Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet wird nérdlich durch den locker mit Wohnhéusern bebauten Ortsrand des
Oristeils Birgelen eingefasst.

An der Ostseite des Plangebietes setzt sich die Wohnbebauung aus Einfamilienhéusern fort. In
ca. 150 m Entfernung befindet sich ein gewerblicher Betrieb (Bootsbau)

Stdlich  schlieBt sich die ebenfalls aufgelockerte Wohnbebauung aus  Ein-  und
Mehrfamilienhéusern zwischen der DammstraBe und der BahnhofstraBe an.

In einer Laufentfernung zwischen ca. 500 m und 750 m befinden sich das Rathaus und der
Stadtkern mit Einzelhandels- und Gastronomie betrieben

Westlich liegt jenseits der das Plangebiet begrenzenden Roermonder StraBe eine noch offene
Feldflur mit landwirtschaftlicher Nutzung

Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Zone Il A des festgesetzten Wasserschutzgebietes
490204 fur die Wassergewinnungsanlage in Wassenberg. Die allgemeinen Regelungen sowie
die Verbotstatbestinde des § 4 Abs. 2 der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Danach ist von der Unteren Wasserbehérde unter anderem zu genehmigen oder zu versagen:
- Errichtung von Geothermieanlagen
- Errichtung von Heizélanlagen
- Einleiten (Versickern) von Kihlwasser
- Bohrungen
- Grabungen

Die Verwendung von Recyclingmaterialien (beispielsweise Elektroofenschlacke, Hochofen-
schlacke, Hittensand, LD (Stahlwerks-) Schlacke, Schmelzkammergranulat, RCL
(Recyclingmaterial) / aufbereiteter Bauschutt) ist verboten.

Auf Antrag kann eine Befreiung von diesen Verboten im Einzelfall erteilt werden.

Das Anwenden von in Wasserschuizgebieten nicht zugelassenen Pflanzenschutzmitteln (wie z.B.
nach der Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung) sowie das unsachgeméBe Anwenden
zugelassener Mittel ist verboten.

Das Versickern von Niederschlagswasser ist nur Gber die belebte Bodenzone méglich. Fir die
Einleitung von Niederschlagswéssern von Dachfléchen sowie sonstigen befestigten Fléchen
Uber eine Versickerungsanlage in den Untergrund ist bei der Unteren Wasserbeh&rde (Tel.-Nr.
02452-136119) eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
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Bodenverhdltnisse / Grundwasser

Innerhalb des Flurstiickes Nr.- 1791 bilden humose Braunerde aus SandIs8 tiber lehmigem
Sand sowie Solifluktionsbildungen aus lehmigem Ton Uber tertiérem Ton (Oberer Grundwas-
serhalter) den Baugrund. Béden mit Staundsse bilden den Baugrund innerhalb des Flurstiicks

1792.
Diese Flachen eignen sich nicht zur Niederschlagswasserversickerung.

Im potentiellen Einflussbereich der Stmpfungen fir die Braunkohletagebaue kénnen Absen-
kungen - und spéter Anstiege — in oberen und tieferen Grundwasserleitern auftreten.

Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet 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 T zuzuordnen.

Geologische Stérungen

Unter der Planflache des Bebauungsplanes wird eine seismisch aktive Stérzone angenommen.
Die Flurstucke 1791 und 1792 werden méglicherweise vom ,Zandbergsprung” gequert.
Gemaf3 DIN EN 1998:2006-04 ,Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben” (Eurocode 8),
Teil 5, dirfen Bauten bestimmter Bedeutungskategorien nach Eurocode 8, Teil 1, nicht in der
Néhe von aktiven tektonischen Verwerfungen errichtet werden.

Aufgrund des nicht dokumentierten Verlaufs der geologischen Stérung Rurrand’, deren Lage
jedoch als im Bereich der Flursticke 804, 4 sowie 1143 wahrscheinlich erscheint, wird
empfohlen, bei Bauvorhaben im Bereich der Flursticke 1791 und 1792 entsprechende
Baugrunduntersuchungen durchzufohren. Auskiinfte dariber, ob und inwieweit sich tektonische
Unstetigkeiten im Nahbereich der genannten Bauwerke befinden, kénnen bei der RWE Power
AG eingeholt werden.

Altlasten

Das Grundstiick ist im Altstandortkataster des Kreises Heinsberg mit der ID 2485 erfasst.
Demnach wurde auf dem Grundstiick in der Zeit nach 1947 eine Seiden- und
Filamentgarnweberei betrieben.

Welche weiteren Vornutzungen sich auf dem Grundstick befanden, ist nicht bekannt.

Aut Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes ist eine mit der Unteren Bodenschutz-beharde
abzustimmende Geféhrdungsabschatzung durchzufihren.

2.3 Bestand innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet ist, bis auf kleinere Nebenanlagen in verpachteten Grundsticksteilen,
Uberwiegend unbebaut. Lediglich im nérdlichen Bereich wurde auf der Basis des § 34 BauGB)
bereits ein Einfamilienwohnhaus mit PKW-Garage errichtet.
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3.0 Bauleitplanung und Gbergeordnete Planung

3.1 Fléchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wassenberg ist der Geltungsbereich als landwirtschaft-liche
Flache dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes mit Darstellung von
Wohnbaufldchen ist erforderlich und wird im Parallelverfahren betrieben.

3.2 Bebauungspléne

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 38 liegt iberwiegend im AuBenbereich. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtete sich daher bislang Oberwiegend nach § 35 BauGB.

Lediglich im nérdlichen Grenzbereich des Plangebietes sind die Voraussetzungen fir die
Anwendung des § 34 BauGB gegeben.

Der Bebauungsplan Nr. 81 ,NautikstraBe” setzt im nordéstlichen Anschlussbereich an die
NautikstraBe private Grinflachen fest.

Der Bebauungsplan Nr. 69 ,Dammstrafie” setzt 6stlich des Plangebietes, jedoch nicht
unmittelbar an dieses anschlieend, ein Alilgemeines Wohngebiet fest.

Nérdlich und Westlich des Plangebietes sind die beiden Bebauungsplane Nr. 84 ,Nérdlich der
NautikstraBe” und Nr. 80 B ,Roermonder StraBBe” im Aufstellungsverfahren. Beide B-Plane
sehen Wohnbebauungen vor.

3.3 Bauleitplanverfahren

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als
vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 30 Abs. 2 BauGB aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung

nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs.4 BauGB abgesehen.
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4.0 Planinhalte und Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes und dem zugrunde
liegenden stadtebaulichen Konzept ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Neben der innerstadtischen Lage und den guten Standortvoraussetzungen spricht auch die zu
erwartende Verdichtung fur eine Ausweisung des Plangebietes als Wohngebiet.

Es wird dabei sichergestellt, dass die allgeneinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Die in § 4 Abs. BauNVO genannten ausnahmsweise zuléssigen Anlagen fir Verwaltungen (Nr.
3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5) werden aufgrund ihrer groBvolumigen
Ausprégung und auffallenden Gestaltung, namentlich der Tankstellen, hier ausgeschlossen.
Auch das Ziel, entsprechend dem zugrunde liegenden Plankonzept hier die Hauptnutzung
Wohnen unterzubringen, begriindet den Ausschluss.

Fir diese Nutzungen sind an anderer Stelle im Stadtgebiet ausreichend geeignetere Standorte
vorhanden.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird in diesem Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und Festsetzung zur Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

A)  Grundfléchenzahl
Es wird entsprechend der innerérilichen Lage in Anlehnung an die aufgelockerte umgebende

Bebauung eine Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht auch den
gesetzlichen Vorgaben geméf der Baunutzungsverordnung.

B) Hoshe der baulichen Anlagen
Zur vertraglichen Einbindung der geplanten Gebaude in die Umgebung werden zusétzlich

Festsetzungen zur Gebdudehshe getroffen. So wird eine proportionsgerechte und auf die
vorhandene Umgebungsbebauung abgestimmte Neubebauung gewdhrleistet.

Der auBere bauliche Rahmen der Geb&ude wird durch die Festsetzung der maximalen
Gebdudehshe (Hochstmafl) in Meter Gber Oberkante der ErschlieBungsanlage bestimmt.
Hierzu wird fur Gebdude mit geneigten Déacher (Dachneigung gréBer 5°) die Traufhéhe auf
maximal 4,50 m, die Firsthéhe auf maximal 8,50 m festgesetzt. Fur Gebéude mit Flachdach
gilt eine maximalle Attikahdhe von 7,00 m.

Die Mafle ergeben sich aus den Bestimmungsgréfien des dabei zugrunde gelegten
stadtebaulichen Konzeptes. Sie entsprechen einer Bebauung mit maximal zwei
Vollgeschossen. Auf diese Weise wird eine stadtebaulich vertragliche Einfigung in die
umgebende Bebauung gewdhrleistet und eine Uberdimensionierung der Gebédude
ausgeschlossen.
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4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfléche

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundsticksfléchen durch
Baugrenzen definiert. Grundlage der Anordnung der Baugrenzen bildet das stédtebauliche
Konzept, so dass gestalterische und raumwirksame Akzente zur rdumlichen Fassung des Gebietes
gesetzt werden.

4.4  Stellplétze, Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 bleiben grundsdtzlich zuléssig.

Stellplatze / Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiscksfléchen zuldssig. So wird
sichergestellt, dass die Freifléchen nicht zusatzlich durch weitere Stellplatze tberbaut werden.

Im Rahmen der Bearbeitung des Bauantrages bzw. der Freistellungsunterlagen sind der
Stellplatzbedarf und die konkrete Anordnung der einzelnen Stellplétze nachzuweisen.

5.0 Auswirkungen der Planung

Die Mafinahme berthrt nicht den Haushalt der Stadt Wassenberg.

Das gesamte Grundstiick befindet sich im Eigentum der Antragsteller.
Die ErschlieBungskosten werden vom Antragsteller tbernommen.

Wassenberg, den 17.06.2016

RoA Rongen Architekten GmbH



