Begrindung
zum
Bebauungsplan Nr 9/ 315
Heimbachshaus / Wiesenau

1.
Vorgaben

1.1
Derzeitiges Planungrecht

Flr das Plangebiet und die angrenzenden Flachen existiert kein Bebauungsplan.

1.2
Der Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungspanes umfalt das gesamte Betriebsgelande der
Firma Th.J. Heimbach sowie Teile angrenzender Fl&chen.

1.3
Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entspricht dem Flachennutzungsplan.

1.4
Die derzeitige Situation

Das Betriebsgel&nde der Fa. Heimbach ist zum gréRten Teil bereits bebaut. Aus
Anféngen im letzten Jahrhundert ist der Betrieb Schritt fur Schritt bis zu seiner heutigen
Ausdehnung gewachsen. Daraus ergeben sich sehr spezielle, baulich bedingte
Betriebsablaufe, die bei allen zukunftigen Entwicklungsschritten zu bericksichtigen
sind.

Das Betriebsgelande wird durch die Landstrale L 13 durchschnitten. Der weitaus
gréRere Teil des Betriebsgeléndes liegt dstlich der L 13.

Die westlich und &stlich an das Betriebsgelédnde angrenzenden, im Besitz der Fa.
Heimbach befindlichen Fldchen wurden bereits durch die Fa. Heimbach aufgeforstet.
Ostlich an die durch die Fa. Heimbach aufgeforsteten Flachen grenzt die Rur.



Von Norden ist Wohnbebauung an das Betriebsgeldnde herangertickt. Ein
Bebauungsplan flir diesen Wohnbereich existiert nicht. Die Bebauung hat den
Charakter eines allgemeinen Wohngebietes.

Nach Suden grenzt das Betriebsgelande der Fa. Heimbach an die ehemalige Trasse
der Duarener Kreisbahn.

Sudlich an das Kreisbahngelénde liegen Wiesenfl&dchen und eine kleinere Waldflache.
Nach Stden und Westen grenzt das Betriebsgeldnde an Landschaftsschutzgebiet, das
insbesondere nach Siden kleinere Teile des Betriebsgeléndes einbezieht.

2.
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan soll sowohl der Rahmen fur die langfristige Entwicklung des
Betriebes abgesteckt und gesichert werden, als auch eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung dieses Bereiches insgesamt gewéahrleistet werden.

Das Plangebiet ist, obwohl am Ortsrand gelegen, durch heranriickende Wohnbebauung
zum Teil einer Gemengelage geworden.

Immissionsfragen mussen daher, unter dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme,
gemal Planungserlal® heute so geregelt werden, dal® die Firma Heimbach die zukunf-
tige Entwicklung des Betriebes auf einer verla3lichen Basis planen kann, und der nord-
westlich des Plangebietes entstandene Wohnstandort nicht beeintrachtigt wird.

. 8
Begriindung der Planinhalte

3.1
Die Art der baulichen Nutzung

Die detaillierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung schaffen die Grundlage
fur die Sicherung des nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnstandortes
sowie fur eine langfristige Planungssicherheit fur die Firma Th.J. Heimbach.

3.1.1

Dem Charakter der bestehenden Gesamtanlage entsprechend, wird fur das
Betriebsgelénde der Fa. Heimbach beiderseits der L 13 Industriegebiet festgesetzt.
Lediglich eine ndrdliche, dem allgemeinen Wohngebiet néchstgelegene Teilflache wird
als Gewerbegebiet festgesetzt. In die Industriegebietsflachen wird eine Aufweitung der
Kreisbahnflachen in Héhe des Betriebsgelédndes der Fa. Heimbach einbezogen.



3.1.2

Der Bereich des Industriegebietes ist Uberwiegend bebaut. Die vorhandenen Anlagen
sind unter Berucksichtigung aller Aspekte der vorhandenen Gemengelage genehmigt
und geniellen Bestandsschutz.

Die vorhandenen Anlagen sind ursprunglich im AuRenbereich fern jeder Wohnbebau-
ung entstanden. In den gewachsenen Anlagen haben sich betriebliche Strukturen her-
ausgebildet, die nicht mehr verdnderbar sind und an denen sich die zukinftige Entwick-
lung orientieren muR. Das ist bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung be-
rucksichtigt worden.
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Eine stadtebaulich vertretbare Regelung der Emissionsthematik in der durch
heranriickende Wohnbebauung entstandenen Gemengelage unter Bericksichtigung
der vorhandenen Betriebsstruktur erfordert eine differenzierte Lésung.

Um eine differenzierte Losung der Emissionsfragen zu ermdglichen, werden die
Bauflachen in Teilflachen mit unterschiedlichen Festsetzungen gem. § 1 (4) BauNVO
gegliedert.

Da die vorhandenen Betriebsstrukturen hierbei bertcksichtigt werden, orientiert sich die
Abgrenzung der Teilflachen an den vorhandenen Geb&audestrukturen.

31.4

Hinsichtlich der Schallemissionen werden fur die Teilbereiche differenzierte, immissi-
onsrelevante, flachenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt.

Die flachenbezogenen Schalleistungspegel werden so festgesetzt, dal im Bereich des
noérdlich angrenzenden allgemeinen Wohngebietes unter Bertcksichtigung der gegen-
seitigen Rulcksichtnahme (laut PlanungserlaR) festgesetzte Immissionshéchstwerte
( 55 /40 dB(A) ) nicht tberschritten werden.

In einem Schallschutzgutachten werden die fur die Teilflaichen zulassigen
immissionsrelevanten, flachenbezogenen Schalleistungspegel sowie die hdchstzu-
lassigen Immissionswerte fur das allgemeine Wohngebiet fixiert.

Das Schallschutzgutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes.(Anlage 1)

Das Schallschutzgutachten basiert auf der Voraussetzung, dal? an den Schallquellen
Q 03 und Q 011 technische Veradnderungen vorgenommen werden, die zu einer
Reduzierung der Schallemissionen fihren (siehe Seiten 6 wund 7 des
Schallschutzgutachtens). Diese Veranderungen sind bis spatestens 1 Jahr nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes durchzufthren.

In dem Schallschutzgutachten wird das Verfahren zur Umsetzung des Gutachtens in
konkreten Einzelféllen exakt beschrieben und verbindlich festgesetzt.

Insbesondere wird festgestellt, dal? keine besonderen Einzelnachweise erforderlich
sind, solange die im Schallschutzgutachten festgesetzten immissionsrelevanten, fla-
chenbezogenen Schalleistungspegel durch die neuen Anlagen nicht Gberschritten wer-
den - belegt zum Beispiel durch Unterlagen des Herstellers der neuen Anlagen.

Wenn die immissionsrelevanten, flachenbezogenen Schalleistungspegel durch eine
neu zu errichtende Anlage Uberschritten werden, mul® nachgewiesen werden, dalR
durch die neuen Anlagen die in dem Gutachten fixierten Immissionshéchstwerte im an-
grenzenden allgemeinen Wohngebiet nicht Uberschritten werden.
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Bereits durch eine erteilte Baugenehmigung wurde die Frage des néchtlichen
Ladeverkehrs geklart. Nachtlicher Ladeverkehr ist somit nicht zul&ssig.

3.1.5

Hinsichtlich moglicher anderer Emissionen erfolgt eine Orientierung an den Abstands-
klassen des Abstandserlasses flr die einzelnen Industriegebietsteilflachen.

Zur Zeit bestehen neben den Schallemissionen keine weiteren Emissionen. Falls bei
Neuanlagen Probleme auftreten, (z.B. Geruchsproblematik) ist ggf. ein
Einzelfallnachweis erforderlich.

3.1.6

Der Flachennutzungsplan stellt undifferenziert Wohnbaufl&chen dar. Dem tats&chlichen
Charakter der entstandenen Wohnbebauung entsprechend, ist bei Beurteilung der vor-
handenen Gemengelage flr die nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Wohn-
bauflachen allgemeines Wohngebiet zugrundezulegen.

3.1.7

Da diese Anlagen aus stadtebaulichen Grinden im Plangebiet nicht erwtnscht sind,
schlieRt der Bebauungsplan im Gewerbe - und Industriegebiet Tankstellen, Anlagen ftr
sportliche Zwecke, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche .
Zwecke, Vergnigungsstatten sowie Betriebe mit Verkaufsstatten an Endverbraucher
aus, ausgenommen Verkaufsstéatten fur in diesem Gebiet erzeugte Waren.

3.2
Das MaR der baulichen Nutzung

3.21
Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt fur die Industriegebietsflachen gemaR § 17 BauNVO eine
Grundflachenzahl von 0,9 fest.

Die Uberschreitung gemaR § 17 (3) BauNVO des gemaRk § 17 (1) BauNVO zulassigen
Wertes von 0,8 ist darin begriindet, dal? die Industriegebietsflachen Ctberwiegend be-
baut sind, und daR der notwendige Entwicklungsspielraum nur innerhalb der vorhande-
nen Gewerbe- und Industriegebietsflachen gegeben ist. Erweiterungsflachen stehen
nicht zur Verfigung. Das Gewerbe- und Industriegebiet wird nach Studen und nach
Westen durch ein Landschaftsschutzgebiet, nach Osten durch die Ruraue und nach
Norden durch ein nachtraglich entstandenes Wohngebiet eingegrenzt.

Die Uberschreitung wird durch MaRnahmen ausgeglichen, die in dem &kologischen
Fachbeitrag, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, im einzelnen fixiert werden.
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Dariber hinaus wurden bereits nicht bebaute, an das Industriegebiet angrenzende Fl&-
chen aufgeforstet.

3.2.2
Baumassenzahl und zuldssige Wandhéhen.

Der Bebauungsplan setzt eine Baumassenzahl von 10.0 fest.
Die Gebaudehohen (Wandhdhen) betragen zur Zeit zwischen 10 und 15 m.

Die Wandhéhe der Gebaude wird dementsprechend im Bebauungsplan auf 15 m be-
grenzt.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind technische Anlagen und deren bauliche
Umhdllung. Diese sind den technischen Erfordernissen entsprechend bis zu einer Héhe
von 30 m zulassig.

3.2.3
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden so festgesetzt, dal die heute noch nicht
im einzelnen absehbaren Entwicklungserfordernisse nicht unnétig eingeschrankt wer-
den.

Die Lage der Befriebsflachen beiderseits der Landstrale L 13 erschwert
innerbetriebliche Ablaufe. Gebaudebriicken lber die L 13 sollen diese Problematik
mindern.

Um diese Gebaudebricken zu ermdglichen, werden an zwei Stellen Uberbaubare
Flachen festgesetzt, auf denen ein Lichtraum von mindestens 4,90 m Héhe Uber OK
Fahrbahn freigehalten werden muB. Dadurch wird gewéhrleistet, daR der Verkehr auf
der L 13 durch die Geb&udebriicken nicht beeintrachtigt wird.

3.3
Verkehrsflachen

3.3.1
Die Landstrae L 13

Die L 13 kreuzt das Plangebiet und teilt das Betriebsgrundstiick der Firma Th.J. Heim-
bach in zwei ungleich grolle Teile. Aus diesem Grunde werden die unter Ziffer 3.2.3
behandelten Gebaudebriicken notwendig.

Auf ca. 450 m Lange grenzt das Betriebsgrundstick beiderseits an die L 13.

Vom Werksgelédnde fuhren von Stdwesten aus zur Zeit mehrere Ausfahrten auf die
L 13. Eine Verminderung um mindestens 2 Zufahrten ist vorgesehen.



Auf der Nordostseite der L 13 sollen 2 Zufahrten zuséatzlich entstehen, die AnschllUsse
einer werksinternen Rundfahrt an die L 13. Durch diese werksinterne Rundfahrt werden
andere bestehende Zufahrten entlastet. Das fuhrt zu einer Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse auf der L 13.

Durch die zusatzliche, werksinterne Rundfahrt wird dartberhinaus die zur Zeit durch
Werksverkehr mitgenutzte Olefstrale, an die die angrenzenden Wohngebiete
angeschlossen sind, entlastet.

Entlang der L 13 sind beiderseits Abschnitte festgesetzt, auf denen Ein - und Ausfahr-
ten nicht zulassig sind.

3.3.2
Der AnschiuB an das Wirtschaftswegenetz nach Siidwesten

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sudwestlich der L 13 werden Uber einen Weg
erschlossen, der das Betriebsgelande stdwestlich der L 13 durchschneidet.

Die Anbindung an die L 13 erfolgt an untbersichtlicher Stelle direkt neben einem Ge-
baude.

Dieser Weg wird aufgehoben und innerhalb des Industriegebietes dem Werksgelande
zugeschlagen. AuRerhalb des Betriebsgelandes wird der Weg rekultiviert. Als Ersatz fur
diesen Weg wird auRerhalb des Plangebietes eine von Sldwesten auf das Plangebiet
zufihrende Wegverbindung ausgebaut.

3.4
Flachen fiir Versorgungsanlagen; Wasser

Die betriebliche Wasserversorgung der Fa. Heimbach erfolgt aus dem Uferfiltrat der
Rur. Die derzeitigen Anlagen bedtrfen zum Teil der Erneuerung. Die neuen Anlagen,
soweit sie innerhalb des Plangebietes liegen, sollen auf einer Flache in der Sidostecke
des Industriegebietes zusammengefalit werden. Hier wird eine entsprechende Flache
flr Versorgungsanlagen festgesetzt.

3.5
Griinflachen

3.51
Griinfliche zwischen Industriegebiet und allgemeinem Wohngebiet

Eine dreieckige Flache, die nordwestlich an das Werksgelande anschlief3t und bis an
die ruckwartigen Gartengrenzen der bestehenden Wohnbebauung reicht, wird als pri-
vate Grunflache festgesetzt.



Dadurch wird sichergestellt, daR kein weiteres Heranrticken der Wohnbebauung an das
Industriegebiet erfolgt. Eine Komplizierung der Immissionsfragen wird dadurch vermie-
den.

3.6
Flachen fiir Wald

3.6.1
Die ehemalige Kreisbahntrasse

Die ehemalige durchgehende Trasse der Durener Kreisbahn, nordéstlich der L 13, wird
Flache fur Wald. Das entspricht dem derzeitigen Zustand, der sich nach Aufgabe des
Bahnbetriebs entwickelt hat.

3.6.2
Flidchen fiir Wald westlich des Lendersdorfer Miihlenteiches

Flachen fur Wald werden auf den Plangebietsflachen westlich des Lendersdorfer
Muhlenteiches festgesetzt. Das entspricht dem derzeitigen Zustand auf den von der Fa.
Heimbach aufgeforsteten Flachen. Von hier aus erfolgen auch die Unterhal-
tungsarbeiten an dem Gewésser.

3.6.3
Flachen fiir Wald ostlich des Lendersdorfer Miihlenteiches

Flachen fur Wald werden auf den Flachen zwischen Lendersdorfer Mihlenteich und
den Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Das entspricht dem derzeitigen Zustand auf den
von der Fa. Heimbach aufgeforsteten Fl&chen.

3.7
Wasserflichen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Entlang des Lendersdorfer Muhlenteiches werden beidseitig 3m breite Uferstreifen,
gerechnet ab Oberkante Béschung, von jeglicher Nutzung freigehalten. Dies gilt nicht
fur bestehende Nutzungen. Diese genieRen Bestandsschutz. Dies gilt ebenfalls nicht
fur erforderliche Feuerwehrumfahrten, die jedoch in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen sind. Die geforderte Freihaltung eines 5 m breiten Streifens kann wegen der
absoluten Begrenztheit der Reserveflachen des Betriebes nicht realisiert werden.



3.8
Flachen fiir Stellpldtze

Die sehr groRRe Stellplatzanlage mit ca. 400 Platzen fir die Beschéaftigten, sidwestlich
der L 13, kann flachenmaRig verkleinert werden. Die gleiche Stellplatzanzahl kann
dann durch den Bau einer Parkpalette auf einer verkleinerten Stellplatzflache erreicht
werden.

Fur einen Teil der bisherigen Stellplatzanlage wird daher die Festsetung “Fléache flr
Stellplatze” getroffen, mit der zusatzlichen Festsetung Parkpalette.

Eine Teilfliche der bisherigen Stellplatzanlage wird in die Uberbaubaren Fldchen des
Industriegebietes Gl 6 einbezogen.

Dadurch wird eine interne Erweiterungsméglichkeit fur den Betrieb erreicht.

3.9
Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Der Umfang der MalRnahmen, die zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt
durch zukinftige bauliche MaRnahmen im Plangebiet erforderlich werden, wird in dem
okologischen Fachbeitrag fixiert, der als Anlage 2 Bestandteil des Bebauungsplanes
ist.

Im Bebauungsplan werden die in dem ékologischen Fachbeitrag ermittelten Fl&chen fur
Minderungsmalinahmen und AusgleichsmaRnahmen gemall § 9 (1) 20 BauGB
festgesetzt, soweit sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen.

Die Umsetzung der MaRnahmen wird in einem Vertrag zwischen der unteren
Landschaftsbehérde und der Fa. Th.J. Heimbach geregelt.

4,
Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet in seiner derzeitigen Begrenzung umfal3t insbesondere
an der slUdéstlichen und sUdwestlichen Plangrenze zur Zeit noch unbebaute
GrundstUlcksteile des Betriebsgeléndes der Fa. Heimbach.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, das gesamte
Betriebsgelénde der Fa. Heimbach fUr die zuklnftige Betriebsentwicklung verfugbar zu
machen. Daher wird nach SatzungsbeschluR bei der Héheren Landschaftsbehdrde
beantragt, das Landschaftsschutzgebiet in den betroffenen Bereichen bis auf die
Grenze der Industriegebietsflachen aufzuheben.

Dieser Punkt wird in dem 6kologischen Fachbeitrag gesondert behandelt.



5.
Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der zuséatzlichen Baufldchen ist durch Anschlumdglichkeiten
an die vorhandenen Einrichtungen sichergestellt.

6.
Hinweise

Ein Hinweis auf eine Grundwasserabsenkung durch bergbauliche MalRnahmen wird
auf Anregung des Bergamtes Duren in den Bebauungsplan Ubernommen.

Ein Hinweis darauf, dal® das gesamte Plangebiet im Auegebiet der Rur liegt, wird auf
Anregung der Fa. Rheinbraun in den Bebaungsplan tbernommen.

Ein Hinweis auf die Pflichten bei der Entdeckung archaologischer Funde geman §§ 15
und 16 Denkmalschutzgesetz wird auf Anregung des Rheinischen Amtes fir
Denkmalpflege In den Bebauungsplan tbernommen.

Ein Hinweis auf die Mdglichkeit ungleichméaRiger Bodenbewegungen infolge
SumpfungsmaBnahmen wird auf Anregung des Staatlichen Umweltamtes in den
Bebauungsplan Ubernommen.

(Zimmermann- Lang)
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