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A STADTEBAULICHE ASPEKTE
1. Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 108 JErweiterung Flussviertel‘ liegt
am nordostlichen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Hunshoven nérdlich der
Julicher Strale und 6stlich des Wirtschaftsweges in Verlangerung der Huns-
hovener Gracht. Der Geltungsbereich umfasst eine langgestreckte dreiecks-
férmige Flache zwischen der Hunshovener Gracht im Nordwesten, dem heuti-
gen Rand des Ortsteiles Hiunshoven im Suden und einer gedachten geraden
Linie zwischen dem 6stlichen Eckpunkt der Ausgleichsflache nérdlich der Ne-
ckarstral’e und einem Punkt an dem Wirtschaftsweg in Verlangerung der
Hunshovener Gracht in einer Entfernung von ca. 95 m nordéstlich der heuti-
gen Wendeanlage an der Hinshovener Gracht. Das Plangebiet setzt sich aus
dem Flurstick 230 und Teilflachen der Flurstlicke 29, 202, 432 und 493, alle
Flur 64, Gemarkung Geilenkirchen, zusammen.

Die Teilflachen der Flursticke 29, 202 und 432 und das Flurstick 230 sind
heute Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 77. Diese Flachen sind innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 77 als éffentliche Grinflache mit der Uberlagerung
als ,Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” bzw. als Verkehrsflache festgesetzt. Die rechts-
gultige Einbeziehung dieser Flachen in den Bebauungsplan Nr. 108 wird
durch den Satzungsbeschluss vollzogen.

Die Flachen des Geltungsbereiches auller der Parzelle des Wirtschaftsweges
in Verlangerung der Hunshovener Gracht und der Flachen, die heute Be-
standteile des Bebauungsplanes Nr. 77 sind, werden heute ackerbaulich ge-
nutzt. Die einbezogenen Grunflachen wurden entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 77 als Ausgleichsflache angelegt. Der Hoch-
punkt des Plangebietes liegt im Stdosten bei ca. 95,8 m . NN. Das Gelande
fallt Richtung Norden und Nordwesten auf ca. 90 m . NN ab. Die Gesamt-
groRe des Plangebietes betragt ca. 2,3 ha. Die detaillierte Abgrenzung ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Malistab 1:500 zu entnehmen.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten und Nordosten an den freien Land-
schaftsraum. Die sudliche Grenze wird von dem Wohngebiet Hiunshoven ge-
bildet, das seit 1997 auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 77 als ostli-
che Stadterweiterung realisiert wurde. Dieses Baugebiet wird Uber die Rhein-
stralle als Anliegerstralle mit Sammelstralenfunktion erschlossen. Von dieser
Stralle zweigen eine untergeordnete Ringstralle und sieben StichstralRen ab,
die jeweils mit einer Wendeanlage abgeschlossen werden. Die einzelnen
StichstralRen werden Uber Ful- und Radwege untereinander bzw. mit der
Hunshovener Gracht und der Julicher Stralle verknUpft. Das Baugebiet be-
steht aus Einzel- und Doppelh&usern, die im Bereich der Anbindung an die
Julicher StraRe vorrangig zweigeschossig, im Bereich der nérdlichen Stich-
stralden eingeschossig ausgebildet sind.
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Das Plangebiet wird von Nordwesten nach Stdosten von einer 110 kV Hoch-
spannungsleitung gequert. Der von Bebauung freizuhaltende Bereich in einer
Breite von 32 m wurde vorrangig als 6ffentliche Grunflache mit entsprechen-
den FulR3- und Radwegen gemal} den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 77 ausgebildet. Das Niederschlagswasser wird einem Ruckhaltebecken im
Nordwesten des Plangebietes zugefuhrt, das teilweise Uber ein Grabensystem
innerhalb der &ffentlichen Grunflache gespeist wird. Sudwestlich dieses Ruck-
haltebeckens befindet sich in ca. 110 m Luftlinie zum Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 108 ein ca. 1.000 m? grolRer &ffentlicher Kinderspielplatz.

Im Sudwesten grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Verlangerung der
Grunflache unterhalb der Freihaltezone der Hochspannungsleitung. Studwest-
lich dieser Verlangerung und nordwestlich des Ruckhaltebeckens schlielt sich
die Bestandsbebauung an der Hinshovener Gracht an. Diese Bebauung be-
steht im norddstlichen Abschnitt aus eingeschossigen Einzelhdusern, im std-
westlichen Abschnitt aus ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern und einer
Hausgruppe mit insgesamt sechs Hauseinheiten.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Kéln, Teilabschnitt Region Aachen,
stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003 das Plangebiet als |All-
gemeinen Siedlungsbereich ASB‘' dar. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Landschaftsplanes ,Geilenkirchener Wurmtal* auerhalb von Landschafts-
schutzgebieten.

Der heutige Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes vorrangig als Flachen fur die Landwirt-
schaft dar. Die Flachennutzungsplandarstellung soll im Rahmen der 65. FNP-
Anderung entsprechend den stadtebaulichen Zielen im Parallelverfahren in
Wohnbauflachen geandert werden. Damit gilt der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Durch das Baugebiet soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach Bauflachen
fur den Eigenheimbau insbesondere fur Familien mit Kindern befriedigt und
die Eigentumsbildung unterstutzt werden. Die Nachfrage nach attraktiven
Baugrundstucken wird vornehmlich aus der jingeren Generation der ange-
stammten Bevolkerung gesehen. Gesucht werden vornehmlich ruhig gelege-
ne hochwertige Einfamilienhausgrundsttcke, die stadtkernnah liegen und gut
angebunden sind. Die Ausweisung neuer Bauflachen dient dem Ziel, der Ab-
wanderung junger Menschen entgegenzuwirken, um damit mittel- bis langfris-
tig die Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur sicherzustellen.
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Mit dem geplanten Baugebiet soll fur den nordéstlichen Stadtrand von Geilen-
kirchen-Hunshoven eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sichergestellt und der vorhandene Stadtrand sinnvoll ergénzt werden. Die
Ergénzung und Arrondierung der heutigen Randsituation, die durch eine in
Richtung HlUnshovener Gracht flachgeneigte Einkerbung‘ des Ortsrandes ge-
pragt ist, bietet sich an und setzt die vorhandene Wohnbaulandentwicklung
konsequent fort.

Erforderlichkeit der Planung

Aufgrund der vorgenannten Wohnwinsche scheidet eine Innenentwicklung
und Innenverdichtung aus, weil potentielle Flachen in entsprechendem Um-
fang nicht zur Verfigung stehen. Die realistischen Mdéglichkeiten entsprechen
nicht den Wohnbedurfnissen nach einer Einfamilienhausbebauung mit Garten.
Eine Flache, die fur die Nachverdichtung geeignet ware, ist der Bereich der
ehemaligen Stadthalle / Bistro. Dort ist allerdings eine Wohnnutzung mit bar-
rierefreien Wohnungen geplant. Dieses Ziel entspricht aber nicht den konkre-
ten Entwicklungsbedurfnissen. Weitere Flachenpotentiale, deren Aktivierung
kurzfristig realistisch ist, stehen nicht zur Verflugung.

Somit verbleiben nur die Expansion im Randbereich des Siedlungsschwer-
punktes des Stadtkerns Geilenkirchen und die Umwandlung von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen in Wohnbauflachen. Hier werden im Folgenden
insgesamt 12 Flachen betrachtet, die fUr eine Wohnbauflachenausweisung in
Frage kommen. Die einzelnen Flachen wurden mit den Buchstaben A - J ge-
kennzeichnet. Die konkrete Lage ist der Abbildung 1 zu entnehmen. Die ein-
zelnen Flachen werden nach folgenden Kriterien dargestellt: Darstellung im
Regionalplan, Lage im Landschaftsplan, ErschlieRungsmaéglichkeit, Entfer-
nung zum Stadtkern, Umweltbelange, Lage zur Nato-Airbase, stadtebauliche
und sonstige Aspekte.

A.  Flache zur Erweiterung des Flussviertels Richtung Nordosten

Im Regionalplan als ASB / Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt; kein
Landschaftsschutzgebiet und kein Uberschwemmungsgebiet; ErschlieBungs-
moglichkeit Uber das Flussviertel, Entfernung zum Stadtkern ca. 1.000 m; kei-
ne Beeintrachtigung durch Immissionen, nicht in der Einflugschneise zur Nato-
Airbase, Flache bereits landesplanerisch abgestimmt.

B.  Fldche zur Erweiterung des Flussviertels Richtung Loherhof

Als ASB dargestellt; kein Landschaftsschutzgebiet und kein Uberschwem-
mungsgebiet, Erschliellung Uber Rheinstralle, Nahestralle, Pater-Briers-Weg,
Entfernung zum Stadtkern ca. 1.300 m, Beeintrachtigung durch Verkehrslarm
Julicher Strafe, nicht in der Einflugschneise zur Nato-Airbase.
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C. Sadlich Jilicher StralRe

Lage im Allgemeinen Freiraum des Regionalplans, kein Landschaftsschutz-
gebiet, schwierige ErschlielBung, Entfernung zum Stadtkern ca. 1.100 m,
Larmbeeintrachtigung durch L 240 und Julicher Stralle, Nachbarschaft zur
Einflugschneise.

D. An der Friedensburg / hinter Hiinshoverhof

Lage im Allgemeinen Freiraum, Schutz der Landschaft im Regionalplan, teil-
weise Wald und Landschaftsschutzgebiet, intensive Schutzvorschriften im
Wurmtal; Entfernung zum Stadtkern ca. 800 m; Larmbeeintrachtigung durch L
240; Lage in der Einflugschneise der Nato-Airbase.

E.  Wurmauenpark / Gut Eichental / Hommerschen

Lage im Allgemeinen Freiraum, Schutz der Landschaft und regionaler Grin-
zug im Regionalplan, Landschaftsschutzgebiet und Uberschwemmungsgebiet,
intensive Schutzvorschriften im Wurmtal und Naherholungsgebiet, Entfernung
zum Stadtkern 900 m; Larmbeeintrachtigung durch L 364, Lage in der Einflug-
schneise der Nato-Airbase.

F.  Zwischen Sportplatz, Am Hallenberg und L 42

Lage im Allgemeinen Freiraum, Schutz der Landschaft und Regionaler Grin-
zug im Regionalplan, Landschaftsschutzgebiet - teilweise Wald, Entfernung
zum Stadtkern ca. 1.100 m; Larmbeeintrachtigung durch L 42, Lage in der
Einflugschneise der Nato-Airbase.

G. Sddwestlich von Bauchem Richtung Teveren

Lage im Allgemeinen Freiraum, Landschaftsschutzgebiet und wichtige Naher-
holungsfunktion; Entfernung zum Stadtkern ca. 1.400 m; Lage in der Einflug-
schneise der Nato-Airbase.

H.  Zwischen Bauchem und Gewerbegebiet Niederheid

Lage im Allgemeinen Freiraum, Entfernung zum Stadtkern ca. 1.800 m, Larm-
beeintrachtigung durch B 56 und angrenzendes Gewerbegebiet, Abstande
zwischen Gewerbe und Wohnbebauung einzuhalten, Lage in der Einflug-
schneise der Nato-Airbase.
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/. Zwischen Bauchem / Geilenkirchen Nord und Niederheid

Lage im Allgemeinen Freiraum, Entfernung zum Stadtkern ca. 1.600 m, Zu-
sammenwachsen der Ortslage kein stadt- und landesplanerisches Ziel, Lage
aulRerhalb der Einflugschneise der Nato-Airbase.

J. Fldche norddstlich des Blumenviertels

Lage teilweise innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches, Entfernung
zum Stadtkern ca. 1.400 m; Zusammenwachsen von Stadtkern und Nie-
derheid kein stadt- und landesplanerisches Ziel; Larmbeeintrachtigung durch
Landstrale; Lage aulRerhalb der Einflugschneise der Nato-Airbase.

K.  Flache nordéstlich Tripser Wéldchen

Lage im Allgemeinen Freiraum, Lage im Bereich zum Schutz der Landschaft,
zusammen mit dem Wurmtal schitzenswerte Landschaft; kaum zu erschlie-
Ren; Entfernung zum Stadtkern ca. 1.400 m, Lage aulerhalb der Einflug-
schneise der Nato-Airbase.

L.  Bereich Wurmtal / Tripser Miihle / Gut Tichelen

Lage im Allgemeinen Freiraum, Lage im Bereich zum Schutz der Natur;
hochwertiges Landschaftsschutzgebiet mit zahlreichen Schutzrédumen und
Festsetzungen im Landschaftsplan, Uberschwemmungsgebiet, unginstige
ErschlieBungsmoglichkeit, Entfernung zum Stadtkern ca. 1.300 m, nicht in der
Einflugschneise der Nato-Airbase.
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1. Abbildung — I Lage der Flachen A— L

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Baugrundstucken und der daraus resul-
tierenden notwendigen kurzfristigen Umsetzung der Baulandentwicklung
scheiden tendenziell Flachen aus, die auRerhalb des Allgemeinen Siedlungs-
bereiches liegen. Des Weiteren sollen keine Flachen in Anspruch genommen
werden, die in der Einflugschneise der Nato-Airbase liegen. Flachen, die im
Regionalplan dem Schutz der Landschaft unterliegen und Flachen mit erhebli-
chem Larmeintrag sollen ebenfalls nicht zu Wohnbauland entwickelt werden.
Somit verbleiben letztendlich die Flachen A und B.

Aufgrund der ruhigeren Lage, der gréReren Distanz zur Einflugschneise zur
Nato-Airbase und der geringeren Entfernung zum Stadtzentrum wird die Fl&-
che A favorisiert.

Des Weiteren spricht fur die Flache A, dass die Langsausdehnung der Stadt
Geilenkirchen nicht zuséatzlich ausgedehnt und der bisherige Ortsrand arron-
diert wird.

Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem hohen stad-
tebaulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohnqualitdt und einer eigenen
unverwechselbaren Identitdt. Es soll ein Wohngebiet fUr unterschiedliche
Wohnbedurfnisse geschaffen werden, das sowohl seiner Lage im stadtebauli-
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chen Zusammenhang als auch seiner Lage am Ortsrand gerecht wird. Dabei
sind GrundsticksgréRen vorgesehen, die sich einerseits am Bestand orientie-
ren, andererseits die heutigen Immobilienpreise bertcksichtigen.

Die langgestreckte dreiecksférmige Flache des Geltungsbereiches bedingt ein
aufwandiges ErschlieRungssystem: Die HaupterschlieRung wird in Fortset-
zung der MainstralRe bis zur Verlédngerung der Hunshovener Gracht gefuhrt.
Nordlich dieser Verbindungsstralle zweigt eine kurze Stichstralle ab, die in die
Tiefe des Baugebietes fuhrt und durch eine Wendeanlage abgeschlossen
wird. Die HUunshovener Gracht wird im Bereich des Plangebietes ausgebaut
und ebenfalls durch eine Wendeanlage ergénzt. Die Konzeption der Stralien-
fuhrung passt sich insgesamt an das ErschlieBungssystem des Flussviertels
an.

Um die Familienfreundlichkeit des neuen Wohngebietes zu unterstitzen, wird
im mittleren Bereich der Verbindungsstral3e eine dreiecksférmige platzartige
Aufweitung vorgesehen. Hier besteht die Méglichkeit, adaquate Malinahmen
fur den gemeinsamen Aufenthalt und fur das soziale Miteinander vorzusehen.

Im Plangebiet wird auf einen eigenstandigen Spielplatz verzichtet, weil im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 77 ein ca. 1.000 m? grolRer Kinderspielplatz
angelegt wurde, der bei entsprechender Erweiterung des Ful3- und Radwege-
netzes unmittelbar zu erreichen ist.

Die festgesetzte Anordnung der Baufenster dient dem Ziel, energetische As-
pekte bei der Hochbauplanung bertcksichtigen zu kénnen. So wird durch die
Lage der Grundstucke und durch die Gebaudestellung die Verschattung mi-
nimiert und fur den Uberwiegenden Teil der Gebaude sichergestellt, dass sie
gartenseitig Stdwest- bis Stdost-orientiert sind. Des Weiteren wird durch die
Lage der Grundstlcke insbesondere im nordwestlichen Bereich eine wei-
testgehende Verzahnung zwischen Gartenflachen und Landschaftsraum er-
maéglicht.

Fur das Plangebiet ist insgesamt eine offene Bauweise fur Einzelhauser vor-
gesehen, lediglich im sudlichen Bereich werden in einem kurzen Abschnitt
noérdlich der Verbindungsstralle maximal 2 Doppelhduser erméglicht. Insge-
samt sieht das stadtebauliche Konzept ca. 29 Hauseinheiten vor.

Inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt. Diese
Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart des sudlich angren-
zenden Flussviertels innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und hier ein

qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vorhande-
nen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulas-

10
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sigen Nutzungsarten ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stoérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen’ werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturier-
te Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem ange-
strebten Gebietscharakter widersprechen. Mogliche Stérungen durch die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten werden damit vorsorglich ausge-
schlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird die
dichtebestimmende Grundflachenzahl einheitlich mit 0,35 als Héchstmal
festgesetzt. Dieser Wert ermdéglicht einerseits eine angemessene Nutzung der
Grundstucke, andererseits wird durch die Reduzierung des Hochstwertes 0,4
die Versiegelung reduziert und ein gringepragter Ubergang zum Landschafts-
raum geschaffen. Eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen wird generell bis
zu 50 % zugelassen.

Innerhalb des gesamten Plangebietes werden maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Die Zweigeschossigkeit gewahrt den zukunftigen Bauherren eine
gréRere Flexibilitat in der Grundrissgestaltung und tragt zu einer Reduzierung
der Oberflachenversiegelung bei. Aus der Anzahl der festgesetzten Geschos-
se und der Grundflachenzahl ergibt sich fur das gesamte Baugebiet eine ein-
heitliche maximale Geschossflachenzahl von 0,7.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehdhen werden neben der
maximalen Zahl der Vollgeschosse die Trauf- und Firsthéhen festgesetzt.
Durch die H6henbegrenzung passt sich das zuklnftige Wohngebiet an die
benachbarte Bestandsbebauung an und fugt sich in das ortsrandtypische
Ortsbild ein, das sich durch einen grungepragten Charakter auszeichnet. Die
angegebenen Trauf- und Firsthéhen beziehen sich jeweils auf Normalhéhen-
null (NHN) und entsprechen unter Berucksichtigung der Topographie einer
Traufhéhe von ca. 4,50 m und einer Firsthéhe von ca. 9,00 m Uber Gelande.
Da die vorgenannten Héhen sowohl fur Gebaude mit einem als auch mit zwei
Vollgeschossen gelten, kann ein zweites Vollgeschoss nur durch einen ent-
sprechenden Dachausbau realisiert werden.

Die Traufhéhen durfen gemald zugelassener Ausnahmeregelung um 2,00 m
Uberschritten werden. Voraussetzung ist, dass nur eine Wohnung innerhalb
des Gebaudes geschaffen wird und der seitliche Abstand zu den Grund-
sticksgrenzen mindestens 4,00 m betragt. Die maximale Firsthéhe muss um
mindestens 0,50 m unterschritten werden. Die zugelassene Dachneigung wird
zudem fur die Ausnahmeregelung reduziert. Aus der Addition der Bedingun-
gen resultiert, dass zwar eine Traufhéhe von 6,50 m realisiert werden kann,
aber die maximale Gebaudehdhe unterhalb der allgemein zuléssigen Firsthé-
he liegt. Aufgrund des zusétzlichen Ausschlusses von Satteldachern wird sich
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die Kubatur trotz der Erhéhung der Traufhéhe in das zukinftige Ortsbild ein-
fugen. Begriundet liegt diese Ausnahmemaoglichkeit darin, dass in der Vergan-
genheit im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren immer wieder von Be-
bauungsplanfestsetzungen befreit werden musste, weil sich zeigte, dass die
Bau- und Wohnwinsche sich im Laufe der Zeit geandert hatten. Vermehrt
kam es zu Nachfragen nach Wohngebauden im so genannten Toskana-Stil
mit zwei senkrecht aufgehenden Vollgeschossen und einem sehr flach ge-
neigten Zeltdach. Entsprechend wurde die Regelung innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 108 getroffen. Neben der Weiterentwicklung der Bauwunsche
ist zu berlcksichtigen, dass durch die Warmedammstandards ein wesentlich
héherer Dachaufbau notwendig wird.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

GemafR der angrenzenden Bebauung und der Lage am Landschaftsrand wird
fur das Neubaugebiet insgesamt eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch
werden eine aufgelockerte Bauweise und eine standortentsprechende Durch-
grunung sichergestellt. Die offene Bauweise wird dahingehend differenziert,
dass im éstlichen Teilbereich ein kurzer Abschnitt fur Einzel- und Doppelhau-
ser ermdglicht wird, ansonsten sind nur Einzelhduser zulassig.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird mit Baugrenzen umfahren
und durch zusammenhéngende Uberbaubare Flachen umgesetzt. Die Uber-
baubaren Flachen werden vorrangig in einem Abstand von 3,00 m parallel zu
den Verkehrsflachen angeordnet. Die Baufenster werden derartig platziert,
dass neben StralRenraumen eindeutige Gartenbereiche entstehen. Des Weite-
ren werden durch die Lage der Uberbaubaren Flachen die Besonnung der den
Garten zugewandten Gebaudeseiten und eine Vernetzung der Gartenflachen
untereinander begunstigt.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird durchgangig mit 14,00 m festge-
setzt. Diese Tiefe ermdglicht einerseits eine ausreichende Flexibilitat der zu-
kunftigen Haustiefen, andererseits wird zu den Verkehrsflachen ein harmoni-
sches und geordnetes Erscheinungsbild sichergestellt. Fur Wintergarten, Ter-
rassenUberdachungen und Garagen wird die Mdglichkeit eréffnet, die Bau-
fenstertiefen um maximal 2,00 m zu Uberschreiten. Die Uberbaubarkeit der
Umgrenzung der Flache, die generell von Bebauung freizuhalten ist, bleibt
ausgeschlossen.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen
Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Ein-
wohnerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten generell auf maximal zwei be-

schrankt werden. Damit soll einerseits eine Mehrfamilienhausbebauung ver-
mieden, andererseits entsprechend der demographischen Entwicklung aber
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ermdglicht werden, dass eventuell ein Elternteil eine separate kleine Wohnung
innerhalb eines Einfamilienhauses bezieht. Die Festsetzung dient auch dem
Charakter eines Wohngebietes fur junge Familien, weil dadurch das Ver-
kehrsaufkommen und der Stellplatzbedarf reduziert werden.

Stellpldtze und Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der Wohnruhe
sollen Garagen in den ruckwartigen Grundsticksflachen ausgeschlossen
werden. Garagen sind innerhalb der erweiterten Uberbaubaren Flachen zu re-
alisieren. Damit sind neben den Uberbaubaren Flachen selbst die Uberschrei-
tungen der hinteren Baugrenzen um 2,00 m gemeint, die fur Wintergarten,
Terrassenuberdachungen und Garagen ermdglicht werden. Des Weiteren
sind Garagen in den seitlichen Verlangerungen der Baufenster und somit an
den Schmalseiten zuléssig. Diese Flachen werden vorrangig den seitlichen
Abstandflachen entsprechen.

Zur Sicherstellung vernetzter Geholzanpflanzungen in Form von Hecken ist
generell zwischen Garagen und seitlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
0,50 m einzuhalten. Der Zufahrtsbereich zwischen Garage und &ffentlicher
Verkehrsflache muss mindestens eine Tiefe von 550 m aufweisen, um die
Funktion als Stauraum erfullen zu kénnen und um hier einen weiteren Stell-
platz zu erméglichen.

Regelungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Die Gestaltung des StralBenraums pragt den zukunftigen Charakter des
Wohngebietes. Zur Aufwertung des &ffentlichen Raumes und zur Einbindung
in das grungepragte Gesamtbild sollen hier gemal Textlicher Festsetzung 6
Laubb&aume einer Art mit Unterpflanzungen gepflanzt werden. Im Rechtsplan
erfolgt keine Standortfestsetzung der einzelnen Baume, sondern geman Le-
gende lediglich ein Standortvorschlag. Somit bleiben die konkreten Baum-
standorte der Detailplanung vorbehalten. Damit kann auf die konkrete Ober-
flachengestaltung, Rinnenfihrung der StralRe und eventuelle Grundstiickszu-
fahrten reagiert werden.

Innerhalb der mit 2 gekennzeichneten Flache werden Obstgehdlze und in den
Randbereichen einzelne Strauchgruppen angepflanzt. Hier wird sich im Uber-
gang vom Wohngebiet in die offene Ackerlandschaft eine funktionale, 6kologi-
sche und landschafts&sthetisch sinnvolle Flachen entwickeln kénnen. Der
Fauna bieten sich insbesondere durch die Obstbdume vielfaltige Lebens-
raumaspekte.

Die mit 3 gekennzeichnete Flache liegt komplett unterhalb der Schutzzone der

110 kV-Leitung. Mit Rucksicht auf die Hohenbegrenzung von maximal 3,00 m
werden hier landschaftstypische Strauchgehdélze gepflanzt. Im Radius von
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15,00 m um den Hochspannungsmast sind auch Strauchgehdlze nicht zulas-
sig.

Innerhalb der mit 1 gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft soll das stdwestlich angrenzende Regenruckhaltebecken
erweitert werden, um im Bedarfsfall die Niederschlagswéasser von Starkregen-
ereignissen des neuen Wohngebietes aufnehmen zu kénnen. Die Erweite-
rungsflache soll im Wesentlichen wie im Ausgangszustand mit landschaftsty-
pischen Strauchgehélzen bepflanzt werden. Die Flache soll sich insgesamt als
Biotop mit nur gelegentlichen Pflegemalinahmen entwickeln.

Flachen fir Wald

Die mit 1 gekennzeichnete Flache wird gleichfalls als Flache fur den Wald
festgesetzt. Bei dieser Flache handelt es sich bereits heute um Wald. Auf-
grund der GesamtgrofRe des Flurstickes 29 incl. des Teilstlickes innerhalb
des Bebauungsplanes 77 von ca. 5.000 m? ist die Definition des Begriffes
,Wald" erflllt. Da die Stadt Geilenkirchen zu den waldarmen Kommunen zahlt,
wird angestrebt, den vorhandenen Wald zu sichern und zu vermehren.

Die Funktion der als Wald festgesetzten Flache besteht insbesondere als
Schutzwald. Schutzwald in dem Sinne, dass hier die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes unterstutzt wird, das Kleinklima, die Luftreinhaltung und der
Wasserhaushalt. Nur sehr eingeschrankt ist dagegen die Funktion der Bevdl-
kerungserholung einzuschatzen.

Der betreffende Bereich wird Uberlagert von der Festsetzung ,Flache oder
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft’, Erméachtigungsgrundlage hierzu bildet § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB. Eine weitere Uberlagernde Festsetzung ist die Festsetzung eines Be-
reiches fur die Regelung des Wasserabflusses im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB.

Begriindung ortlicher Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verunstaltungen
im stadtebaulichen Malstab zu minimieren und ein homogenes Erschei-
nungsbild zu schaffen.

Dachaufbauten werden nach Lage und GréfRRe begrenzt, um eine moglichst
homogene und ruhige Dachlandschaft zu erzeugen. Als Dachform sind gene-
rell nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 30° zugelas-
sen. Glanzende Dachziegel werden ausgeschlossen, um Reflexionen und ei-
ne aufdringliche Gestaltung und Hervorhebung des Daches zu vermeiden.

Bei Gebauden mit erhéhter Traufhdhe gemall Ausnahmeregelung wird die
Dachneigung auf maximal 25° reduziert. Zuséatzlich werden hier somit auch
Flachdacher zugelassen. Pultdacher sind nur zugelassen, wenn an ihrer
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Hochseite die maximale Traufhéhe gemal Ausnahmeregelung nicht Uber-
schritten wird.

Zur Vereinheitlichung der Grundstickseingrenzungen zu 6&ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind im Bereich von Vorgéarten im Fall einer Einfriedung nur He-
cken bis zu 0,80 m Hbhe zulassig. AulRerhalb der Vorgartenbereiche und zum
nordéstlichen Landschaftsrand wird die Einfriedung mit Hecken mit einer H6-
he von mindestens 0,80 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache vorge-
schrieben. Die Heckenfestsetzung zum Landschaftsrand dient insbesondere
der Schaffung eines homogenen und gringepragten Ubergangs zum Land-
schaftsraum. Hier sind die notwendigen Abstande von Heckenpflanzungen zu
landwirtschaftlichen Flachen gemal Nachbarschaftsgesetz NRW zu bertck-
sichtigen. Sonstige Grundstiickseingrenzungen durfen nicht als Mauern oder
Gabionenwande ausgefuhrt werden, um eine weitestgehende Durchgrinung
des Plangebietes zu gewahrleisten. Ausgenommen sind Sockel- oder Bo-
schungsmauern, die in ihrer Héhe begrenzt werden. Zur Vermeidung von er-
heblichen Hohenunterschieden einzelner Grundstlcke untereinander und ins-
besondere der Grundstiickszufahrten werden Aufschittungen, Abgrabungen
und Boschungen in ihrer Hoéhe bezogen auf das naturliche Geléande und im
Bdschungsverhaltnis eingeschrankt.

Zur Reduzierung eines versiegelten Erscheinungsbildes sind in nicht einge-
friedeten Vorgartenbereichen 50 % der Vorgartenflache zu begrunen.

ErschlieBung - StraBen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Uber eine Verbindungsstralle
zwischen der heutigen Wendeanlage an der Mainstral’e und der Verlange-
rung der Hunshovener Gracht erschlossen. Auf der Nordseite dieser Verbin-
dungsstralle zweigt eine kurze Stichstralle ab, die wie die Verlangerung der
Hunshovener Gracht mit einer einfachen Wendeanlage abgeschlossen wird.
Die Strallenbreiten sind bei parallelen &ffentlichen Langsparkplétzen in 8,00 m
Breite, ansonsten in 6,50 m Breite vorgesehen. Im mittleren Bereich ist eine
dreiecksférmige platzartige StralRenaufweitung vorgesehen, die dem sozialen
Miteinander dient. Hier soll ein kleiner Aufenthaltsbereich mit Spielmoglichkei-
ten angelegt werden. Zur Sicherstellung zusammenhangender &ffentlicher
Parkplatzflachen und einheitlicher Grundstiickszufahrten werden abschnitts-
weise Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Sudlich und westlich
der HaupterschlieRung zweigen zwei jeweils 3,00 m breite Ful3- und Radwege
ab, die das vorhandene Wegenetz innerhalb der &stlichen Stadterweiterung
erganzen. Der westlich abzweigende Weg ist bereits heute vorhanden und
wird im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 108 im &stlichen Verlauf lediglich
begradigt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die erfor-
derlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete Ver-
kehrsflachengliederung und -ausgestaltung soll als Mischflache erfolgen,
bleibt aber im Detail der Ausfuhrungsplanung Uberlassen.
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Im Bereich der Kurve ca. 45 m nordwestlich des Anschlusses an die Main-
stralle soll eine eventuelle Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen oder
zu einer spéateren Erweiterung des Wohngebietes erméglicht werden. Die da-
fur notwendige Flache wird lediglich ausparzelliert und als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den einzelnen Grundsticken. Dabei wird die Lage der Garagen eingegrenzt,
um eine Ubermafige Versiegelung zu vermeiden und um die Ruhe in den
rackwartigen Gartenzonen zu wahren. Fur die Besucher des Plangebietes
werden insgesamt ca. 19 déffentliche Parkplatze angeboten, so dass bei ca. 29
Hauseinheiten der StellplatzschlUssel bei ca. 0,6 Parkpléatzen pro Hauseinheit
liegen wird. Die Parkplatze werden derart verteilt, dass die Weglange zwi-
schen Zielort und nachstem Besucherparkplatz maximal 50 m betragt.

4.10 ErschlieBung - Entwédsserung

GemaR § 51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77 wurde gutachterlich
festgestellt, dass die Béden aufgrund des geringen Durchlassigkeitsbeiwertes
durch die machtigen Schluffschichten eine generelle Versickerung nicht zu-
lassen. Deswegen wurde am westlichen Rand des Bebauungsplanes Nr. 77
ein zentrales Ruckhaltebecken mit der notwendigen Dimensionierung festge-
setzt und realisiert. Die Kapazitat dieses Ruckhaltebeckens reicht jedoch fur
den zusatzlichen Anschluss der zu entwassernden Flachen des Bebauungs-
plangebietes Nr. 108 nicht aus. Deswegen muss das Becken um ca. 1.300 m?
Richtung Nordosten erweitert werden. Die Zuleitung des Niederschlagswas-
sers erfolgt unterhalb des Ful3- und Radweges in norddstlicher Verlangerung
des Ruckhaltebeckens.

Innerhalb des Ruckhaltebeckens befindet sich ein Drosselregler, der den Ab-
fluss begrenzt. Vom Ruckhaltebecken aus fuhrt ein Vorflutkanal nach Norden
zum Gut Tichelen. Dort beginnt in ca. 350 m Entfernung zum Plangebiet ein
Grabensystem, das zur Wurm fuhrt. Das Regenrtckhaltebecken wird derart
vergroRert, dass keine Anderungen am Drosselbauwerk erforderlich werden.
Das anfallende Schmutzwasser wird dem ausreichend dimensionierten
Mischwasserkanal in der Hinshovener Gracht zugefuhrt.

5. Umweltbelange
FOr die Belange des Umweltschutzes wird gemal? § 2 Abs. 4 BauGB eine

Umweltprafung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rahmen des Umweltbe-
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richtes beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser
Begrindung.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichten Eingriffe in
den Naturhaushalt wurden im Rahmen eines landschaftspflegerischen Fach-
beitrages ermittelt. Gemal Bilanzierung innerhalb des Fachbeitrages kénnen
81,2 % des Eingriffs innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die
Realisierung der notwendigen externen AusgleichsmalRinahmen erfolgt auf ei-
ner 814 m? groRen aufgelassenen Schrebergartenflache in Geilenkirchen-
Prummern (Gemarkung Immendorf, Flur 14, Flurstiick 31) und auf einer 1.885
m? grofRen Ackerflache in Geilenkirchen-Immendorf (Gemarkung Immendorf,
Flur 2, Flurstuck 224). Bezuglich der Lage dieser Flachen wird auf Punkt 2.3.2
des Umweltberichtes verwiesen (siehe Abbildungen 4 und 6).

Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist das Vorha-
ben mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entsprechend der ge-
setzlichen Vorgaben wie auch der FFH-Richtlinie gilt es zu Uberprufen, ob von
der geplanten Flacheninanspruchnahme schutzenswerte planungsrelevante
Arten betroffen sein werden. Eine entsprechende Artenschutzvorprifung wur-
de vorgenommen und innerhalb einer Stellungnahme zum Artenschutz zu-
sammengefasst (Stellungnahme zum Artenschutz zum Bebauungsplan Nr.
108, Dipl.-Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen, Februar 2014). Im Rahmen der
Voruntersuchung wurden im Plangebiet weder schitzenswerte planungsrele-
vante Arten noch aktuelle Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten gefunden. Letzt-
lich lassen sich Vorkommen planungsrelevanter Arten aufgrund der Lebens-
raumpotentiale nicht ausschlieRen. Deswegen empfiehlt der Gutachter, dass
die Realisierung des Baugebietes von einer 6kologischen Baubetreuung be-
gleitet werden sollte. So sind u.a. im Zuge der Baufeldrdumung und mit Be-
ginn der Bauarbeiten die Flachen erneut auf schutzenswerte Arten abzusu-
chen. Eine Besiedelung durch entsprechende Arten ist fur die Dauer der Bau-
abwicklung zu vereiteln. Mit der Eingriffskompensation werden im Zuge der
Baugebietsentwicklung Malnhahmen mit &ékologischen Mehrfachfunktionen
umgesetzt, die eine Neuentwicklung von potentiellen Lebensrdumen fur die
regionale Fauna erwarten lassen.

6. Bodenverhaltnisse

In unmittelbar sudlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Berei-
chen weist die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen Béden aus, die
humoses Bodenmaterial enthalten und damit empfindlich gegen Bodendruck
sind. Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Norden humoses Bodenma-
terial (siehe Abb. 2). Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck. Er-
fahrungsgemal wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Machtigkeit, so dass auch bei einer gleichmafigen Belastung diese Béden mit
unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen. Im Grindungsbereich sind
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aufgrund der Bodenverhaltnisse deshalb besondere bauliche Vorkehrungen
notwendig.
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2. Abbildung " Humose Béden innerhalb des Plangebietes

Bis zu einer Tiefe von 5,00 m ist sandig-toniger Schluff anzutreffen. Darunter
folgen 25,00 m machtige Sande und Kiese der Hauptterrasse. Derartige San-
de sind setzungsempfindlich und nicht zur Regenwasserversickerung geeig-
net.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundwasserabsenkung flr den
Rheinischen Braunkohlenbergbau. Nach Beendigung der Sumpfungsmal-
nahmen ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten. Die Anderun-
gen der Grundwasserflurabstande und daraus resultierende mogliche Boden-
bewegungen sind bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben zu bertcksich-
tigen.

7. Bodendenkmal

Es wird darauf hingewiesen, dass auftretende archaologische Bodenfunde
oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
gemaf dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler der Stadt als
Untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege
unverziglich zu melden sind.
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10.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
S gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unterklassen des
Bundeslandes NRW, Juni 2006 zur DIN 4149. In der DIN 4149 sind die ent-
sprechenden bautechnischen Malinahmen aufgefuhrt. Nach dem Erlass des
Ministeriums fur Bauen und Wohnen NRW vom 11.07.1997 ist die DIN als so
genannte allgemein anerkannte Regel der Technik verbindlich im Baugeneh-
migungsverfahren anzuwenden.

Kosten

Die Kosten fur die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die Realisie-
rung der ErschlieBungsmallinahmen werden von einem Erschlielungstrager
vorfinanziert. Fur die Stadt entstehen Kosten fur die verwaltungsseitige Be-
gleitung des Planverfahrens.

Flachenbilanz

o Plangebiet (100 %) 22.921 m?
o Nettobauland (69,8 %) 15.996 m?
o Verkehrsflachen (14,3 %) 3.268 m?

o Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (15,9 %) 3.657 m?

° Hauseinheiten ca. 29 EH
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1.  Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Angaben zum Standort

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 108 JErweiterung Flussviertel‘ liegt
am nordostlichen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Hunshoven nérdlich der
Julicher Strale und 6stlich des Wirtschaftsweges in Verlangerung der Huns-
hovener Gracht. Die Gesamtgréle des Plangebietes betragt ca. 2,3 ha (siehe
Abbildung 3).
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Wichtigste Ziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 soll die Nachfrage nach
Bauflachen insbesondere fur den Einfamilienhausbau befriedigt und die Ei-
gentumsbildung unterstitzt werden.

Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 22.921 m?. Diese Flachen verteilen
sich wie folgt:

- Verkehrsflachen 3.268 m? 14,3 %

- Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur 3.657 m? 15,9 %
und Landschaft

- Nettobauland 15.996 m? 69,8 %

Daraus ergibt sich bei einer Grundflachenzahl von 0,35 unter Nichtberlcksich-
tigung der Uberschreitungsmaoglichkeit gemar § 19 Abs. 4 BauNVO folgende
maximale Bodenversiegelung:

15.996 m? x 0,35 5.599 m? Gebaude
3.268 m? Verkehrsflachen
8.867 m? Summe der versiegelten Flachen

Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden ,Allgemeine Wohngebiete' festgesetzt.
Durch den Bebauungsplan werden voraussichtlich 29 Grundsttcke fur Einzel-
hauser geschaffen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl vorgege-
ben. Diese betragt maximal 0,35 und bleibt damit unter der fur Allgemeine
Wohngebiete gultigen Obergrenze gemall § 17 BauNVO. Insgesamt soll eine
dem Ortsrand angemessene aufgelockerte Bebauung entstehen. Generell
werden maximal 2 Vollgeschosse vorgegeben. Aufgrund einer Traufhéhe von
ca. 4,5 m Uber Gelande resultiert daraus, dass das 2. Vollgeschoss lediglich
im Dachgeschoss realisiert werden kann.

Als Bauweise sind Einzelhauser vorgesehen. Lediglich in einem kleinen Teil-
bereich kénnen anstelle von 2 Einzelhausern 4 Doppelhaushélften realisiert
werden. Die maximale Anzahl der Wohnungen je Gebaude wird auf zwei be-
schrankt. Hierdurch wird eine standortgerechte Dichte vorgegeben und die
Wohnqualitat gesichert.

Das Plangebiet wird im Sudosten an die Mainstralle und im Nordwesten an
die Verlangerung der Hunshovener Gracht angebunden. Das Niederschlags-
wasser soll einer Vergréllerung des vorhandenen Ruckhaltebeckens im Be-
reich des sudlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 77 zugefuhrt werden.
Die daftr notwendigen Flachen werden in den Geltungsbereich des Bebau-
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ungsplanes Nr. 108 einbezogen. Das Schmutzwasser wird in den Mischwas-
serkanal in der Hinshovener Gracht eingeleitet.

Umweltschutzziele
Fachgesetze

Aufgrund der Planung ist ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 25.03.2002 (BGBI. |
S. 1359), zuletzt gedndert am 09.12.2006 (BGBI. | S. 2833) zu erwarten. Die
Vermeidung und der Ausgleich sind nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI. |
vom 20.06.2013 S. 1548) in der Abwéagung zu berucksichtigen. Der Ausgleich
erfolgt durch geeignete Festsetzungen.

Zudem sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des Umwelt-
schutzes in der Abwagung zu berucksichtigen. Gemall § 1a Abs. 2 BauGB
soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.

Nach § 51a Landeswassergesetz vom 25.06.1995 (GV. NRW S. 926), zuletzt
geandert am 03.05.2005 (GV. NRW S. 463) ist das Niederschlagswasser von
den Grundstlcken zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne
Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser ein-
zuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit még-
lich ist.

Fachplanungen

Die Flache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes ,Gei-
lenkirchener Wurmtal‘. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-
Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heutigen Zu-
stand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt,
um die eventuelle Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Pla-

nung herauszustellen und Hinweise auf ihre Bertcksichtigung im Zuge der
planerischen Uberlegungen zu geben.
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Die mit der Planung verbundenen Umweltveranderungen und -auswirkungen
werden herausgestellt, um daraus MalRinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen abzuleiten.

2.1.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevélkerung insgesamt
Situationsbeschreibung

Die durch den Bebauungsplan beanspruchte Flache am nordéstlichen Orts-
rand von Geilenkirchen-HlUnshoven hat aufgrund der ackerbaulichen Nut-
zung keine hohe Bedeutung fur die angrenzende Bevélkerung. Die gegen-
wartige und unmittelbare Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes be-
schrankt sich auf die Wahrnehmung eines offenen weitlaufigen Landschafts-
bildes. Dieser Landschaftsraum wird im Norden in ca. 500 m durch eine
langgestreckte Waldkulisse, im Westen durch die Waldflachen des Schlos-
ses Trips und im Osten durch die Eingriinung des Loherhofes begrenzt.

Die heutige Nutzung fur die Naherholung bezieht sich insbesondere auf die
vorhandenen Wirtschaftswege. Die Anwohner sudlich des Plangebietes an
der Sieg- und an der Mainstrale geniel3en heute einen freien Blick in die of-
fene Feldflur. Andererseits sind die Grundstlcke der vorgenannten Anwoh-
ner aufgrund der heutigen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten
Flachen und daraus resultierenden Immissionen wie Gertche und Larm
landwirtschaftlicher Maschinen vorbelastet.

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Hofstellen oder
Gewerbebetriebe, die wesentliche Larmemissionen erzeugen oder Immissi-
onskonflikte auslésen kénnten. Die Entfernung zu einem Schweinemaststall
Ostlich des Plangebietes betragt ca. 1,2 km. Aufgrund der Entfernung zum
Plangebiet, der Anzahl des Tierbestandes und der vorherrschenden Haupt-
windrichtung ist nicht von relevanten Geruchsbelastigungen auszugehen, die
die Richtwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL Uberschreiten. Auf-
grund der hinreichenden Entfernung zur L 364 im Nordwesten und zur Juli-
cher Strale im Sudosten ist eine Larmbeeintrachtigung durch Verkehrsbe-
wegungen auf diesen Strallen ausgeschlossen. Auch von der Bahnstrecke
Aachen-Ménchengladbach im Nordwesten sind aufgrund der Entfernung von
ca. 340 m und der topographischen Situation keine erheblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Stadt Geilenkirchen im Einflussbereich
des NATO-Flughafens Teveren. Auch wenn das Plangebiet nicht in der un-
mittelbaren Einflugschneise liegt, ist trotzdem tagsuber mit Fluglarm zu
rechnen.

Innerhalb des Plangebietes liegen gemald Altlastenkataster keine Eintrage
von Altstandorten und Altablagerungen vor.
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2.1.2

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch das zukunftige Plangebiet wird ca. 29 Familien ein hochwertiges
Wohnen in einem attraktiven Wohnumfeld geboten. Aufgrund der offenen
Bauweise vorrangig fur Einzelhduser wird eine hohe Wohnqualitat geschaf-
fen, die der Regeneration der zukunftigen Bewohner dient. Durch die Pla-
nung wird sich das heutige Landschaftsbild am Ortsrand &ndern und die Be-
bauung in den Vordergrund treten. Bestehende Naherholungsfunktionen
werden durch die Anknupfung an das vorhandene Wegenetz aufrechterhal-
ten.

Durch das Planvorhaben mit maximal 29 Hauseinheiten sind bei einem Be-
satz von 1,5 KFZ pro Wohnung in der morgendlichen Spitzenstunde ca. 14
KFZ-Fahrten zu erwarten. GemafR RAST (Richtlinie fur die Anlage von Stadt-
strallen) kann fur Wohngebiete in Ortsrandlage das Quellverkehrsaufkom-
men in der morgendlichen Spitzenstunde nach der Schétzformel
MGS [PKW / h] = 0,35 x PKW-Bestand ermittelt werden. Die Formel geht
von einer unbefriedigenden Erschliellung durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr aus. Aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum wird insgesamt von
14 Fahrzeugen ausgegangen. Dieser Spitzenstundenwert ergibt fir beide
Zufahrten eine Zunahme von jewelils 7 Fahrzeugen. Diese zuséatzlichen Ver-
kehrsbewegungen kénnen durch die zufuhrenden StralRen ohne Probleme
aufgenommen werden. FUr die Bestandsbebauung ergibt sich durch die Ver-
kehrszunahme keine unzumutbare Beeintrachtigung.

Die Vorbelastung der Bestandsbebauung durch Immissionen aus der land-
wirtschaftlichen Nutzung wird sich aufgrund der Nutzungsanderung verbes-
sern. FUr die zuklnftige Bebauung ist am ndérdlichen Rand des Plangebietes
eine entsprechende Belastung anzunehmen.

Die Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt im Ergebnis
nicht als erheblich zu betrachten.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt
Situationsbeschreibung

Das Plangebiet wurde bisher vorwiegend als Intensivackerland genutzt. Die
Flache weist nur sehr schwache Strukturen auf und bietet der Fauna nur be-
dingt Lebensraumaspekte. Begleitende natirliche Strukturen in Form von
Baumen, Strauchern und krautreichen Grunstreifen, die als Ruhezone fir
zahlreiche Arten dienen kénnen, sind in unmittelbarer Verbindung mit dem
Acker nur sporadisch gegeben.

Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108 einbezogenen
Flachen aus dem Bebauungsplan Nr. 77 weisen wie die unmittelbar angren-
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zenden Grunflachen im Nordwesten und Sudosten reichhaltige Strukturen
auf. Der Bereich des Regenruckhaltebeckens ist heute stark verbuscht mit
Erlen, Weiden, Kirschen, einzelnen Eichen, Hasel und Holunder.

Grundlage fur die Uberprifung einer moglichen Betroffenheit geschutzter
Tierarten ist gemafR der Stellungnahme zum Artenschutz zum Bebauungs-
plan Nr. 108, Dipl.-Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen, Februar 2014, die Ar-
tenliste des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV
NRW) mit Bezug auf das Messtischblatt (MTB) 5002 Geilenkirchen. Im Plan-
gebiet und in seinem unmittelbaren Umfeld kénnen auch Arten der Roten
Liste auftreten, die in der LANUV-Liste nicht aufgefthrt und trotzdem regio-
nal in der Ackerlandschaft verbreitet sind. Dazu zéhlen die Wiesenschafstel-
ze und der Feldsperling. Angesichts der bisherigen intensiven Nutzung der
Hauptflachen als Acker weist das Plangebiet nur unzureichend ausgepréagte
Habitatstrukturen auf, die Ansprichen schutzenswerter Arten in genugen-
dem Umfang entsprechen. Die einfachen Strukturen, Begleiterscheinungen
der intensiv genutzten Ackerflachen und die Betriebsamkeit im angrenzen-
den Wohngebiet sowie im Bereich der vorhandenen Grunflachen schranken
die Lebensraumpotentiale und das tatsachliche Vorkommen der Faunaarten
deutlich ein.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden Eingriffe
ermdglicht, die zu einer Flachenversiegelung von ca. 8.870 m? fUhren kén-
nen. Durch entsprechende Festsetzungen wird dieser Verlust zu 81,2 % in-
nerhalb des Neubaugebietes ausgeglichen. Die detaillierte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung wurde im Rahmen des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages vorgenommen.

Das Vorkommen schitzenswerter relevanter Arten im Sinne des BNatSchG
wurde im Rahmen einer Artenschutzvoruntersuchung gepruft. Die Prafung
wurde in einer Stellungnahme zum Artenschutz dokumentiert. Im Rahmen
der Voruntersuchung sind im Plangebiet keine schitzenswerte planungsre-
levanten Arten und auch keine aktuellen Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten
gefunden worden. Auch die Arten Wiesenschafstelze und Feldsperling wur-
den nicht im Plangebiet beobachtet. Somit werden die Verbotstatbestande
im Sinne des Artenschutzes zunéchst nicht berthrt. Letztendlich lassen sich
Vorkommen planungsrelevanter Arten aufgrund der Lebensraumpotentiale
nicht ausschlieen.
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2.1.3 Schutzgiiter Boden und Wasser
Situationsbeschreibung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 und
Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie
die Belange des Bodens zu bertcksichtigen. Es ist zu prufen, ob gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf Dauer im Plangebiet gewahrleistet wer-
den kdnnen. Zusatzlich ist gemaR § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden
sparsam umzugehen.

Die vorhandenen Bdden sind gemald § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
(LbodSchG) besonders zu schutzen.

Auf der Flache des Plangebietes stehen gemald der digitalen Bodenkarte
von NRW typische Parabraunerden an. Die oberen Bodenschichten beste-
hen aus schluffigen Lehmen Uber lehmigen Schluffen, hervorgegangen aus
LéRablagerungen. Aufgrund der unterschiedlichen Schluff- und Lehmanteile
zeigen sich die Béden sehr frisch mit hoher Feldkapazitat und Gberdurch-
schnittlichen Filtereigenschaften. Laut Karte der schutzwUrdigen Béden weist
die Ackerflache eine sehr hohe und nattrliche Fruchtbarkeit auf. Die land-
wirtschaftliche Ertragsfahigkeit wird bis zu 90 Bodenpunkte bewertet und ist
somit von sehr hoher Qualitat.

In unmittelbar sudlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Berei-
chen weist die Bodenkarte Béden aus, die humoses Bodenmaterial enthal-
ten und damit empfindlich gegen Bodendruck sind. Innerhalb des Plangebie-
tes befindet sich im Norden humoses Bodenmaterial (siehe Abb. 2). Humose
Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck. Erfanrungsgemaf wechseln die
Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Machtigkeit, so dass auch bei ei-
ner gleichmafRigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen
reagieren kénnen.

Bis zu einer Tiefe von 5,00 m ist sandig-toniger Schluff anzutreffen. Darunter
folgen 25,00 m méchtige Sande und Kiese der Hauptterrasse. Derartige
Sande sind setzungsempfindlich und nicht zur Regenwasserversickerung
geeignet.

Oberflachenwasser liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Auch befin-
det sich das Plangebiet nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Somit ist
die Flache lediglich fur die Grundwasserneubildung von Bedeutung. Diese
Funktion ist jedoch durch die Uberpragung des Bodens durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung bereits eingeschrankt. Das Plangebiet befindet
sich im Bereich der Grundwasserabsenkung fur den Rheinischen Braun-
kohletagebau. Nach Beendigung der Sumpfungsmalnahmen ist ein Wieder-
anstieg des Grundwassers zu erwarten.

26



Stadt Geilenkirchen Begrindung
Bebauungsplan Nr. 108 Stand 16.09.2014

214

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der heute nicht vorhandenen Versiegelung im Bereich des Bebau-
ungsplanes besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenuber einer zukunftigen
Versiegelung durch Uberbauung und damit Reduzierung der Oberflachen-
versickerung. Durch den Bebauungsplan wird die Méglichkeit eréffnet, ins-
gesamt ca. 8.870 m? zu versiegeln. Die Oberflachenversiegelung durch die
zukunftige Bebauung schréankt die Bodenfunktion als Speicher, Filter und
Puffer des Niederschlagswassers ein. Gemal § 51a Landeswassergesetz ist
das anfallende Niederschlagswasser durch entsprechende MalRnahmen
derart zu bewirtschaften, dass die erheblichen Umweltauswirkungen mini-
miert werden. Aufgrund des nicht ausreichenden Versickerungsbeiwertes
soll das Niederschlagswasser gesammelt und einem zentralen Rickhaltebe-
cken im Sudwesten des Plangebietes zugefluhrt werden. Die dafur erforderli-
chen Kapazitaten werden durch die entsprechende VergréRerung des Versi-
ckerungsbeckens innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 77 geschaffen. Die VergréRerung wird in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 108 einbezogen.

Die abwassertechnische ErschlieRung erfolgt Uber den vorhandenen Misch-
wasserkanal unterhalb der Hiunshovener Gracht. Die notwendigen Klarkapa-
zitaten sind vorhanden.

Schutzgiiter Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Aufgrund der heutigen ackerbaulichen Nutzung ist das Plangebiet durch ein
Freilandklima mit einem Potential fur die Kaltluftbildung gekennzeichnet. Die
topographische Lage und die Hauptwindrichtung aus West/Sudwest schlie-
Ren eine Bedeutung als Austauschgebiet aus.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen fuh-
ren zu moglichen Geruchsbelastigungen durch DUngung.

Die Entfernung zu einem Schweinemaststall dstlich des Plangebietes betragt
ca. 1,2 km. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet, der Anzahl des Tier-
bestandes und der vorherrschenden Hauptwindrichtung ist nicht von relevan-
ten Geruchsbelastigungen auszugehen, die die Richtwerte der Geruchsim-
missionsrichtlinie GIRL Uberschreiten.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen
Aufgrund der Topographie, der Hauptwindrichtung aus West/Stdwest und
der geringen Gebaudedichte und -héhen ist nicht davon auszugehen, dass

durch die zuklnftige Bebauung die klimatische Situation in den sudlich an-
grenzenden Wohngebieten negativ beeinflusst wird.
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21.5

2.1.6

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf den Flachen des
Plangebietes wird sich die Beeintrachtigung der Bestandsbebauung durch
Geruchsimmissionen verbessern. Diese Beeintrachtigung wird jedoch zu-
kUnftig fur die Bewohner des nordéstlichen Plangebietes gelten.

Zur Reduktion der Schadstoffbelastung durch zukinftige Heizungsanlagen in
den Privathdusern sollten die Bauvorhaben so geplant werden, dass der
Energiebedarf minimiert wird. Zur Energiedeckung ist vorrangig die Nutzung
regenerativer Energien durch den Einbau von Solarkollektoren, fotovoltai-
schen Anlagen und Warmepumpen anzustreben.

Schutzgut Landschaft
Situationsbeschreibung

Das Landschaftsbild angrenzend an den Bereich des Plangebietes wird heu-
te durch die Bestandsbebauung den dazugehérigen Hausgartenflachen und
durch die am Ortsrand gelegenen Ausgleichsflachen gepragt. Das Plange-
biet selbst wird durch die ausgeraumten nicht strukturierten Ackerflachen
bestimmt. Das Landschaftsbild stellt somit keine Besonderheit dar, well glie-
dernde und belebende Landschaftselemente fehlen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die zukunftige Bebauung des Plangebietes wird sich das Land-
schaftsbild andern und dem typischen Bild eines Ortsrandes entsprechen.
Die festgesetzten niedrigen Trauf- und Firsthéhen werden dazu fUhren, dass
langfristig im Bereich der Gartenflachen die Gehélzstrukturen und Baume
dominieren werden. Die an den Landschaftsraum angrenzenden Gartenfla-
chen werden zu einer Verzahnung zwischen Garten und Landschaftsraum
fuhren. Im Erscheinungsbild kommt es zu einer Verschiebung des heutigen
Ortsrandes Richtung Nordosten. Da die Héhe der Gebaude der vorhande-
nen Bebauung entsprechen wird, wird in der Fernwirkung eine homogene
und grinumgebene Bebauung wahrgenommen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Situationsbeschreibung

Im Bereich des Bebauungsplanes wurde aufgrund von Hinweisen auf mogli-
che Bodendenkmaler eine arch&ologische Untersuchung durchgefthrt. Zu-
nachst wurde im Bereich einer vermuteten rémischen Trimmerstelle ein
80 m langer und 10 m breiter Suchschnitt im sudlichen Bebauungsplanbe-
reich freigelegt. Dieser wurde im weiteren Verlauf der Grabung um 25 m
nach Norden in einer Breite von 8 m erweitert.
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21.7

2.2

2.21

Es wurden insgesamt 31 archdologische Befunde dokumentiert. Dabei wur-
den ein vorgeschichtliches Urnengrab und eine mégliche rémische Gebau-
destruktur, die sich aus drei rémischen und einer bisher undatierten Pfosten-
grube rekonstruieren lasst, gefunden. Direkte Hinweise auf rémische Stein-
bauten, wie Mauerreste oder Reste eingesturzter Dachkonstruktionen im Be-
reich der gedffneten Flachen fehlen. Der mangeinde Erhaltungszustand der
Befunde begrindet nach Aussage des LVR-Amtes fUr Bodendenkmalpflege
keine DenkmalwUrdigkeit.

Auf der Grundlage des Untersuchungsergebnisses kann zwar grundsatzlich
nicht ausgeschlossen werden, dass archaologische Bodendenkmaler in der
Flache enthalten sind. Nach dem Untersuchungsergebnis ist aber nicht von
einer Abwagungserheblichkeit der Belange des Bodendenkmalschutzes aus-
zugehen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass auf-
tretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit unverzuglich der Stadt als Untere
Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege zu
melden sind. Insgesamt sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
Kultur- oder sonstige Sachguter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malle. Die aus methodischen
Grinden schutzgutbezogene Vorgehensweise der Untersuchung betrifft ein
stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige. Wechselwirkungen, die Uber
die bereits bei den einzelnen Schutzgltern berlcksichtigten Funktionszu-
sammenhange hinausgehen, ergeben sich nicht. Durch die beabsichtigten
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sind keine sich gegenseitig in negativer Weise beeinflussende
Wirkungen zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
Zustand bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 108 sind voraussichtlich die
vorgenannten Umweltauswirkungen verbunden.

29



Stadt Geilenkirchen Begrindung
Bebauungsplan Nr. 108 Stand 16.09.2014

2.2.2 Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

2.3

2.3.1

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll am nordéstlichen Ortsrand
von Geilenkirchen-Hunshoven eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt werden.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wirde zur Erhaltung der heutigen
Ackerflachen fuhren. Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Bauland
innerhalb der Stadt Geilenkirchen hatte die Nichtinanspruchnahme jedoch
eine anderweitige, in der Gesamtheit voraussichtlich ungunstigere Lage ei-
nes Wohngebietes zur Folge. Eine anderweitige Flachenausweisung hatte
eventuell grélRere Auswirkungen auf den Naturhaushalt, weil durch den Be-
bauungsplan Nr. 108 lediglich intensiv genutzte Ackerflachen in Anspruch
genommen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwéagung zu
bertcksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 14 Abs. 1 BNatSchG auch die Vermeidung und der Ausgleich voraussicht-
licher erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu beurteilen und ggf. entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan vorzunehmen.

Die einzelnen MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen werden nachfolgend bezogen auf
die jeweiligen Schutzguter konkret dargestellt.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung insgesamt

Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat, die der Regeneration der zukunfti-
gen Bewohner des Plangebietes dient, werden eine geringe Bebauungsdich-
te mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,35 und eine offene Bauweise
vorrangig fur Einzelhauser festgesetzt. Zur Unterstutzung der Erholungsfunk-
tion wird das Baugebiet Uber Wege mit angrenzenden Grunflachen ver-
knupft.

Durch zwei Anschllsse an das Ubergeordnete Verkehrsnetz werden eventu-
elle Larmbeeintrachtigungen durch den Ziel- und Quellverkehr vermieden.
Innerhalb der HaupterschlieBung wird eine Kommunikationsflache angebo-
ten.

Durch die Lage und Stellung der Baufenster wird eine Beeintrachtigung der
angrenzenden Bestandsbebauung vermieden. Die Ausrichtung der Baufens-
ter zur Sonne erhéht insgesamt die Wohnqualitéat.
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2.3.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Zur Reduzierung der Versiegelung werden die Verkehrsflachen auf das ver-
kehrstechnisch notwendige Mal} reduziert. Durch die Festsetzung einer ge-
ringen Grundflachenzahl und einer offenen Bauweise vorrangig fur Einzel-
hauser wird die Durchgrinung des Baugebietes geférdert. Durch die Pla-
nung von ca. 10.400 m? Gartenflache wird ein Teil der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft kompensiert. Innerhalb dieser Flachen werden Ii-
nienhafte Gehdlzstrukturen als Heckenanpflanzungen vorgesehen, die die
Hausgarten zusatzlich 6kologisch aufwerten. Im Bereich der festgesetzten
Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden umfang-
reiche AusgleichsmalRinahmen normiert.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt ein Ausgleich von 81,2 %. Die Realisie-
rung der notwendigen externen AusgleichsmalRnahmen erfolgt auf einer
814 m? groRen aufgelassenen Schrebergartenflache in Geilenkirchen
Prummern (Gemarkung Immendorf, Flur 14, Flurstick 31) und auf einer
1.885 m? groRRen Ackerflache in Geilenkirchen-Immendorf (Gemarkung Im-
mendorf, Flur 2, Flurstick 224) (siehe Abb. 4 und 5).

4. Abbildung Ausgleichsflache in Geilenkirchen-Prummern,
Gemarkung Immendorf, Flur 14, Flurstick 31
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5. Abbildung Ausgleichsflache in Geilenkirchen-Immendorf,
Gemarkung Immendorf, Flur 2, Flurstlck 224

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist durch Kompensationsmalinahmen
innerhalb des Baugebietes und durch externe MalRnahmen insgesamt aus-
geglichen. Durch die vorgesehenen Planungen wird Tieren und Pflanzen
somit nicht nur Lebensraum entzogen, sondern auch neuer Lebensraum zur
Verfugung gestellt.

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten kann aufgrund der Lebensraum-
potentiale letztlich nicht ausgeschlossen werden. Deswegen sollte die Reali-
sierung des Baugebietes von einer Okologischen Baubetreuung begleitet
werden. Im Zuge der Baufeldraumung und zu Beginn der Bauarbeiten sind
die Flachen auf schitzenswerte Arten abzusuchen. Eine Besiedlung ist fur
die Dauer der Bauabwicklungen zu vereiteln. Das Roden von Gehdlzen soll-
te in den Wintermonaten wahrend der Vegetationsruhe durchgefuhrt werden.
Wahrend der Bauabwicklungen sind wiederholt Beobachtungen durchzufuh-
ren, um die Betroffenheit im Sinne des Artenschutzes und Verbotstatbestan-
de auszuschlieRen. Im Bedarfsfall sind Ausnahmemafllinahmen im Einver-
nehmen mit der Unteren Landschaftsbehdrde durchzufuhren.

Mit der Eingriffskompensation werden im Zuge der Baugebietsentwicklung
MaRnahmen mit 6kologischen Mehrfachfunktionen umgesetzt, die eine Neu-
entwicklung von potentiellen Lebensraumen fur die regionale Fauna erwar-
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ten lassen. Die durchzufUhrenden MaflRnahmen werden mit dem Erschlie-
Rungstrager vertraglich vereinbart.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Zur Eingrenzung der Flachenversiegelungen werden die Verkehrsflachen auf
das verkehrstechnisch notwendige Mal} reduziert und die dichtebestimmen-
de Grundflachenzahl auf 0,35 beschrankt. Des Weiteren wird eine offene
Bauweise vorrangig fur Einzelhduser festgesetzt, um das Verhaltnis bebaute
Flache / unbebaute Flache zu optimieren.

Das Niederschlagswasser wird gesammelt und einem zentralen Regenrick-
haltebecken zugeflhrt. Durch externe Ausgleichsmallhahmen werden Fla-
chen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entzogen und einer naturli-
chen Entwicklung des Boden- und Wasserhaushaltes zugefuhrt.

Schutzgiiter Luft und Klima

Die Festsetzung einer offenen Bauweise vornehmlich fur Einzelhduser, die
Beschrankung der Grundflachenzahl und der unmittelbare Anschluss der
Gartenflachen an den nérdlich angrenzenden Landschaftsraum dienen der
Aufrechterhaltung des kleinteiligen Luftaustausches. Durch die Reduzierung
der Oberflachenversiegelung und die Minimierung der Verkehrsflachen wird
die Verdunstung geférdert.

Schutzgut Landschaft

Die Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grundflachen-
zahl férdert die Durchgrinung des Baugebietes. Die Baufenster werden der-
art platziert, dass die zukiinftigen Gartenflachen vernetzt werden und in ihrer
Gesamtheit im Ortsbild ablesbar sind. Homogene Festsetzungen bezuglich
der Héhenentwicklungen der Gebaude schaffen ein einheitliches Ortsbild.
Zum Landschaftsrand werden standorttypische Heckenpflanzungen festge-
setzt, um einen homogenen Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten
Standort

Die bestehende Nachfrage nach Baugrundstlicken innerhalb der Stadt Gei-
lenkirchen rechtfertigt die Ausweisung eines Baugebietes in geplanter Gré-
Re. Aufgrund der nachgefragten Einzelhausbebauung scheidet eine Innen-
entwicklung und Innenverdichtung aus, weil potentielle Flachen in entspre-
chendem Umfang nicht zur Verfugung stehen. Die realistischen Méglichkei-
ten entsprechen nicht den Wohnbedurfnissen nach einer Einfamilienhausbe-
bauung mit Garten. Eine Flache, die fur die Nachverdichtung geeignet ware,
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ist der Bereich der ehemaligen Stadthalle / Bistro. Dort ist allerdings eine
Wohnnutzung mit barrierefreien Wohnungen geplant. Dieses Ziel entspricht
aber nicht den konkreten Entwicklungsbedurfnissen. Weitere Flachenpoten-
tiale, deren Aktivierung kurzfristig realistisch ist, stehen nicht zur Verfagung.

Somit verbleiben nur die Expansion im Randbereich des Siedlungsschwer-
punktes des Stadtkerns Geilenkirchen und die Umwandlung von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen in Wohnbauflachen. Hier wurden insgesamt 12
Flachen betrachtet, die fur eine Wohnbauflachenausweisung in Frage kom-
men.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Baugrundsticken und der daraus resul-
tierenden notwendigen kurzfristigen Umsetzung der Baulandentwicklung
scheiden Flachen aus, die aulRerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches
des Regionalplanes liegen. Des Weiteren sollen keine Flachen in Anspruch
genommen werden, die in der Einflugschneise der Nato-Airbase liegen. Fla-
chen, die im Regionalplan dem Schutz der Landschaft unterliegen und Fla-
chen mit erheblichem Larmeintrag sollen ebenfalls nicht zu Wohnbauland
entwickelt werden. Somit verbleiben letztendlich die zwei Flachen:

Flache A, Erweiterung des Flussviertels Richtung Nordosten

Flache B, Erweiterung des Flussviertels Richtung Loherhof (siehe Abb. 1)

Aufgrund der ruhigeren Lage, der grélieren Distanz zur Einflugschneise zur
Nato-Airbase und der geringeren Entfernung zum Stadtzentrum wird die Fla-
che A favorisiert.

Planinhalt

Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden ver-
schiedene Vorkonzepte erstellt, die bezuglich der Dichte und der Bauweisen
Ahnlichkeiten, aber bezuglich der StraBenfuhrung und der Lage der Bau-
fenster Unterschiede aufweisen. Mit dem vorliegenden Rechtsplan wurde
diejenige Variante weiterentwickelt, die die héchste Wohnqualitét erwarten
|&sst.

Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren

Zur Berechnung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wur-
de die Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung der Landesregierung Nordrhein-
Westfalen ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft’ herangezo-
gen. Mit diesem standardisierten Verfahren wird eine Bewertung des Unter-
suchungsraumes auf der Grundlage von Biotoptypen vorgenommen. Diese
sind in einer Biotoptypenliste vorgegeben, denen jeweils ein festgesetzter
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Grundwert zugeordnet wird. Der Ausgangszustand wird dem Zustand des
Untersuchungsraumes gemaf Planung gegenubergestellt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Der Zeitpunkt der Realisierung der Ausgleichs- und Ersatzmaldhahmen und
deren 1. Uberprifung werden innerhalb des ErschlieBungsvertrages mit dem
ErschlieRungstrager geklart. Innerhalb der Umweltprifung haben sich keine
Hinweise ergeben, dass sich innerhalb der Planrealisierung Umweltfolgen
ergeben kénnten, die im Umweltbericht nicht erfasst wurden.

Zusammenfassung

Das Bebauungsplanverfahren dient der Bereitstellung von Bauland, um dem
Siedlungsdruck durch die Nachfrage nach Grundsticken insbesondere fur
Einzelhduser entgegenwirken zu kénnen. Die im Plangebiet vorgesehene
Bauweise und Dichte entspricht der Bebauung in dem sudlich angrenzenden
Baugebiet. Bei den in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich vor-
rangig um ausgeraumte Ackerflachen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden mit Hilfe eines anerkannten
Beurteilungsmalistabes bewertet. Der landschaftsékologische Eingriff wird
zum gréfiten Teil innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Die Realisierung
des notwendigen externen Ausgleichs wird durch den Erschliellungsvertrag
geregelt.

Als wichtigste Ausgleichsmalinahme innerhalb des Plangebietes gelten die
privaten Gartenflachen und die Anlage von Flachen zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft mit entsprechenden Anpflanzungen. MalRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung einzelner Umweltauswirkungen werden
bezogen auf die jeweiligen Schutzguter im Umweltbericht aufgefthrt.

Die genannten MalRhahmen fuhren zum Ausgleich der Umweltauswirkungen,
so dass nach Realisierung in der Gesamtheit keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Aachen, den 16.09.2014
" Dipl. Ing. Architekt U. Schnuis,
Biro RaumPlan
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