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55. Anderung FNP und B-Plan 80 B ,Roermonder StraRe"

STELLUNGNAHMEN

1.4 FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 ABS. 1 BAUGB VOM 08.06. BIS 08.07.2016
Nr. | Schreiben von Datum Kurzinhalt Beschlussvorschlag der Verwaltung
zur 55. Fldchennutzungsplaninderung zum B-Plan Nr. 80 B
Bereich ,,Roermonder StraBe“ Bereich ,,Roermonder StraRe“

01 [P1 12.10.2015 |, Wir haben kdrzlich vernommen, dass nun die ErschlieBung des noch freien Feldes zwischen |Kein Beschiusserfordernis Entsprechendes Schreiben (10.11.2015) der
(1. Stellung- | Wassenberg und Birgelen im Anschluss an das dortige Baugebiets ,Brucher Feld" beschlos- Stadt Wassenberg (ber das formale Bauleitplan-
nahme vor | sen wurde. Dies ist sehr bedauerlich, zumal es damals beim Kauf unseres Grundsttickes sei- verfahren, die Veréffentlichung im Amtsblatt Nr.
Beteiligung | tens der Stadt Wassenberg hieB, dass diese Fl&che nicht zur Bebauung frei gegeben werden 8/2015 und die Méglichkeit zur Offentlichkeitsbe-
der Offent- | wiirde und kénne, damit es nicht zu einer Verbindung zwischen Birgelen und Wassenberg teiligung wurden zu dieser Stellungnahme ver-
lichkeit gem. | kommt. Diese Aussage war damals ein wesentlicher Punkt unserer Kaufentscheidung. fasst und P 1 zugeleitet.
§3Abs. 2
BauGB) Auch ist aus unserer Sicht auf dem Flachennutzungsplan, der auf der Intemetseite einsehbar

ist, keineriei Bebauungsfidche in diesem Bereich vor. Lediglich ist hier die Sprache von land-
wirtschaftlicher Fldche und Sonderfiéche.

Da die damalige Aussage nun wie es scheint hinféllig ist, méchten wir Ihnen unsere Beden-
ken hinsichtlich der ErschlieBung mitteilen und um mégliche Bertcksichtigung einiger Punkte
bei der Planung.

1. StraBBenfuhrung

Aktuell ist an der Pfarrer-Zurmahr-Strae zum Feld hin eine mit einem Pfosten abgesperrte
Stichstrale. Sofern hier eine Verbindung zum neuen Baugebiet geplant ist, wirden wir uns
sehr winschen, dass diese lediglich fur FuB- & Radfahrer, nicht aber filr Autofahrer, zugéng-
lich ist. Ansonsten ist zu befdrchten, dass samtlicher Autoverkehr nach Birgelen kinftig iber
die Pfarrer-Zurmahr-Stral3e léuft. Aktuell kann man bereits sehen, dass durch die Erschlie-
Bung der StraBe Auf dem Kamp eine Vielzahl von Autofahrem aus den Bereichen rund um
den Kampweg und Démmerweg die Abkurzung aber die neue Strale Auf dem Kamp nutzen.
Aus unserer Sicht ist es fur die Anwohner des neuen Baugebiets sowie fir die Anwohner des
Baugebiets ,Brucher Feld" entscheidend filr den Erhalt der Lebensqualitét, dass die Hauptzu-
fahrten nach Birgelen weiterhin dber die bestehende RurtalstraBe/Roermonder Stra-
Be/Lambertusstrale erfolgt. Daher méchten wir erneut darum bitten KEINE PKW/LKW-
taugliche Verbindung der Wohngebiete zu planen. Ahnlich ist dies der Fall zwischen der Pfar-
rer-Zurmahr-StraBe und der StraBBe Brucherfeld. Diese ist ebenfalls nur fir FuBgénger zw.
Radfahrer passierbar.

2. Ausgleichfiachen

Wir gehen davon aus, dass in der Planung auch Granfi&chen mit Bepflanzung zur Erfillung
der landesspezifischen Vorgaben erforderlich sind.

Hier warden wir es dulerst begraen, wenn ein solcher Griinstreifen mit Hecken- bzw.
Baumbepflanzung an der aktuellen Grenze zum Baugebiet Brucher Feld eingeplant wird und
erst daran anschlieBend die Géarten neuen Bauparzellen vorgesehen wirden.

gtaero. g

3. Maximale Bauh6he

Im Rahmen der Festsetzung der Bauvorhaben wirden wir es duBerst begrien, wenn die fir
das Birgelener Baugebiet ,Brucher Feld” geftenden Vorgaben einer maximalen Stockwerkzahl
von 1,5 Stockwerken ibernommen werden wirde.

1.
Siehe nachfolgende Beschlussvorlage zum
Schreiben vom 05.07.2016 (offizielle Offenlage)

2.
Siehe nachfolgende Beschlussvorlage zum
Schreiben vom 05.07.2016 (offizielle Offenlage)

3.

Bereits im Vorfeld der Stellungnahme zur Offent-
lichkeitsbeteiligung wurde seitens der Stadt Was-
senberg in dem o. g. Schreiben vom 10.11.2015
darauf hingewiesen, dass durch die gednderten
Rahmenbedingungen eines flachensparenden
Bauens geschossige Bauten (2 Vollgeschosse
ohne die Méglichkeit des Ausbaus des Dachge-
schosses) sowie daran angepasste Héhenbe-
grenzungen von Traufen und First festgesetzt
werden missen.

Der Bezugspunkt (BP) fiir die Ermittlung der Ge-
landeoberflache der Baugrundstiicke (Soll-
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Beschlussvorschlag der Verwaltung

zur 55. Flichennutzungsplandnderung
Bereich ,,Roermonder StraRe“

zum B-Plan Nr. 80 B
Bereich ,,Roermonder StraBe“

09.11.2015
(Ergénzen-
de Stellung-
nahme vor
Beteiligung
der Offent-
lichkeit gem.
§ 3Abs. 2
BauGB)

Grundsétzlich sehen wir uns durch die jungst beschlossene ErschlieBung der Flachen zwi-
schen Birgelen und Wassenberg mit Blick auf die damaligen Aussagen durchaus getéuscht.
So geht ein Stiick Lebensqualitét, welches wir bewusst mit dem Kauf eines Grundstiickes am
Rand eines Baugebiets mit erworben haben, verioren.

Aus Zugezogene haben wir uns bewusst fir Birgelen entschieden und leben gerne hier.
Dankbar wéren wir, wenn Sie durch eine besonnen unter der Bericksichtigung des
Bdrgerwillens ein wenig von der guten Lebensqualitét erhalten kénnten.”

I

Einreichung einer Unterschriftenliste, dass 31 Anwohner (Unterschriften liegen der Original-

Stellungnahme bei) der Stellungnahme vom 12.10.2015 mit folgendem Wortlaut zustimmen:
LIch teile die Meinung und Anregungen hinsichtlich der geplanten ErschlieBung des Bau-
gebiets zwischen Wassenberg und Birgelen, die im Schreiben von Familie Diehl, Pfarrer-
Zurmahr-Str. 25, 41849 Wassenberg, vom 12. Oktober 2015 an den Birgermeister der
Stadt Wassenberg ge&uBert wurden.”

In der vorhandenen FNP-Darstellung sind groRe Fla-

genden Bauleitplanung war die Umnutzung der vor-
handenen, landwirtschaftlichen Flachen festge-
schrieben.

Die Umnutzung dieser Flachen in Wohnbaufléchen,
Grinfidchen sowie von Teilflachen als landwirt-
schaftlich zu nutzende Flachen erfolgt ausschlieBlich
in Abstimmung mit den derzeitigen Flachennutzern.
Dies-bedeutet—dass-entsprechend-§-201-BauGB die
Existenz derlandwirtschaftlichen Betriebe nicht ge-
fahrdatist:
Zurlandschaftlichenintegrationderin-der ENP-
Anderung-ausgewiesenen Wohnbauflichen-bleiben
landwirtschaftliche-Nutzfldchen-erhalten. 1= “nce-
rung des Flachennutzungsplanes rechffertigt eine
Umwandlung der heute bestehenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen. Dem Erfordernis nach
Wohnbauflachen ist gegenuber den Belangen der
Landwirtschaft der Vorrang einzurdumen. Der ge-
wahite Standort ist insbesondere aufgrund der um-
fanglichen Wohnentwicklung in der Nachbarschaft
kuinftig integriert und damit zielgerichtet gewahlt im
Sinne der Stadtentwicklung.

Geléndehohe) wird festgesetzt als die Hohe der
fertig ausgebauten, an das Grundstiick angren-
zenden, &ffentlichen Verkehrsflache (Oberkante
Gehweg/Oberkante Verkehrsflache) in der Mitte
des Baugrundstiicks. Die so ermittelte Gel&nde-
oberflache des Baugrundstiicks darf héchstens
um 0,20 m aufgeschiittet oder abgegraben wer-
den.

Fur die Ermittlung der Hohe des Bezugspunktes
(BP) sind die Hohenangaben in m Gber NHN in
der Plandarstellung maBgebend. Mit Hilfe dieser
Héhenangaben in m iber NHN muss fiir jedes
Baugrundstiick jeweils der Bezugspunkt interpo-
liert werden.

In den WA1-Gebieten darf die Traufhéhe bauli-
cher Anlagen die Héhenlage dieses Bezugspunk-
tes (BP) um max. 6,50 m tberschreiten, die
Firsthéhe darf um max. 9,70 m Uberschritten
werden.

In den WA2-Gebieten entlang der Roermonder
StraRe darf die Traufhdhe den Bezugspunkt (BP)
um max. 9,50 m Uberschreiten, die Firsthohe darf
um max. 11,50 m Gberschritten werden.

l.
Mit Schreiben vom 22. Juni 2016 an P 1 verweist
die Stadtverwaltung Wassenberg auf den Rats-
beschluss vom 19. Mai 2016 und die Durchfilh-
rung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie auf die Bekanntmachung im Amtsblatt
06/2016 hin, dass der Bebauungsplanentwurf bis
zum 8. Juli 2016 im Rathaus der Stadt Wassen-
berg einzusehen ist.
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Nr. | Schreiben von Datum Kurzinhalt Beschlussvorschlag der Verwaltung
zur 55. Flichennutzungsplaninderung zum B-Plan Nr. 80 B
Bereich ,,Roermonder StraBe* Bereich ,Roermonder StraBe“
Ein entsprechender Hinweis auf die Homepage
der Stadt Wassenberg iber den Entwurf und die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
erfolgte parallel.
II. .
.Neben den von meiner Frau und mir geduBerten Wiinschen und Anregungen unseres Dem Belang wurde gefolgt; die Bestandshéhe
Schreibens vom 12. Oktober 2015 gibt es einen weiteren Punkt, den ich ergdnzen méchte: wird im Rahmen der Tiefbauplanung beriicksich-
Die aktuell neu erschlossene Strale, welche von der Roermonder Strale ab geht, auf der tigt. Das heif’t, unter Berlicksichtigung der erfor-
ehemals eine Industriehalle stand, ist von der StraBenh6he ein Vielfaches héher als unser derlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kann
hiesiges Wohngebiet. Dies ist auch schon daran zu erkennen, dass im neu zu planenden die ErdgeschossfuBbodenhdhe max. 0,50 m Uber
Baugebiet zwischen Wassenberg und Birgelen die feste Hohe unseres Gebietes ,Brucher StraBenniveau liegen. Trauf- und Firsthéhen fur
Feld“ abernommen wird. Wichtig ist uns, dass die Hohe der Grundstiicke unser Niveau behal- die WA1-Gebiete von 6,00 bzw. 9,20 m werden
ten wird." bezogen auf NHN im Rechtsplan festgesetzt.
05.07.2016 |,Wie bereits durch die E-Mail von Herrn Stadtk&mmerer Darius vom 19.05.2016 mitgeteilt, zu 1. StraBenfithrung (s. Schreiben an die Stadt

werden unsere Bedenken und Anregungen, welche wir im Oktober und November 2015 be-
reits eingereicht haben, im hiesigen Beteiligungsverfahren beriicksichtigt (s. dazu Pkt. 1—-3
des entsprechenden Schreibens). Hierbei méchte ich emeut betonen, dass die Bedenken und
Anregungen von der Mehrzahl der Bewohner des angrenzenden Baugebiets ,Brucher Feld*
mitgetragen werden. Dies wurde sowoh! durch die Unterschriftenliste, welche ich am 09. No-
vember 2015 eingereicht habe, wie auch mit der hohen Anzahl an Teilnehmer an der Ratssit-
zung am 19. Mai 2016 deutlich.“

.In Ergénzung zu den bereits ausgefithrten Anmerkungen mdchten wir einen Punkt présezie-
ren. In dem nun vorliegenden Entwurf der Textlichen Fassung des Bauungsplans steht fir das
Wohngebiet WA1 eine Traufh6he von max. 6,5 m und die Firsthéhe von max. 10,5 m. Wie be-
reits vorher geduert, sehen wir hier nicht die Notwendigkeit einer Erh6hung der maximalen
Trauf- und Firsthéhen um jeweils 2 m im Vergleich zu der uns damals vorgeschriebenen ma-
ximalen Hohenlage aus der textlichen Festsetzung zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Brucherfeld".
Eine rechtliche Vorgabe einer Festsetzung einer Firsthéhe von 10,5 m, welche den Bau von 2
Voligeschossen ermdglicht, gibt es nicht.

Die Anderung der Firsthéhe sehen wir als nicht erforderlich, gerade vor dem Hintergrund der
Planung eines Baugebiets mit Einfamilienh&usern und dem Gebot eines méglichst energie-
sparenden Baus. Wir sehen hier eine Benachteiligung der angrenzenden Grundstiicksbesit-
zer.

Daher winschen wir hier die Einschrénkung der Trauf- und Firsthéhe auf 4,5 m bzw. 8,5 m fur
das geplante Gebiet WA1.“

Wassenberg v. 12.10.2015)

Dem Belang wurde nicht zugestimmt, da aus
planerischer Sicht eine zweite, ungehinderte Zu-
und Abfahrtsméglichkeit in Notfallsituationen fir
den groRten Teil des neuen Wohngebiets bereit-
gestellt werden muss.

Laut den textlichen Festsetzungen und Kenn-
zeichnungen ,E* zum B-Plan 60 ,Brucher Feld*
erfolgte bereits fir diesen Verkehrsanschluss die
konkrete Festsetzung ,Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung; frei zu haltende Flache fiir
die Erweiterung der ErschlieBung®.

zu 2. Ausgleichsfléchen (s. Schreiben an die
Stadt Wassenberg v. 12.10.2015)

Dem Belang wird nicht zugestimmt, da textliche
Festsetzungen beziiglich AusgleichsmaRnahmen
(Anpflanzung von Hecken und Einzelbdumen
sowie die Herstellung einer geschlossenen Be-
pflanzung) laut dem Amt fiir Umwelt und Ver-
kehrsplanung des Kreises Heinsberg in privaten
Flachen nicht anerkannt werden. Dariiber hinaus
gibt es fir die Stadt Wassenberg ein abgestimm-
tes und festgesetztes Konzept, in dem samtliche
erforderlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
kompensiert werden.

zu 3. Max. Bauhéhe (s. Schreiben der Stadt
Wassenberg v. 10.11.2015)

Dem Belang wurde zugestimmt. Zur Verhinde-
rung unmaRstablicher Gelandeauffillungen wer-
den zur Ermittiung der Bezugspunkte fiir die H6-
he der Baugrundstiicke Héhenangaben in m Gber
NHN in der Plandarstellung festgelegt.

Der Bezugspunkt (BP) fiir die Ermittiung der Ge-
landeoberflache der Baugrundstiicke (Soll-
Geléandehohe) wird festgesetzt als die Hohe der
fertig ausgebauten, an das Grundstiick angren-
zenden, 6ffentlichen Verkehrsfldche (Oberkante
Gehweg/Oberkante Verkehrsflache) in der Mitte
des Baugrundstiicks. Die so ermittelte Gelénde-

Seite 4-1.1_b
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zur 55. Flachennutzungsplanédnderung
Bereich ,Roermonder StraRe*

zum B-Plan Nr. 80 B
Bereich ,,Roermonder StraRe*

oberflache des Baugrundstiicks darf héchstens
um 0,20 m aufgeschittet oder abgegraben wer-
den.

Far die Ermittlung der Hohe des Bezugspunktes
(BP) sind die Hohenangaben in m Giber NHN in
der Plandarstellung maRgebend. Mit Hilfe dieser
Héhenangaben in m iber NHN muss fir jedes
Baugrundstiick jeweils der Bezugspunkt interpo-
liert werden.

In den WA1-Gebieten darf die Traufhéhe bauli-
cher Anlagen die Hohenlage dieses Bezugspunk-
tes (BP) um max. 6,50 m Uberschreiten, die
Firsthéhe darf um max. 9,70 m Uberschritten
werden.

In den WA2-Gebieten entlang der Roermonder
StraRe darf die Traufhdhe den Bezugspunkt (BP)
um max. 9,50 m Uberschreiten, die Firsthéhe darf
um max. 11,50 m tberschritten werden.

02

P2

07.07.2016

1. Einrdumung eines Vorkaufsrechts fiir die Anwohner (z. B. denen der
Pfarrer-Zurmahr-Strafie)

2. Anpassung der neuen Grundstiicksgrenzen (z. B. der Pfarrer-Zurmahr-StraRe);
Skizzenentwurf liegt der Original-Stellungnahme bei)

3. Gebaudehohenfestsetzung bis zu den max. Héhen des vorhandenen Wohngebiets
,Brucher Feld*

4. Keine mehrgeschossigen Geschéfts- und Wohnh&user angrenzend an schon vorhandene
Grundstiicke zum Erhalt der Lebensqualitat

Kein Beschlusserfordemis

Kein Beschlusserfordemis

Kein Beschlusserfordernis

Die-Artder-baulichen-Nutzung-der FNP-Anderung
sieht-ausschlieflich-Wohnbaufldchen-ver.

Durch die 55. Anderung des Flachennutzungsplans
ist eine kunftige Darstellung der Fl&chen als Wohn-

baufiéchen und Flachen fir die Landwirtschaft gem.

§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Nr. 1 BauNVO
vorgesehen,

Dieser Belang ist nicht Gegenstand der Bauleit-
planung. Anlieger mit Kaufinteresse kénnen sich
an die ESW wenden.

Dieser Belang ist nicht Gegenstand der Bauleit-
planung.

Dem Belang wurde beziglich der Festlegung der
Gelénde- und Gelandeanschlusshéhen zuge-
stimmt. Ansonsten wird auf den Beschlussvor-
schlag Nr. 3 zum Schreiben vom 05.07.2016 (An-
lieger P 1) verwiesen.

Geschaftshauser sind laut den Festsetzungen
des B-Plans nicht mdglich; zweigeschossige
Wohnhé&user sind méglich (s. Stellungnahme
zum Schreiben der Anlieger P 1 vom
12.10.2015). Ansonsten wird auf den Beschluss-
vorschlag Nr. 3 zum Schreiben vom 05.07.2016
(Anlieger P 1) verwiesen.

03

P3

05.07.2016

.Gegen den am 21. April 2016 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 80B ,Roermonder
StraBe” méchte ich folgende Einwénde vorbringen.

.
Im westlichsten Stichweg (zur L117) fénde ich es sinnvoll, die Bebauung um die Ecke zu fih-
ren mit nur einem schmalen Gehweg dazwischen (siehe Anlage).
Durch diese Verdnderung sehe ich folgende Vorteile:
- Weniger Windbelastung auf der ganzen Strale
- Das Gebiet wirkt optisch geschlossen
- Weniger Larmbeléstigung durch die L117
- Weniger StraBenflache (weniger Kosten im Ausbau und fir Unterhaltung)
- Durch den Wegfall der Grinfidche weniger Unterhaltungskosten seitens der Stadt (evt. mehr
Ausgleich auf der privaten Anpflanzungsfléche)
- Mehr Bauflache (mehr Ertrag fir die Stadt beim Verkauf)*
(eine entsprechende Skizze ist der Original-Stellungnahme beigefiigt)

Kein Beschlusserfordernis

Dem Einwand wurde nicht zugestimmt.
Grundsatzlich soll die Offenheit und Verbindung
zum angrenzenden, westlichen Landschaftsraum
bestehen bleiben und durch eine verbindliche
Ausgleichsbepflanzung im B-Plangebiet unter-
stitzt werden. Gerade diese Festsetzung nach §
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ist als Kompensations-
maRnahme im Plangebiet vom Amt fur Umwelt
und Naturschutz des Kreises Heinsberg positiv
bewertet worden.

Die aufgefilhrten Begriindungen als Vorteile einer
ggf. vorzunehmenden Anderung entsprechen
nicht den Tatsachen:

1. Es liegt keine Hochhausbebauung vor, die
Windkanalisierung férdert.
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zur 55. Flichennutzungsplanédnderung
Bereich ,Roermonder StraRe*

zum B-Plan Nr. 80 B
Bereich ,Roermonder StraBe“

Des Weiteren sollte in den textlichen Festsetzungen die GeldndehShe festgesetzt werden um
nachher keine Probleme mit dem §6 Abs. 11 der BauO NRW zu bekommen.*

2. Das Gebiet sollte sich gerade zum Land-
schaftsraum hin 6ffnen. Dariiber hinaus sind
Griinflachen positiv fir das Lokalklima zu werten.

Alle weiteren Ausfilhrungen kdnnen vernachlés-
sigt werden.

Der Bezugspunkt (BP) fir die Ermittlung der Ge-
landeoberflache der Baugrundstiicke (Soll-
Geléndehdhe) wird festgesetzt als die Hohe der
fertig ausgebauten, an das Grundstiick angren-
zenden, Sffentlichen Verkehrsflache (Oberkante
Gehweg/Oberkante Verkehrsflache) in der Mitte
des Baugrundstiicks. Die so ermittelte Gelande-
oberfliche des Baugrundstiicks darf héchstens
um 0,20 m aufgeschttet oder abgegraben wer-
den.

Far die Ermittlung der Hohe des Bezugspunktes
(BP) sind die Héhenangaben in m (ber NHN in
der Plandarstellung magebend. Mit Hilfe dieser
Héhenangaben in m dber NHN muss fir jedes
Baugrundstiick jeweils der Bezugspunkt interpo-
liert werden.

In den WA1-Gebieten darf die Traufhdhe bauli-
cher Anlagen die Hohenlage dieses Bezugspunk-
tes (BP) um max. 6,50 m iberschreiten, die
Firsthdhe darf um max. 9,70 m Uberschritten
werden.

In den WA2-Gebieten entlang der Roermonder
StraBe darf die Traufhdhe den Bezugspunkt (BP)
um max. 9,50 m Uberschreiten, die Firsthéhe darf
um max. 11,50 m Uberschritten werden.
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