Bebauungsplan Nr. 108 der Stadt Geilenkirchen
Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Anregung

Stellungnahme RaumPlan/Verwaltung

Beschlussempfehlung

1. Stellungnahme von Privat P1
Verhandlungsniederschrift
15.01.2014

vom

Die Erweiterung des Riuckhaltebeckens solle
einen moglichst groRen Abstand zur Wohnbe-
bauung einhalten, da schon vom vorhandenen
Becken Beeintrachtigungen durch Ungeziefer
u.a. ausgehe.

Ein geplanter FuBweg solle ebenfalls einen
groRen Abstand zu den Baugrundsticken ein-
halten, weil bereits die vorhandene Grinflache
als ,Hundeklo" genutzt werde. Am besten sei
der Verzicht auf einen Durchgangsweg. Sollte
der Stichweg als Sackgasse ausgebildet wer-
den, sei am Ende ein Tor wiinschenswert.

Die Erweiterung des Regenriickhaltebeckens dient
der Rickhaltung des Regenwassers bei starken
Regenereignissen und der sukzessiven und kontrol-
lierten Ableitung in einen Vorflutkanal, der das Re-
genwasser Richtung Gut Tichelen leitet. Dort wird
das Wasser einem Grabensystem zugefiihrt und
letztendlich in die Wurm geleitet. Die Erweiterung
soll in nordostlicher Verlangerung des bestehenden
Beckens erfolgen. Der geplante Weg kann u.a. der
Vernetzung des bestehenden Flussviertels mit der
Flussviertelerweiterung dienen. In ihm soll die Re-
genwasserkanalleitung gefihrt werden. Der Bebau-
ungsplan setzt nicht ausdrticklich eine Wegeverbin-
dung z.B. zur Wupperstral3e fest, so dass sich spéa-
ter hier noch Steuerungsmdglichkeiten bei Bedarf
ergeben. Beziiglich der Nutzung als ,Hundeklo”
behélt sich die Stadt vor, entsprechende Verbots-
schilder aufzustellen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

2. Stellungnahme von Privat P2
Schreiben vom 27.01.2014

Die Planung des Baugebietes sei urspriinglich
mit dem Bedarf an qualitativ hdherwertigen
Grundsticken begriindet worden. Als aus-
schlaggebendes Kriterium fur die Hoherwertig-
keit wurde eine GrundstiicksgréRe von ca.
600 m2 genannt. Dementsprechend waren 25

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen die Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Diese
Wohnbedurfnisse sind hinsichtlich ihrer qualitativen
Anspriiche unterschiedlich. Somit ist der Begriff
,HOherwertig' sehr relativ und per se auch kein stad-

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Baugrundstiicke realisierbar. Der Bebauungs-
planentwurf sehe jedoch 29 Grundstiicke vor,
wobei eine weitere Verringerung der Grund-
stiicksgroRen moglich sei. Deswegen wird die
Hoherwertigkeit der Grundstlicke und damit
die Begrindung des Bedarfs des geplanten
Baugebietes in Frage gestellt, weil Grundsti-
cke mit ca. 500 m2 bereits in anderen Bauge-
bieten realisierbar sind.

Ein Bauzwang wird angemahnt.

tebaulicher Belang.

GemalR Begrindung unter 3.2 ,Stadtebauliches
Konzept' soll ein Wohngebiet mit einem hohen stéad-
tebaulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohn-
gualitat und einer eigenen unverwechselbaren lden-
titat geschaffen werden. Dabei soll das Wohngebiet
sowohl seiner Lage im stadtebaulichen Zusammen-
hang als auch seiner Lage am Ortsrand gerecht
werden. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 108 liegt am Ortsrand und trotzdem zent-
rumsnah. Schon hieraus ergibt sich verglichen mit
innenliegenden Grundstiicken eine Hoherwertigkeit
im Hinblick auf die Naturndhe und fehlendem Stra-
Benverkehrslarm. Ein weiterer nicht grundsticksbe-
zogener Qualitatsunterschied ergibt sich aus einem
hohen o6ffentlichen Griunflachenanteil, einer anspre-
chenden Stra3enfihrung und einer stadtebaulich
sinnvollen Stellung der Geb&audekdrper. Die Grund-
stiicksgréfRe allein 1asst somit keinen Schluss zu auf
die Hoher- oder Minderwertigkeit eines Grund-
stiicks. GrundstiicksgroRen um 500 m2 aber auch
darunter widersprechen keineswegs einem hdoher-
wertigen Wohnen. Allzu lppige Grundsticksgréf3en
hingegen wirden dem Belang widersprechen, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen.

Mangels Ermachtigungsgrundlage besteht im Be-
bauungsplan nicht die Mdglichkeit festzusetzen, in
welchem Zeitraum das Grundstick bebaut sein
muss. Aufgrund der hohen Nachfrage wird prognos-
tiziert, dass das Wohngebiet zeitnah komplett reali-

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Der Schwerlastverkehr solle wahrend der Er-
schlieBungs- und Bauphase Uber einen vom
Pater-Briers-Weg zu erreichenden  Wirt-
schaftsweg geleitet werden. Der Bebauungs-
plan trafe dariber keine Aussagen. Es wird die
Frage gestellt, fir welchen Zeitraum die ,Bau-
stral3e’ zur Verfugung gestellt wird.

In der Begrindung zum Bebauungsplan werde
eine mdgliche Erweiterung des Wohngebietes
erwahnt. Die verkehrstechnische Anbindung
wird angefragt.

siert sein wird.

Innerhalb des Bebauungsplanes ist mangels ent-
sprechender Erméchtigungsgrundlage nicht regel-
bar, wie der notwendige Schwerlastverkehr abzuwi-
ckeln ist. Allerdings ist im Rahmen der technischen
und rechtlichen Mdglichkeiten geplant, den Wirt-
schaftsweg, der vom Pater-Briers-Weg Richtung
Baugebiet fuhrt, fir den Baustellenverkehr frei-
zugeben. Dies betrifft sowohl den notwendigen Ver-
kehr fir den Tiefbau als auch fur den nachgeordne-
ten Hochbau. Es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass einzelne LKW-Lieferungen trotzdem
durch das Flussviertel erfolgen werden.

Es wird angestrebt, die Verbindung lber den Wirt-
schaftsweg auch fir den Baustellenverkehr fir die
Hochbaumalinahmen aufrecht zu erhalten.

Der Bebauungsplanentwurf setzt explizit keine Ver-
kehrsflache als Verbindung zwischen der Planstra-
e und dem Landschaftsraum fest. Trotzdem soll
die Moglichkeit nicht ausgeschlossen werden, in
ferner Zukunft dem Gedanken nachzugehen, ob
eine Weiterentwicklung des Wohngebietes in Rich-
tung Nordosten erfolgen kann. Aus heutiger Sicht ist
dies allerdings unwahrscheinlich. Denn maf3geblich
fur die bauliche Entwicklung und die damit verbun-
dene Anderung des Flachennutzungsplanes sind
die landesplanerischen Vorgaben. Der Regionalplan
sieht jedoch keine Erweiterungsmadglichkeit in Rich-
tung Nordosten vor.

Die Anregung wird zur Kenntnis genom-
men. Keine Anderung des Bebauungs-
planentwurfes.

Die Verwaltung wird beauftragt, daftr
Sorge zu tragen, dass im Rahmen der
technischen und rechtlichen Méglichkei-
ten der Wirtschaftsweg, der vom Pater-
Briers-Weg Richtung Baugebiet flihrt, fir
den Baustellenverkehr freigegeben wird.

Keine Anderungen erforderlich.
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Es wird nachgefragt, ob im Vorfeld der Bebau-
ungsplanentwicklung eine Bedarfsermittlung
erfolgt ist.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 108 wur-
den Traufhdhen von 4,50 m und FirsthGhen
von 9,00 m festgesetzt. Die Traufhthe darf
unter bestimmten Voraussetzungen um 2,00 m
Uberschritten werden. Dies widersprache der
Anpassung an die Bestandsbebauung, die
Traufhbhen von 3,50 m und Firsthohen von
8,00 m einzuhalten hatte.

Sowohl das BauGB als auch die Landesplanung
geben das stadtebauliche Ziel vor, dass die weitere
Siedlungsentwicklung zu konzentrieren ist. Die ge-
plante Erweiterungsflache des Flussviertels bindet
unmittelbar an den Stadtkernbereich an und ist so-
mit unter landesplanerischen Aspekten fur ein zu-
kinftiges Wohngebiet prédestiniert. Innerhalb des
Stadtkernbereiches befinden sich alle erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen inklusive Bahnanschluss
an das Uberregionale Verkehrsnetz. Die bei der
Stadtverwaltung stattfindende Nachfrage nach
Wohnbauland und insbesondere die Resonanz von
Bauwilligen im Rahmen der soeben durchgefuhrten
frihzeitigen Birgerbeteiligung lassen eindeutig den
Schluss zu, dass eine hohe Nachfrage nach den
geplanten Bauflachen besteht .

In der Vergangenheit musste im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens immer wieder von Be-
bauungsplanfestsetzungen befreit werden, weil sich
zeigte, dass die Bau- und Wohnwiinsche sich im
Laufe der Zeit gedndert hatten. Vermehrt kam es zu
Nachfragen nach Wohngeb&uden im so genannten
Toskana-Stil mit zwei senkrecht aufgehenden Voll-
geschossen und einem sehr flach geneigten Zelt-
dach. Entsprechend wurde die letzte verbindliche
Bauleitplanung im Ort Grotenrath mit Ausnahme-
maoglichkeiten versehen, um derartige Bauwlinsche
befriedigen zu kénnen. Entsprechend wurde die
Regelung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 108
getroffen. Neben der Weiterentwicklung der Bau-
wuinsche ist zu berlcksichtigen, dass durch die

Keine Anderungen erforderlich.




Bebauungsplan Nr. 108 der Stadt Geilenkirchen
Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Anregung

Stellungnahme RaumPlan/Verwaltung

Beschlussempfehlung

In der Begrindung zur 65. Flachennutzungs-
plandnderung werde angefihrt, dass das Nie-
derschlagswasser gesammelt und einem
zentralen Sickerbecken zugefuhrt wird. Laut
Begriindung zum Bebauungsplan sei zu pri-
fen, ob die Grundstlcke, die an der Verlange-
rung der Hinshovener Gracht liegen, unmittel-
bar an den Mischwasserkanal in der Hinsho-
vener Gracht angeschlossen werden. Diese
Aussage solle auch in die Begriindung zur 65.
FNP-Anderung aufgenommen werden.

Wwarmedammstandards ein  wesentlich hdherer
Dachaufbau notwendig wird.

Die in der Begriindung zur 65. FNP-Anderung geta-
tigte Aussage bezlglich der Sammlung des Nieder-
schlagswassers impliziert nicht, dass dies fir alle
Grundsticke gilt. Eine entsprechende Aussage
wirde auch dem Charakter einer FNP-Anderung
widersprechen, die im Gegensatz zur verbindlichen
Bauleitplanung des Bebauungsplanes lediglich vor-
bereitenden Charakter hat.

Die vertiefende Planung der Entwéasserungsplanung
hat ergeben, dass das Niederschlagswasser der
besagten Grundstiicke ebenfalls dem Regenrick-
haltebecken zugefuhrt werden kann.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

3. Stellungnahme von Privat P3
Schreiben vom 28.01.2014

Von der Ho6herwertigkeit des Baugebietes
wurden lediglich 4 Eigentimer profitieren, de-
ren Grundstick unmittelbar am Landschafts-
rand liegen wirde.

GemalR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen die Wohnbedurfnisse der
Bevilkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Diese
Wohnbedirfnisse sind hinsichtlich ihrer qualitativen
Anspriche unterschiedlich. Somit ist der Begriff
,HOherwertig* sehr relativ und per se auch kein stad-
tebaulicher Belang.

Gemall Begrundung unter 3.2 ,Stadtebauliches
Konzept' soll ein Wohngebiet mit einem hohen stad-
tebaulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohn-
qualitat und einer eigenen unverwechselbaren lden-
titat geschaffen werden. Dabei soll das Wohngebiet

Keine Anderungen erforderlich.
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Die ErschlieBung des Baugebietes solle tber
den Pater-Briers-Weg erfolgen.

sowohl seiner Lage im stadtebaulichen Zusammen-
hang als auch seiner Lage am Ortsrand gerecht
werden. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 108 liegt am Ortsrand und trotzdem zent-
rumsnah. Schon hieraus ergibt sich verglichen mit
innenliegenden Grundstiicken eine Hoherwertigkeit
im Hinblick auf die Naturndhe und fehlendem Stra-
Benverkehrslarm. Ein weiterer nicht grundsticksbe-
zogener Qualitatsunterschied ergibt sich aus einem
hohen o6ffentlichen Griunflachenanteil, einer anspre-
chenden StraRenfihrung und einer stadtebauliche
sinnvollen Stellung der Gebaudekérper. Die Grund-
stiicksgroRRe allein lasst somit keinen Schluss zu auf
die Hoher- oder Minderwertigkeit eines Grund-
stiicks. GrundstlicksgréfZen um 500 m2, aber auch
darunter widersprechen keineswegs einem hoher-
wertigen Wohnen. Allzu Uppige Grundstiicksgréf3en
hingegen wirden dem Belang widersprechen, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen.

Fur eine komplette Anbindung des Baugebietes
Uber den Pater-Briers-Weg miusste eine Erschlie-
Bungsstralie erstellt werden, die durch den so ge-
nannten bauleitplanerischen Aul3enbereich verlauft.
Diese Anbindung wirde zudem nicht Richtung
Stadtkern fuhren.

Insgesamt ist zu berticksichtigen, mit welchem Ver-
kehrsaufkommen nach Realisierung des Baugebie-
tes in der Hinshovener Gracht und in der Mainstra-
e zu rechnen ist. Aufgrund der geringen Anzahl
von zuséatzlichen Hauseinheiten werden in der so
genannten morgendlichen Spitzenbelastungsstunde

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Wéhrend der Bauphase der StralRen und des
Hochbaus solle der Baustellenverkehr nur vom
Pater-Briers-Weg aus durchgefuhrt werden.

Die Bewohner der Hiunshovener Gracht wiur-
den sich von der Stadt ,hinters Licht gefuhrt'
fuhlen, weil sie vor einigen Jahren einige
Quadratmeter an die Stadt verkauft hatten, um
die Hunshovener Gracht wohnfreundlicher
gestalten zu kdénnen. Es wurde versichert, das
die Hunshovener Gracht nicht als Zufahrts-
straBe flr ein neues Baugebiet geplant sei.
Sollte die Zufahrt geplant sein, wird der Rick-
bau der Birgersteige zum Schutz der Kinder
und alteren Menschen verlangt.

7 zusatzliche Fahrzeugbewegungen pro Anbindung
prognostiziert. Dieses zusatzliche Verkehrsauf-
kommen ist so gering, dass man ohne aufmerksa-
me Beobachtung nicht in der Lage sein wird, eine
Veranderung wahrzunehmen.

Im Rahmen der technischen und rechtlichen Még-
lichkeiten ist geplant, den Wirtschaftsweg, der vom
Pater-Briers-Weg Richtung Baugebiet fuhrt, fir den
Baustellenverkehr freizugeben.

Dies betrifft sowohl den notwendigen Verkehr flr
den Tiefbau als auch fir den nachgeordneten
Hochbau. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist
mangels Erméchtigungsgrundlage nicht maglich.

Dass vor Jahren die Hinshovener Gracht baulich
verandert und hierzu Land von den Privatgrundsti-
cken in Anspruch genommen wurde, wird nicht
bestritten. Ebenso zutreffend wird sein, dass da-
mals keine Absicht bestand, die Stichstralle der
Hunshovener Gracht als Zufahrtsstraf3e fir ein neu-
es Baugebiet zu planen. Andererseits ist es dann,
wenn eine StichstraRe bis an den Landschaftsrand
verlangert wird, nicht vollig auszuschliel3en, dass
eine solche Situation genutzt wird, um dahinter lie-
gende Bereiche bauleitplanerisch zu entwickeln.
GemalR RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von
StadtstralRen) ist bis zu einer Verkehrsmenge von
400 Kfz/h das Mischungsprinzip zulassig. Somit
besteht bei einer zusatzlichen ,Verkehrsbelastung’

Keine Anderung des Bebauungsplanent-
wurfes.

Die Verwaltung wird beauftragt, daftr
Sorge zu tragen, dass im Rahmen der
technischen und rechtlichen Mdglichkei-
ten der Wirtschaftsweg, der vom Pater-
Briers-Weg Richtung Baugebiet flihrt, fir
den Baustellenverkehr freigegeben wird.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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von 7 Fahrbewegungen in der so genannten Spit-
zenbelastungsstunde nicht die Notwendigkeit, das
Trennungsprinzip einzufihren.

4. Stellungnahme von Privat P4
Schreiben vom 30.01.2014

Die Begrundung sei nicht mehr an einer erh6h-
ten Nachfrage nach hoherwertigen Grundstu-
cken orientiert, sondern an durchschnittlichen
GrundstucksgroRen fur junge Familien mit
Kindern. Zum Wohnflachenbedarf fehle eine
systematische und transparente Bedarfsermitt-
lung. Die fehlende Systematik mache eine
sach- und fachgerechte Abwagung nicht még-
lich.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen die Wohnbedurfnisse der
Bevdlkerung insgesamt zu berticksichtigen. Diese
Wohnbedirfnisse sind hinsichtlich ihrer qualitativen
Anspriche unterschiedlich. Somit ist der Begriff
,Hoherwertig* sehr relativ und per se auch kein stad-
tebaulicher Belang.

GemalR Begrindung unter 3.2 ,Stadtebauliches
Konzept' soll ein Wohngebiet mit einem hohen stad-
tebaulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohn-
gualitat und einer eigenen unverwechselbaren Iden-
titat geschaffen werden. Dabei soll das Wohngebiet
sowohl seiner Lage im stadtebaulichen Zusammen-
hang als auch seiner Lage am Ortsrand gerecht
werden. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 108 liegt am Ortsrand und trotzdem zent-
rumsnah. Schon hieraus ergibt sich verglichen mit
innenliegenden Grundstiicken eine Hoherwertigkeit
im Hinblick auf die Naturndhe und fehlendem Stra-
Renverkehrslarm. Ein weiterer nicht grundsticksbe-
zogener Qualitatsunterschied ergibt sich aus einem
hohen offentlichen Griunflachenanteil, einer anspre-
chenden StralRenfiihrung und einer stadtebauliche
sinnvollen Stellung der Gebaudekdrper. Die Grund-
stiicksgréfRe allein lasst somit keinen Schluss zu auf

Keine Anderung erforderlich.
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Die Auswahl der derzeit beplanten Flachen sei
aus erschlieBungstechnischer Sicht fehlerhaft,
weil die dreiecksférmige Flache ein aufwendi-
ges ErschlieBungssystem erfordere. Die so
genannte Flache B erfordere eine weniger
aufwendige Erschliel3ung.

Das Mal der baulichen Nutzung entsprache in
den meisten Festsetzungen nicht den Festset-
zungen der unmittelbar angrenzenden Be-
standsbebauung Mainstralie.

die Hoher- oder Minderwertigkeit eines Grund-
stiicks. GrundstlicksgréfRen um 500 m2, aber auch
darunter widersprechen keineswegs einem hdoher-
wertigen Wohnen. Allzu lppige GrundsticksgréfRen
hingegen wirden dem Belang widersprechen, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen.

Die Auswahl der Flache A erfolgte nicht im Hinblick
auf den ErschlieBungsaufwand. Kriterien der Aus-
wahl waren die Lage des Plangebietes, der Ge-
bietscharakter, die Aufnahmekapazitat der vorhan-
denen ErschlieBungsstral’en und die Aussagen und
Darstellungen der Gibergeordneten Planungen.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 77 wurden im
Bereich der Mainstrale eine GRZ von 0,4, eine
maximale Traufhéhe von 3,50 m und eine Firsth6he
von 8,00 m festgesetzt. In dem vorgenannten Be-
reich sind nur Einzel- und Doppelh&user zul&ssig.
Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 108 wird die
GRZ generell auf 0,35 reduziert. Die maximale
Traufhéhe betragt 4,50 m, die maximale Firsthohe
9,00 m. Bis auf einen kleinen Teilbereich sind nur
Einzelhduser zuldssig. Somit ist im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 108 von einer nicht unwe-
sentlich geringeren Versiegelung auszugehen. Im
Gegenzug wurden die zuldssigen Hohenwerte er-
hoht, um die heutigen Warmedammstandards zu
ermdglichen. Des Weiteren soll dadurch ein glnsti-
ges energetisches Verhéltnis zwischen AulRenhdlle
und Rauminhalt (A/V-Verhaltnis) des jeweiligen Ge-
baudes geschaffen werden.

Keine Plananderung.

Keine Plananderung.
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Im Plangebiet werde eine weitere Zufahrt fur
eine spatere Erweiterung des Wohngebietes
vorgesehen. Bisher sei keine weitere Bebau-
ung angedacht. Fir diese moégliche Erweite-
rung wirden im Umweltbericht / in der Be-
grindung jegliche Angaben hinsichtlich mdgli-
cher Auswirkungen fehlen.

Heute existierende Ausgleichsflachen wirden
durch den Bebauungsplan Nr. 108 in ,Allge-
meines Wohngebiet® umgewandelt. Damit
wuirden AusgleichsmalRnahmen vernichtet, die
durch den neuen Bebauungsplan nicht ausge-
glichen werden. Dies sei als nicht unerhebliche
Veranderung des Charakters des Wohnwertes
der bestehenden Bebauung zu werten.

Der Bebauungsplanentwurf setzt explizit keine Ver-
kehrsflachen als Verbindung zwischen der Plan-
straRe und dem Landschaftsraum fest. Trotzdem
soll die Mdglichkeit nicht ausgeschlossen werden, in
ferner Zukunft dem Gedanken nachzugehen, ob
eine Weiterentwicklung des Wohngebietes in Rich-
tung Nordosten erfolgen kann. Aus heutiger Sicht ist
dies allerding unwahrscheinlich. Denn maf3geblich
fur die bauliche Entwicklung und die damit verbun-
dene Anderung des Flachennutzungsplanes sind
die landesplanerischen Vorgaben. Der Regionalplan
sieht jedoch keine Erweiterungsmoglichkeit in Rich-
tung Nordosten vor.

Die Auswirkungen einer eventuellen Erweiterung
wirden im dann notwendigen Umweltbericht hinrei-
chend geprift werden.

Die Uberplanten Ausgleichsflachen betreffen ledig-
lich das 549 m? grof3e Flurstiick Gemarkung Gei-
lenkirchen, Flur 64, Parzelle 230, das seinerzeit als
Ubergang zum freien Landschaftsraum als ,Flache
fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt
wurde. Da die Flache bei Erhalt innerhalb des zu-
kiinftigen Baugebietes liegen wirde, wurde eine
Uberplanung als sinnvoll erachtet. Die Einbezie-
hung der Ausgleichsflache wird entsprechend in der
Ausgleichsbilanzierung beriicksichtigt und kompen-
siert. Von einer ersatzlosen Vernichtung von Aus-
gleichsflachen kann somit nicht gesprochen wer-
den.

Keine Plananderung.

Keine Plananderung.
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Die Analyse und Bewertung der Belastungen
durch den zusatzlichen Verkehr auf den Be-
standsstral3en wird als mangelhaft bewertet.
Die im Bebauungsplan aufgefihrten Zahlen
wirden nicht in Einklang mit den Vorlagen der
Verwaltung stehen, die im Rahmen der Ge-
genlberstellung der alternativen Flachen A
und B erstellt wurden.

Die im Bebauungsplan unter 2.4 aufgefiihrte
AuRerung zum Fehlen einer anderweitigen
Planma@glichkeit entsprache nicht der bisheri-
gen Beratung. Eine Alternative wurde von der
Verwaltung in lhrer Vorlage 857/2012 im
Stadtentwicklungsausschuss vorgestellt.

Die vorhandene Bauausfiihrung der Mainstra-
Be sei fur die Aufnahme von Schwerlastver-
kehren Uber einen l&ngeren Zeitraum nicht
geeignet.

Gemal RASt 06 kann fir Wohngebiete in Ortsrand-
lage das Quellverkehrsaufkommen in der morgend-
lichen Spitzenstunde nach der Schatzformel MGS
[Pkw/h] = 0,35 x Pkw-Bestand ermittelt werden.
Dabei wird von 1,5 Fahrzeugen pro Hauseinheit
ausgegangen. Da die Formel von einer unbefriedi-
genden ErschlieBung durch den offentlichen Perso-
nennahverkehr ausgeht, das Plangebiet aber ver-
kehrsgiinstig zum Stadtzentrum liegt, werden ins-
gesamt 14 Fahrzeuge in der morgendlichen Spit-
zenstunde angenommen. Bei 2 Fahrzeugen pro
Hauseinheit wirde sich ein Wert von 20 Fahrzeu-
gen ergeben. Die Werte sind auf die beiden Er-
schlieBungsstral3en zu gleichen Teilen zu verteilen.
Beide Werte, sowohl 7 als auch 10 Fahrzeuge be-
eintrachtigen nicht die Bestandsbebauung und sind
somit nicht als unzumutbare Beldstigung zu be-
zeichnen.

Die Variantendiskussion mit der Darstellung der
Kriterien und der Entscheidungsfindung fir die Fla-
che A wird in die Begriindung bzw. in den Umwelt-
bericht tbernommen.

Die Bauausfuihrung der Mainstral3e ist als Erschlie-
Bungsstrale fir den Schwerlastverkehr hinreichend
geeignet.

Keine Plananderung.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
108 wird unter Punkt 3.2 neu gefasst und
um Ausflihrungen zur Flachenauswahl
erweitert.

Keine Plananderung.
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Die in Aussicht gestellte Dauer der Bauphase
von 1,5 Jahren sollte durch einen im Notarver-
trag enthaltenen Bauzwang abgesichert wer-
den.

Die in Aussicht gestellte Entlastungsstralle
vom Pater-Briers-Weg kommend sei lediglich
als Mdglichkeit zu betrachten. Die Realisierung
sei nicht gesichert, der Bebauungsplan mache
dazu keine konkreten Aussagen.

Die Auswirkungen der Bauverkehre auf die
Mainstral3e und andere StraRen des Flussvier-
tels sei nicht untersucht worden. Bei Nichtrea-
lisierung der Entlastungsstral3e sei mit negati-
ven Folgeerscheinungen zu rechnen.

Die Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens
sei an die Realisierung der Entlastungsstral3e
zu koppelin.

Mangels Ermachtigungsgrundlage besteht im Be-
bauungsplan nicht die Mdglichkeit festzusetzen, in
welchem Zeitraum ein Grundstiick bebaut sein
muss. Aufgrund der hohen Nachfrage wird prognos-
tiziert, dass das Wohngebiet zeitnah komplett reali-
siert sein wird.

Innerhalb des Bebauungsplanes ist mangels ent-
sprechender Erméchtigungsgrundlage nicht regel-
bar, wie der notwendige Schwerlastverkehr abzuwi-
ckeln ist. Allerdings ist im Rahmen der technischen
und rechtlichen Mdglichkeiten geplant, den Wirt-
schaftsweg, der vom Pater-Briers-Weg Richtung
Baugebiet fuhrt, fir den Baustellenverkehr frei-
zugeben. Dies betrifft sowohl den notwendigen Ver-
kehr fur den Tiefbau als auch fur den nachgeordne-
ten Hochbau.

Bei einer eventuellen Beeintrachtigung durch den
Baustellenverkehr handelt es sich um kurzzeitige
negative Folgeerscheinungen, die entsprechend zu
bewerten sind. Sowohl Stadt als auch Erschlie-
Bungstrager gehen jedoch von einer Nutzung des
Wirtschaftsweges fur den Baustellenverkehr aus.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Keine Anderung des Bebauungsplanent-
wurfes.

Die Verwaltung wird beauftragt, daftr
Sorge zu tragen, dass im Rahmen der
technischen und rechtlichen Méglichkei-
ten der Wirtschaftsweg, der vom Pater-
Briers-Weg Richtung Baugebiet flhrt, fur
den Baustellenverkehr freigegeben wird.

5. BUND OG Geilenkirchen / Ubach P5
Schreiben vom 30.01.2014

Durch das neue Baugebiet wird das vorhande-
ne Regenrickhaltebecken und der Grinbe-
reich zwischen Hinshovener Gracht und
Flussviertel vom freien Feld abgeschnitten.
Damit gehe seine Funktion als wichtige Saum-

Die unmittelbare Verknipfung des heutigen Regen-
rickhaltebeckens mit dem freien Landschaftsraum
wird Richtung Nordosten aufgehoben und Richtung
Nordwesten durch einen ca. 8,00 m breiten Grin-
streifen aufrechterhalten. In nordéstlicher Richtung

Der Anregung wird nicht gefolgt.

-12 -




Bebauungsplan Nr. 108 der Stadt Geilenkirchen
Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Anregung
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struktur verloren. Diese Saumstruktur misse
feldseitig des Bebauungsgebietes wieder ge-
schaffen werden.

Im landschaftspflegerischen Begleitplan ist zu
untersuchen, welche Tierarten hiervon betrof-
fen sind. Der Lebensraumverlust dieser Arten
sei vor Ort auszugleichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorhan-
dene Regenwasserriickhaltebecken aufgrund
der Bodenverhaltnisse nicht zur Versickerung
geeignet ist.

Durch PflegemafRnahmen werde massiv in das
Biotop eingegriffen. Im landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag ist der Zeitpunkt vor den
PflegemalRhahmen als Ausgangswert anzu-

wird die Bereitstellung von Wohnbauflachen héher
gewichtet als die bestehende Biotopvernetzung. Auf
eine Saumstruktur feldseitig wird aufgrund man-
gelnder Pflegemaoglichkeiten verzichtet.

Durch die Stellung der baulichen Anlagen sollen die
zukunftigen Gartenbereiche mit dem Landschafts-
raum verkndpft werden. Im Sidosten des Plange-
bietes ist unmittelbar am Landschaftsrand eine Fl&-
che fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vor-
gesehen. Diese Flache schlie3t unmittelbar an eine
bestehende Ausgleichsflache an und kann von die-
ser aus gepflegt werden. Hier soll eine Obstwiese
angelegt werden.

Im Rahmen der Artenschutzvorprifung wird ermit-
telt, welche Tierarten eventuell von der Aufhebung
der Biotopvernetzung betroffen sein kénnten.

Das heutige Regenriickhaltebecken soll Richtung
Nordosten erweitert und auch hier als Regenrick-
haltebecken genutzt werden. Von hier wird das Re-
genwasser gedrosselt Richtung Gut Tichelen wei-
tergeleitet. Die Bezeichnung ,Versickerungsbecken*
war irrtimlich getroffen worden und wurde aus den
Unterlagen entfernt.

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird der
Zeitpunkt vor den PflegemaRnahmen als Aus-
gangswert angesetzt. Aufgrund der Lage innerhalb
des Schutzstreifens der 110 kV-Leitung dirfen die

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men. Ein Artenschutzbericht wurde zwi-
schenzeitlich erarbeitet und ist Inhalt der
Begrindung zum Bebauungsplan.

Die Erweiterung des Regenriickhaltebe-
ckens wird in den gednderten Planunter-
lagen auch als solche bezeichnet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.
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setzen.

Gehdlze jedoch maximal eine Endwuchshéhe von
3,00 m aufweisen.

6. Stellungnahme von Privat P6
Schreiben vom 30.01.2014

Die Planung des Baugebietes sei urspriinglich
mit dem Bedarf an qualitativ hdherwertigen
Grundsticken begriindet worden. Als aus-
schlaggebendes Kriterium fur die Hoherwertig-
keit wurde eine Grundstiicksgrole von ca.
600 m2 genannt. Dementsprechend waren 25
Baugrundstiicke realisierbar. Der Bebauungs-
planentwurf sehe jedoch 29 Grundstiicke vor,
wobei eine weitere Verringerung der Grund-
stiicksgréRRen mdoglich sei. Deswegen wird die
Hoherwertigkeit der Grundstiicke und damit
die Begrindung des Bedarfs des geplanten
Baugebietes in Frage gestellt, weil Grundsti-
cke mit ca. 500 m2 bereits in anderen Bauge-
bieten realisierbar sind.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen die Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Diese
Wohnbedirfnisse sind hinsichtlich ihrer qualitativen
Anspriche unterschiedlich. Somit ist der Begriff
,Hoherwertig‘ sehr relativ und per se auch kein stad-
tebaulicher Belang.

GemalR Begrindung unter 3.2 ,Stadtebauliches
Konzept' soll ein Wohngebiet mit einem hohen stad-
tebaulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohn-
qualitat und einer eigenen unverwechselbaren lden-
titdt geschaffen werden. Dabei soll das Wohngebiet
sowohl seiner Lage im stadtebaulichen Zusammen-
hang als auch seiner Lage am Ortsrand gerecht
werden. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 108 liegt am Ortsrand und trotzdem zent-
rumsnah. Schon hieraus ergibt sich verglichen mit
innenliegenden Grundsticken eine Hoherwertigkeit
im Hinblick auf die Naturndhe und fehlendem Stra-
Benverkehrslarm. Ein weiterer nicht grundsticksbe-
zogener Qualitdtsunterschied ergibt sich aus einem
hohen o6ffentlichen Grunflachenanteil, einer anspre-
chenden StraRenfilhrung und einer stadtebaulich
sinnvollen Stellung der Geb&audekdrper. Die Grund-
stiicksgréfRe allein lasst somit keinen Schluss zu auf
die Hoher- oder Minderwertigkeit eines Grund-

Keine Plananderung.
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Ein Bauzwang wird angemabhnt.

Der Schwerlastverkehr solle wahrend der Er-
schlielBungs- und Bauphase Uber einen vom
Pater-Briers-Weg zu erreichenden  Wirt-
schaftsweg geleitet werden. Der Bebauungs-
plan trafe dariber keine Aussagen. Es wird die
Frage gestellt, fir welchen Zeitraum die ,Bau-
stralRe* zur Verfiigung gestellt wird.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werde
eine mogliche Erweiterung des Wohngebietes
erwahnt. Die verkehrstechnische Anbindung

sticks. Grundsticksgréfien um 500 m2 aber auch
darunter widersprechen keineswegs einem hdoher-
wertigen Wohnen. Allzu Uppige Grundstiicksgréf3en
hingegen wirden dem Belang widersprechen, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen.

Mangels Erméchtigungsgrundlage besteht im Be-
bauungsplan nicht die Mdoglichkeit festzusetzen, in
welchem Zeitraum das Grundstick bebaut sein
muss. Aufgrund der hohen Nachfrage wird prognos-
tiziert, dass das Wohngebiet zeitnah komplett reali-
siert sein wird.

Innerhalb des Bebauungsplanes ist mangels ent-
sprechender Ermachtigungsgrundlage nicht regel-
bar, wie der notwendige Schwerlastverkehr abzuwi-
ckeln ist. Allerdings ist im Rahmen der technischen
und rechtlichen Mdglichkeiten geplant, den Wirt-
schaftsweg, der vom Pater-Briers-Weg Richtung
Baugebiet fuhrt, fir den Baustellenverkehr frei-
zugeben. Dies betrifft sowohl den notwendigen Ver-
kehr fur den Tiefbau als auch fur den nachgeordne-
ten Hochbau. Es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass einzelne LKW-Lieferungen trotzdem
durch das Flussviertel erfolgen werden.

Es wird angestrebt, die Verbindung tber den Wirt-
schaftsweg auch fir den Baustellenverkehr fir die
Hochbaumalinahmen aufrecht zu erhalten.

Der Bebauungsplanentwurf setzt explizit keine Ver-
kehrsflache als Verbindung zwischen der Planstra-
Re und dem Landschaftsraum fest. Trotzdem soll

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Keine Plananderung.

Die Verwaltung wird beauftragt, daftr
Sorge zu tragen, dass im Rahmen der
technischen und rechtlichen Mdglichkei-
ten der Wirtschaftsweg, der vom Pater-
Briers-Weg Richtung Baugebiet fuhrt, fur
den Baustellenverkehr freigegeben wird.

Keine Plananderung.
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wird angefragt. Des Weiteren wird angefragt,
ob eine Ubergreifende verkehrstechnische
Planung existiert.

Es wird nachgefragt, ob im Vorfeld der Bebau-
ungsplanentwicklung eine Bedarfsermittlung
erfolgt ist und ob der Bedarf auch an anderer
Stelle im Stadtgebiet gedeckt werden kann.

die Mdoglichkeit nicht ausgeschlossen werden, in
ferner Zukunft dem Gedanken nachzugehen, ob
eine Weiterentwicklung des Wohngebietes in Rich-
tung Nordosten erfolgen kann. Aus heutiger Sicht ist
dies allerdings unwahrscheinlich. Denn mafgeblich
fur die bauliche Entwicklung und die damit verbun-
dene Anderung des Flachennutzungsplanes sind
die landesplanerischen Vorgaben. Der Regionalplan
sieht jedoch keine Erweiterungsmoglichkeit in Rich-
tung Nordosten vor.

Eine Ubergeordnete verkehrstechnische Planung fur
diesen Bereich liegt nicht vor.

Sowohl das BauGB als auch die Landesplanung
geben das stadtebauliche Ziel vor, dass die weitere
Siedlungsentwicklung zu konzentrieren ist. Die ge-
plante Erweiterungsflaiche des Flussviertels bindet
unmittelbar an den Stadtkernbereich an und ist so-
mit unter landesplanerischen Aspekten fur ein zu-
kunftiges Wohngebiet prédestiniert. Innerhalb des
Stadtkernbereiches befinden sich alle erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen inklusive Bahnanschluss
an das Uberregionale Verkehrsnetz. Die bei der
Stadtverwaltung stattfindende Nachfrage nach
Wohnbauland und insbesondere die Resonanz von
Bauwilligen im Rahmen der soeben durchgefuhrten
frihzeitigen Burgerbeteiligung lassen eindeutig den
Schluss zu, dass eine hohe Nachfrage nach den
geplanten Bauflachen besteht. Ein Vergleich mogli-
cher Erwartungsflachen, die Kriterien der Bewer-
tung und die Entscheidungsfindung wird im Rahmen
der Begriindung erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
108 wird unter Punkt 3.2 neu gefasst und
um Ausflihrungen zur Flachenauswabhl
erweitert.
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Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 108 wur-
den Traufhohen von 4,50 m und Firsthbhen
von 9,00 festgesetzt. Die Traufhdhe darf unter
bestimmten Voraussetzungen um 2,00 m
Uberschritten werden. Dies widerspricht der
Anpassung an die Bestandsbebauung die
Traufhéhen von 3,50 m und Firsthbhen von
8,00 m einzuhalten hatte.

Des Weiteren ermdgliche der Bebauungsplan
die 50%ige Uberschreitung der GRZ (0,35)
und schaffe die Mdoglichkeit, die festgesetzte
Bautiefe um 2,00 m fur Wintergarten u.d. zu
Uberschreiten.

In der Begriindung zur 65. FlAchennutzungs-
plananderung werde angefuhrt, dass das Nie-
derschlagswasser gesammelt und einem
zentralen Sickerbecken zugefuhrt wird. Laut
Begrindung zum Bebauungsplan sei zu pri-
fen, ob die Grundstlicke, die an der Verlange-

In der Vergangenheit musste im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens immer wieder von Be-
bauungsplanfestsetzungen befreit werden, weil sich
zeigte, dass die Bau- und Wohnwinsche sich im
Laufe der Zeit gedndert hatten. Vermehrt kam es zu
Nachfragen nach Wohngeb&uden im so genannten
Toskana-Stil mit zwei senkrecht aufgehenden Voll-
geschossen und einem sehr flach geneigten Zelt-
dach. Entsprechend wurde die letzte verbindliche
Bauleitplanung im Ort Grotenrath mit Ausnahme-
mdglichkeiten versehen, um derartige Bauwiinsche
befriedigen zu konnen. Entsprechend wurde die
Regelung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 108
getroffen. Neben der Weiterentwicklung der Bau-
winsche ist zu berlcksichtigen, dass durch die
Warmeddmmstandards ein  wesentlich hdherer
Dachaufbau notwendig wird.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO kann auch innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 77 die GRZ um 50 %,
somit bis 0,6 Uberschritten werden. Die Uberschrei-
tungsmoglichkeit der Uberbaubaren Flachen ent-
spricht dem heutigen Wunsch, den bisherigen Ter-
rassenbereich auch in Winterzeiten nutzen zu kon-
nen.

Die in der Begriindung zur 65. FNP-Anderung geta-
tigte Aussage bezuglich der Sammlung des Nieder-
schlagswassers impliziert nicht, dass dies flr alle
Grundstucke gilt. Eine entsprechende Aussage
wirde auch dem Charakter einer FNP-Anderung
widersprechen, die im Gegensatz zur verbindlichen

Keine Plananderung.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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rung der Hinshovener Gracht liegen, unmittel-
bar an den Mischwasserkanal in der Hunsho-
vener Gracht angeschlossen werden. Diese
Aussage solle auch in die Begrindung zur 65.
FNP-Anderung aufgenommen werden.

Die Verkehrsanbindung solle zu gleichen Tei-
len Uber die MainstraRe und die Hinshovener
Gracht erfolgen. Es wird nachgefragt, wie sich
die zusatzlichen Verkehre auf die Lebensdauer
der StraRe auswirken und ob bauliche Ande-
rungen geplant sind.

Bauleitplanung des Bebauungsplanes lediglich vor-
bereitenden Charakter hat.

Sowohl die StralRenprofile als auch die Oberfla-
chenausfilhrungen der angesprochenen Stral3en
sind fur zusatzliche Verkehrsbewegungen ausrei-
chend.

Keine Plananderung.

7. Stellungnahme von Privat P7
Schreiben vom 06.02.2014

Ein Bebauungsplan dirfe allein stadtebauliche
Ziele haben. Dies sei hier nicht gegeben. Oko-
logisch wertvolle Ackerflache in abgelegener
Lage fur Bauzwecke zu nutzen, diene allein
der Gewinnmaximierung der gegrindeten
Entwicklungsgesellschaft und damit der Erwei-
terung des finanziellen Spielraumes der Stadt.
Sinnvoll und von den Bewohnern des Fluss-
viertels beflurwortet sei eine Bebauung zwi-
schen Flussviertel und dem Pater-Briers-Weg,
allerdings auch unndtig, da Bauland in Geilen-
kirchen keine Mangelware sei.

Dreiste Eingriffe in das bestehende Flussvier-
tel wiirden geplant durch Deklarierung einer fir
das Kleinklima wichtigen Obstwiese (Parzelle
230) als Baugrundstiick und Umfunktionierung

Bei der im Umfang sehr moderaten Erweiterung der
Wohnbauflache wird Acker in Anspruch genommen.
Dies wére nur dann vermeidbar, wenn stattdessen,
z.B. im Rahmen der Innenentwicklung, eine ada-
guate Bauflache entwickelt werden konnte. Da dies
nicht der Fall ist und ein Bedarf fur die Bauflachen-
entwicklung im vorgesehenen Umfang gegeben ist,
wird empfohlen, dem Belang der Wohnbaulandent-
wicklung im Rahmen der Abwagung Vorrang einzu-
raumen.

Die Behauptung, der Stadtrat lieRe sich von Ge-
winnmaximierungsgedanken, statt von stadtebauli-
chen Erwagungen leiten, wird nicht kommentiert.

Es gab auch Bedenken von Bewohnern des Fluss-
viertels zur Gebietserweiterung in Richtung Pater-
Briers-Weg; man wird es nicht allen recht machen

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis
genommen und fihren zu keiner Planan-
derung.
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einer anderen grof3flachigen Obstwiese zur
Sickergrube und das, obwohl nebenan ein
nicht ausgelastetes Wasserauffangbecken zur
Verfliigung stehe.

Das Baugebiet werde zum Ladenhiter oder
Billigheimer wegen der N&he zu einer Reihe
von Schweinestéllen, die bei Ostwind und In-
versionswetterlage zum FensterschlieRen no-
tigten und den Aufenthalt auf der Terrasse und
im Garten nur Leuten nahe lege, die keimbe-
lastete Schweinestallschwaden und Giulle mit
frischer Landluft verwechseln.

Den Bewohnern des Flussviertels sei bei
Grundstuckskauf der genehmigte Bau eines
Schweinemastbetriebes verschwiegen worden,
was den Bewohnern der dstlichen Randzone
eine standige gesundheitsgefahrdende Keim-
und Geruchsbelastung beschere.

kénnen.

Die Parzelle 230 wird selbstverstandlich mit ihrem
Bewuchs bei der Betrachtung des Eingriffes in Na-
tur und Landschaft beriicksichtigt. Eine wahrnehm-
bare kleinklimatische Bedeutung hat sie nicht.

Das Regenriickhaltebecken muss vergrof3ert wer-
den, um ausreichend Volumen zu schaffen. Hierzu
wird ein kleiner Bereich vom Bewuchs befreit, das
Becken erweitert und anschlieRend begrint.

Die Tierstélle, die sich in Richtung Norden befinden
sind immissionsschutzrechtlich unbedenklich und
natirlich genehmigt.

-19 -




