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1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 28, 7. Anderung ,Sozialzentrum
Bauchem® liegt im Ortsteil Geilenkirchen-Bauchem zwischen der Stral3e ,Im
Gang' im Suden, der JosefstralRe im Norden und der Quimperléstral3e im Os-
ten. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1597, 2655 und 2656 und ein Teil-
stiick aus dem Flurstiick 2545, alle Flur 5, Gemarkung Geilenkirchen.

Auf dem Flurstick 1597 wurden entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes 1974 die Kirche St. Josef und das Pfarrzentrum errichtet. Auf
dem Flurstiick 2655 befindet sich heute die so genannte ,Josefshitte’. Das
dazwischen liegende Flurstick 2656 wird gemald dem Bebauungsplan Nr. 28
als Parkplatz mit ca. 24 Stellplatzen genutzt. Ostlich des Parkplatzes liegt ein
Fu3- und Radweg, der eine direkte Verbindung zwischen der Stral3e ,Im
Gang‘ und der Josefstral3e herstellt. Die bebauten Grundstiicke zeichnen sich
durch einen groReren Geholzbestand mit teilweise grof3kronigen Laubbaumen
aus.

Die detaillierte Abgrenzung des Plangebietes ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes im Mal3stab 1:500 zu entnehmen.

Umfeld des Plangebietes

An der Sudseite der StralRe ,Im Gang' befinden sich zweigeschossige Wohn-
hauser in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern. Westlich des Plan-
gebietes schliel3t sich die viergruppige ,Stadtische Kindertagesstatte Bau-
chem’ mit sudlich vorgelagertem Auf3enbereich an. Die ndrdlich des Plange-
bietes gelegene Bebauung ist sehr heterogen ausgebildet: Die westlich der
JosefstralRe gelegene Bebauung besteht aus eingeschossigen Einfamilien-
hausern. Das Haus 16 wird zusatzlich als Physiotherapiepraxis genutzt. Zwi-
schen Quimperléstralle und JosefstraBe befindet sich ein zweigeschossiger
flachgedeckter Gebaudekomplex mit Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss
und Wohnungen im Obergeschoss. Der dstlich vorgelagerte Bereich bis zur
Quimperléstral3e ist ein o6ffentlicher Parkplatz. Die Parkflachen der Einzelhan-
delsbetriebe befinden sich westlich davon, von der Quimperlestral3e aus ge-
sehen neben und hinter dem Gebaude. Ostlich der Quimperléstrale schlieft
sich ein Allgemeines Wohngebiet mit drei- bis viergeschossigen Mehrfamili-
enhdusern an. Dieses Gebiet setzt sich bis zur Heinsberger StralRe fort und
wird nordlich und sudlich von Einfamilienhausgebieten begrenzt.
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2.1

2.2

2.3

Bestehende Planungen und Planverfahren
Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Koln, Teilabschnitt Region Aachen,
vom 10.06.2003 stellt das Plangebiet als ,Allgemeine Siedlungsbereiche ASB*
dar.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt den dstlichen Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als ,Flachen fur den Gemeinbedarf,
Kirche* dar. Der westliche Teilbereich wird als ,\Wohnbauflachen* dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist nach 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an den Bebau-
ungsplan anzupassen, der im beschleunigten Verfahren gedndert wird (siehe
Nr. 2.3).

Bebauungsplan Nr. 28

Das Plangebiet ist heute Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt
Geilenkirchen. Das Flurstiick 1597 wurde in diesem Bebauungsplan als ,All-
gemeines Wohngebiet' mit der Uberlagerten Festsetzung ,Flachen fir den
Gemeinbedarf, Kirche' festgesetzt. Die westlich angrenzenden Flurstiicke
2655 und 2656 wurden als ’StraBenverkehrsflache/Offentliche Parkflache’
normiert. Fur das Allgemeine Wohngebiet wurden eine Grundflachenzahl von
0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Zu den Verkehrsfla-
chen und zu den nérdlich angrenzenden Grundstiicksgrenzen wurden mit den
Uberbaubaren Flachen Abstande zwischen 3 m und 8 m eingehalten. Der Be-
bauungsplan macht keine Angabe zu den zuldssigen Geschossen oder zu
Gebaudehdhen.

Planverfahren

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt bzw. geandert werden, da es sich um eine Mal3hahme der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung handelt und die
Grenzwerte aus § 13 a Abs. 1 BauGB eingehalten sind. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der An-
gabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. AuRerdem gelten im be-
schleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig (kein ,Eingriff/Ausgleich’).
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3.1

3.2

3.3

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Aufgrund der generellen Umstrukturierungen der Kirchengemeinden ist eine
Nutzung der Kirche St. Josef zu kirchlichen Zwecken zukinftig nicht mehr
maoglich.

Das Brandereignis im Fruhjahr 2014 und die erheblichen Sanierungskosten
schlieBen zudem eine Umnutzung des Gebaudebestandes aus. Die Franzis-
kusheim gGmbH Geilenkirchen beabsichtigt, samtliche Flachen des Gel-
tungsbereiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 zu erwerben
bzw. zu pachten und dort ein Sozialzentrum zu errichten. Dafur soll die Josef-
kirche mit Pfarrzentrum und die Josefshitte abgerissen werden. Anstelle der
Kirche soll ein Wohngebaude mit Altenwohnungen, auf den westlich angren-
zenden Flursticken ein Gebaude mit ambulantem Pflegedienst und Tages-
pflege, Wohnungen und Quartierstreff entstehen.

Erforderlichkeit der Planung

An der Verwirklichung des Projektes besteht ein starkes offentliches Interes-
se. Aufgrund des demographischen Wandels werden von &alteren Menschen
zunehmend Wohnformen nachgefragt, die in die Stadtstruktur integriert sind
und die ein barrierefreies und seniorengerechtes Wohnen zulassen. Die Kom-
bination derartiger Wohnungen mit pflegedienstlichen Leistungen ermdglicht
zahlreichen Menschen ein weitestgehend selbstbestimmtes Wohnen im Alter.
Diese Nachfrage soll durch das beabsichtigte Bauvorhaben befriedigt werden.
Durch die innerstadtische Lage wird alteren Menschen damit die Mdglichkeit
eroffnet, bei Umzug in eine altengerechte Wohnung in unmittelbarer Nahe des
bisherigen Wohnstandortes zu verbleiben.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Anlage zweier kammartig ausgebildeter
Gebaudekomplexe mit einem zur Strae ,Im Gang‘ jeweils geschlossenen
Gebauderiegel vor. Die beiden Gebauderiegel sind jeweils dreigeschossig, die
rickwartigen zum Vordergebdude jeweils senkrecht angeordneten zwei bzw.
drei Gebaudeteile zweigeschossig geplant. Ausgenommen ist hier der dstliche
Anbau, der ebenfalls drei Geschosse aufweist. Sowohl die Vorderhauser als
auch die ruckwartigen Gebaudeteile sind mit einer flachgeneigten Satteldach-
eindeckung vorgesehen. Der westliche Gebauderiegel soll auf der Ostseite
mit einem Quartierstreff abgeschlossen werden, der seitlich zu einem o6ffent-
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lich zuganglichen Platz mit Sitzgelegenheiten und Baumen orientiert ist. Die-
ser Platz verbindet in Zukunft anstelle des heutigen Ful3- und Radweges die
JosefstralRe fulRlaufig mit der StralRe im Gang. Alle funf rickwartigen Gebau-
deteile werden jeweils an ihrem noérdlichen Ende eingeschossig in einer Tiefe
von ca. 12,50 m aufgestandert, um hier eine FahrstralRe parallel zur nordli-
chen Grundstucksgrenze mit Stellplatzen zu ermoglichen.

Die fu3laufige ErschlieBung der einzelnen Wohnungen erfolgt generell tber
offene Zugange. Wahrend die ruckwartigen Geb&audeteile tUber offene Trep-
pen verfugen, sind im Vorderhaus jeweils grof3ziigige Treppenhauser mit Auf-
zugen vorgesehen. Die offene ErschlieBung bietet vielfaltige Moglichkeiten
der Kommunikation und unterstitzt das soziale Miteinander.

Der westliche Gebaudekomplex als 1. Bauabschnitt sieht neben dem Quar-
tierstreff einen Pflegedienst und eine Tagespflege mit ca. 14 Platzen vor. In
den Obergeschossen sind insgesamt 18 Wohnungen unterschiedlicher Grol3e
geplant. Im &stlichen Gebaudekomplex (2. Bauabschnitt) entstehen voraus-
sichtlich insgesamt 36 Wohnungen.

Die geplante riegelartige Bebauung entlang der Strale ,Im Gang' greift die
vorhandene teilweise viergeschossige Mehrfamilienhausbebauung in ge-
schlossener Bauweise 6stlich des Plangebietes auf und setzt diese in westli-
cher Richtung fort. Somit ist gewéahrleistet, dass sich die Bebauung in den Be-
stand der naheren Umgebung einfuigt.

Der Bebauungsplan basiert auf dem stadtebaulichen Konzept und ermoglicht
dessen Realisierung. Grundsatzlich lasst der Bebauungsplan aber auch eine
andere Bebauung zu, soweit sich diese im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes bewegt.

Voraussetzung fir die Realisierung des Bauvorhabens ist das Fallen von ins-
gesamt 18 grol3kronigen Baumen. Aufgrund der ungunstigen Verteilung des
Baumbestandes auf dem Grundstiick wére ein Erhalt von Baumen nur mog-
lich, wenn das in sich schlissige stadtebauliche Konzept aufgegeben und auf
zusatzlichen Wohnraum verzichtet werden wirde. Damit wirde aber die wirt-
schaftliche Umsetzung des Vorhabens in Frage gestellt werden. Ein Ausgleich
fur die Uberplanten Baume entfallt, weil aufgrund des beschleunigten Verfah-
rens die Eingriffe in den Naturhaushalt bereits vor der planerischen Entschei-
dung zulassig waren.

4. Inhalte des Bebauungsplanes
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4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese
Festsetzung dient dem Ziel, die geplante Hauptnutzung Wohnen zu ermdgli-
chen und verbindet gleichzeitig die westlich und 6stlich gelegenen Allgemei-
nen und Reinen Wohngebiete miteinander.

Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulassungsfahigen Nut-
zungsarten ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen’ werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturierte Gebiet
gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten
Gebietscharakter widersprechen. Mdgliche Stérungen durch die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungsarten werden damit vorsorglich ausgeschlossen.

Die projektierte Nutzung ,Sozialzentrum’ mit ambulantem Pflegedienst und
Tagespflege ist durch die allgemein zuldssige Hauptnutzung ,Anlagen flr
kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke*' innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes abgedeckt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die dichtebestimmende Grundflachenzahl des o6stlichen Teilbereiches des
Ursprungsplanes von 0,4 wird auf 0,5 erhéht, um das Sozialzentrum mit sei-
nen unterschiedlichen und flachenintensiven Teilnutzungen auf den zur Ver-
fugung stehenden Flurstiicken realisieren zu kénnen. Damit wird dem Erfor-
dernis der Innenentwicklung Rechnung getragen, Nachverdichtung praktiziert
und die Anlage eines Sozialzentrums in stadtebaulich integrierter Lage ermdg-
licht. Die Uberschreitung des Maximalwertes von 0,4 beriicksichtigt, dass die
westliche Flache im urspringlichen Bebauungsplan als Verkehrsflache fest-
gesetzt wurde und somit zu 100 % versiegelt werden konnte. Somit entspra-
chen die Festsetzungen des Ursprungsplanes einer ca. 60%igen Versiege-
lung des gesamten Plangebietes.

Um eine ebenerdige Stellplatzanlage innerhalb des Plangebietes zu ermdgli-
chen, wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch Stellplatze und
ihre Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden darf. Damit wird ebenfalls dem Erfordernis der Innen-
entwicklung, dem Grundsatz der Nachverdichtung vor Inanspruchnahme von
Freiraum und der Entwicklung eines integrierten Standortes eines Sozialzent-
rums entsprochen. Die Geschossflachenzahl von 1,2 entspricht dem Maxi-
malwert der Baunutzungsverordnung und dem Wert des Ursprungsplanes.
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4.3

Innerhalb des Plangebietes werden die maximalen Vollgeschosse differenziert
festgesetzt. Entlang der sudlich und 6stlich angrenzenden Verkehrsflachen
wird durchgehend eine Dreigeschossigkeit normiert. Im rickwartigen Bereich
des westlichen Baufensters werden zwei zweigeschossige Anbauten ermég-
licht. Der riickwartige Bereich des oOstlichen Baufensters kann maximal zwei-
geschossig Uberbaut werden. Lediglich entlang der Quimperléstrale ist auch
hier eine Dreigeschossigkeit moglich. Siadlich des westlichen Baufensters
kann zusatzlich ein eingeschossiger Anbau realisiert werden. Die dreige-
schossige Randbebauung orientiert sich an der Bebauung 6stlich der Quim-
perléstrale und setzt eine @hnliche Geschossigkeit an der Stral3e ,Im Gang'
fort. Die im ndrdlichen Bereich mdgliche Zweigeschossigkeit schafft einen
stadtebaulich vertraglichen Ubergang zur Bestandsbebauung nordlich des
Plangebietes.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehtéhen werden neben der
maximalen Zahl der Vollgeschosse die Trauf- und Gesamthdhen festgesetzt.
Die angegebenen Trauf- und Gesamthohen beziehen sich jeweils auf Nor-
malhdhennull (NHN) und bertcksichtigen, dass das Plangebiet von Westen
nach Osten um ca. 30 cm abfallt. Die festgesetzten Hohen entsprechen einer
Traufhohe von ca. 6,75 m bzw. 9,75 m und einer Gesamthdhe von ca. 9,75 m
bzw. 12,75 m bei einer Zwei- bzw. Dreigeschossigkeit.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird mit Baugrenzen umfahren
und durch zusammenhangende Uberbaubare Flachen umgesetzt. Die Bau-
fenster werden parallel zu den Geb&auden sudlich der Stral3e ,Im Gang‘ und
damit gestaffelt entlang der Stral3e angeordnet. Der Abstand zur Verkehrsfla-
che der QuimperléstralRe betragt ca. 4 m.

Die Tiefe der dreigeschossigen Baufenster wird durchgéngig mit 13,5 m fest-
gesetzt. Diese Tiefe ermdglicht einerseits eine ausreichende Flexibilitat und
stellt andererseits ein harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild sicher.
Das westliche Baufenster wird im rickwartigen Bereich auf zwei Anbauten re-
duziert, um einen mdglichst gro3en Abstand zur Bestandsbebauung einzuhal-
ten.

Eine Beeintrachtigung des Ruhebereiches des Grundstickes Josefstral’e 16
ist nicht anzunehmen, weil geméafR Grundrissplanung lediglich ein Fenster
oberhalb des Luftgeschosses Richtung Ruhebereich orientiert ist. Dieses
Fenster dient zudem der Belichtung eines Schlafraumes.

Das 0Ostliche Baufenster wird im zweigeschossigen Bereich rechteckformig
ausgedehnt, um hier eine moglichst groRe Flexibilitdt fur die hochbaulichen
Anlagen zu ermoéglichen. Fir den rickwartigen Bereich wird im Abstand von
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4.4

12 m zu den nordlichen Baugrenzen ein Luftgeschoss mit einer Mindesthéhe
der Durchfahrt von 3 m Uber Gelande festgesetzt. Damit soll eine ausreichen-
de Stellplatzflache gewahrleistet werden.

Fur Wintergarten und Terrassenuberdachungen wird die Mdglichkeit eroffnet,
die stralBenabgewandten Baugrenzen um maximal 2 m zu Uberschreiten.
Ausgeschlossen von der Uberschreitung ist die Baugrenze unmittelbar stidlich
des Grundstuickes Josefstral3e 16.

Der Bebauungsplan macht von der Vorschrift des § 22 BauNVO Gebrauch,
dass eine Bauweise nicht zwingend festgesetzt werden muss. Im Bereich der
rickwartigen Bebauung ist die Bauweise nicht eindeutig einer offenen bzw.
geschlossenen Bauweise zuzuordnen. Die dreigeschossige Bebauung wirde
aufgrund ihrer Gesamtlange mit iber 50 m pro Bauabschnitt als geschlossene
Bauweise gelten.

Flachen fur Stellplatze

Zur ebenerdigen Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden die rickwarti-
gen nordlichen Geb&udeabschnitte in einer Tiefe von 12 m aufgestandert, um
hier eine Fahrstral3e parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze mit einer fur
das Vorhaben ausreichenden Anzahl von Stellplatzen zu ermdglichen. Die
FahrstralRe bindet sowohl an die Quimperléstral3e als auch an die Josefstralie
an. Die fur Stellplatze zur Verfigung stehenden Flachen werden als ,Flachen
fur Stellplatze' festgesetzt. Bei der Beurteilung des Nebeneinanders von Fla-
chen fur Stellplatze und des Ruhebereiches des Grundstiickes Josefstralle 16
ist zu bericksichtigen, dass der urspringliche Bebauungsplan Nr. 28 das
Grundstick der Josefshitte als oOffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkplatz’ festgesetzt hatte, der jedoch nicht realisiert wurde. Un-
mittelbar angrenzend an den betroffenen Ruhebereich werden voraussichtlich
lediglich funf Parkplatze entstehen. Aufgrund der privaten Nutzung ist hier von
einer geringen Fahrzeugbewegung auszugehen.

Die Flache fur Stellplatze wurde an dieser Stelle festgesetzt, weil hier die
Maglichkeit besteht, die kammartige Bebauung aufzustandern und weil eine
unmittelbare Anfahrung von der QuimperléstralRe und von der Josefstral3e aus
maoglich ist. Durch die geplante Anfahrung entfallen keine heute vorhandenen
Stellplatze. Wurden sudlich der beiden Bauabschnitte Stellplatze auf dem
Grundstiick vorgesehen werden, mussten im Stralenraum der Straf3e ,Im
Gang’ etliche Langsparkplatze aufgegeben werden, was zu vermeiden ist.

Dartber hinaus sind keine weiteren Stellplatze zugelassen. Garagen und
Carports sind generell innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen, um bauli-
che Anlagen zu vermeiden, die optisch zu einer weiteren Verdichtung des
Plangebietes fihren konnten.
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4.5

4.6

4.7

Gehrecht

Um die fuRBlaufige Uberquerung des Grundstiickes fiir die Allgemeinheit si-
cherzustellen, wird zwischen JosefstraRe und der Stral3e ,Im Gang‘ ein Geh-
recht zu Gunsten der Stadt Geilenkirchen festgesetzt. Dieses Wegerecht ver-
bindet die hier vorgesehene platzartige Erweiterung mit den angrenzenden
Stralen und ersetzt den heute hier vorhandenen Ful3- und Radweg. Das We-
gerecht ist vor Erteilung der Baugenehmigung im Grundbuch einzutragen.

Begrindung ortlicher Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, ein ansprechen-
des und homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Dabei beziehen sich die
Vorschriften vorrangig auf die weithin sichtbaren Dacher.

Als Dachform sind entsprechend dem stadtebaulichen Vorentwurf nur Sattel-
dacher mit einer Dachneigung zwischen 7-30° zuléassig. Zusatzlich werden
aufgrund der geringen Dachneigung Dachaufbauten und Dacheinschnitte bis
auf nutzungsbedingte Anlagen ausgeschlossen.

Zur Vereinheitlichung der Einfriedungen werden im Bereich zwischen vorderer
Baugrenzen und offentlicher Verkehrsflache nur Hecken mit standorttypischen
Geholzen mit einer maximalen Hohe von 0,80 m Uber der angrenzenden Ver-
kehrsflache zugelassen. In den Hecken kann zur Stabilisierung eine Zaunkon-
struktion integriert werden, die jedoch von den offentlichen Verkehrsflachen
aus nicht sichtbar sein darf.

ErschlieBung
Verkehr

Die festgesetzten Flachen fir Stellplatze kdnnen sowohl von der Quimperlé-
stralRe als auch von der Josefstral’e aus angefahren werden. Es werden ent-
sprechende Zufahrtsbereiche festgesetzt. Insgesamt sollen dort ausreichende
Stellplatze fur die Wohnnutzung untergebracht werden sowie fir den Pflege-
dienst, die Tagespflege oder flir sonstige nach dem Bebauungsplan zuléassige
gewerbliche Nutzungen sowie fir Besucher. Durch das Bauvorhaben darf au-
Rerhalb des Plangebietes kein zusatzlicher Stellplatzbedarf entstehen, auch
nicht fur Besucherverkehr.

10
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Der Bebauungsplan Nr. 28, 7. Anderung iberplant namlich u.a. eine Flache,
die heute als 6ffentlicher Parkplatz genutzt wird. Insgesamt kdnnen hier heute
ca. 24 Pkw abgestellt werden. Die gesamte heutige Parksituation im Bereich
der Stral3e ,Im Gang' und Josefstralle wurde Uber einen langeren Zeitraum
betrachtet und zahlenmafiig erfasst. In die Betrachtung wurden auch die bei-
den offentlichen Parkplatze an der Quimperléstrale und der private REWE-
Parkplatz einbezogen.

Die StraRe ,Im Gang' weist im Abschnitt von der Quimperléstrale bis zur
Einmundung in die Jahnstral3e beidseitig eine Aufnahmekapazitat von ca. 38
Pkw auf. In der JosefstralRe kénnen im betrachteten Abschnitt unter Berlick-
sichtigung der privaten Hauseinfahrten ca. 10 Pkw an den StralRenrandern
abgestellt werden.

Der offentliche Parkplatz vor dem REWE weist 42 Stellplatze auf. Daneben
kénnen auf dem REWE-eigenen Parkplatz weitere 26 Pkw abgestellt werden.
Der offentliche Parkplatz an der Kreissparkasse hat 24 Stellplatze. Somit sind
insgesamt 164 Parkplatze im Nahbereich vorhanden.

Beobachtet wurde, dass der Parkplatz Josefshitte werktags in der Zeit von
ca. 8.00 Uhr bis ca. 14.00 Uhr die hochste Auslastung (ca. 20 bis 22 Pkw) hat.
Ab 14.00 Uhr nimmt die Auslastung wieder deutlich ab. An Wochenenden und
in den Schulferien spielt der Parkplatz kaum eine Rolle. In dieser Zeit wurden
auf dem Parkplatz in der Regel 1-2 Fahrzeuge, maximal 4 Pkw gezahlt.

Die Beobachtung der parkenden Personen selber zeigt, dass es sich Uber-
wiegend um Schuler des Berufskollegs am Berliner Ring handelt. Dies lasst
erwarten, dass bei Wegfall des Parkplatzes ein Teil dieser Personen den
nachsten offentlichen Parkplatz am REWE aufsuchen wird. Dieser ist nur ca.
50 m weiter entfernt und wies im Zeitraum werktags von ca. 8.00 bis 14.00
zwischen 21 und 37 freie Parkplatze auf. In dieser Zeit war der REWE-eigene
Parkplatz mit durchschnittlich 2-3 Pkw (= 22 bis 25 freie Stellplatze) kaum be-
legt. Der nachste offentliche Parkplatz an der Kreissparkasse wies in dieser
Zeit zusatzlich mindestens 13 und mehr freie Stellplatze auf.

Ein Teil der heutigen Benutzer des Parkplatzes Josefshitte wird auf die um-
liegenden Stral3en ausweichen. Allein auf der Strafl3e ,Im Gang' sind werktags
in der Zeit von 8.00 Uhr bis 14.00 Uhr durchschnittlich 16 freie Parkmaoglich-
keiten zu finden. Die Jahnstral3e verfugt beidseitig Gber Parkmdglichkeiten,
die in dieser Zeit bislang so gut wie nicht ausgenutzt werden. In Summe wa-
ren im besagten Zeitraum (werktags zwischen 8.00 Uhr bis ca. 14.00 Uhr) auf
den zahlenmaRig erfassten Stellplatzen immer mindestens 80, durchschnitt-
lich aber ca. 100 freie Parkmdglichkeiten vorhanden. Festzuhalten ist somit,
dass im Nahbereich des Parkplatzes Josefshitte mehr als ausreichende
Parkmdoglichkeiten vorzufinden sind, um die dort entfallenden Parkplatze zu
kompensieren. Voraussetzung hierfur ist aber, dass der Stellplatzbedarf, der
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durch das geplante Bauvorhaben ausgeldst wird, im Plangebiet selber unter-
gebracht wird und kein zusatzlicher Stellplatzbedarf, sowohl fir Bewohner und
Mitarbeiter als auch fir Besucher im Stral3enraum entsteht.

Hinsichtlich der stadtischen Kindertagesstatte Bauchem, Im Gang 34-36, wir-
de sich morgens zur Bringzeit eine Verschlechterung der Situation ergeben.
Die Hauptbringzeit ist morgens zwischen 8.00 Uhr bis 8.45 Uhr. In dieser Zeit
ist auf Straf3e ,Im Gang' im Bereich vor dem Kindergarten meistens kein freier
Stellplatz mehr vorhanden. Die Eltern, die ihre Kinder in die KiTa bringen, par-
ken dann auf dem Parkplatz Josefshitte oder auf den drei Stellplatzen, die
sich direkt vor der Josefshitte befinden. Bei Wegfall dieser Parkmdglichkeiten
mussten FulBwege mit den Kindern in Kauf genommen werden. Aus diesem
Grunde soll morgens zur Bringzeit die hintere Zuwegung der KiTa zur Josef-
stral3e getffnet werden. Auf dem Gelénde der KiTa wird ein entsprechender
FuRBweg befestigt, um die Josefstralle mit den Gebaudeeingéngen zu verbin-
den.

Zur Aufrechterhaltung der vorhandenen ful3laufigen Verbindung zwischen Jo-
sefstral3e und der StraRe ,Im Gang' ist in Verlangerung der Josefstral3e ein
Gehrecht zu Gunsten der Stadt Geilenkirchen vorgesehen. (siehe Nr. 4.5
,Gehrecht")

Entwasserung

Gemall 8§ 51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Da das Grundstiick bereits bebaut bzw.
als Parkplatz genutzt wurde, entféllt die Notwendigkeit der Versickerung. Das
Niederschlagswasser kann wie das Schmutzwasser dem angrenzenden Ka-
nalnetz zugefuhrt werden.

Umweltbelange
Larmschutz

Nordlich des Plangebietes befindet sich zwischen Quimperléstral3e und der
JosefstralRe das Wohn- und Geschaftshaus Quimperléstralle 16. Im Erdge-
schoss dieses Objektes ist ein REWE-Markt nebst Backshop und dem zuge-
horigen Nebenanlagen eingerichtet. Fur die Kunden werden insgesamt 86
Pkw-Einstellplatze bereitgestellt, wobei der 6stliche Stellplatzbereich mit Aus-
richtung zur QuimperléstraBe als offentlicher Parkplatz ausgewiesen ist. Im
Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens wurden die larmtechnischen
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Auswirkungen des REWE-Marktes auf den Planbereich gepruft (Schalltechni-
sches Gutachten SI-15/216/08, SWA Schall und Warmemessstelle Aachen
GmbH, Aachen, 31. August 2015).

Grundlage der Prifung bilden die Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung geman Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in Verbindung mit den Immissions-
richtwerten der TA-La&rm 98. Die Prifergebnisse fur die beurteilungsrelevante
Tagzeit unterschreiten an allen untersuchten Aufpunkten den Immissions-
richtwert von tags 55 dB (A) nach TA-Larm 98. Zur Nachtzeit ist grundséatzlich
nicht mit besonderen Stérungen aus dem Betrieb der technischen Anlagen zu
rechnen. Gemal den Larmkarten C1 und C2 (Anlage zur Begrindung) des
Larmgutachtens liegen die nérdlichen Fassaden der dstlichen Anbauten aller-
dings im Pegelbereich oberhalb von 55 dB (A). Deswegen werden hier ent-
sprechende MalRnhahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
getroffen, indem o6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen Rdumen nach DIN
4109 ausgeschlossen werden.

Die TA-Larm fordert die Einhaltung des Immissionsrichtwertes 0,50 m vor dem
geodffneten Fenster. Das Abstellen auf baulichen Schallschutz ist an sich nicht
zulassig. Da aber aufgrund der Situation eine Larmschutzwand in entspre-
chender Hohe nicht méglich ist, verbleiben aufgrund des Luftgeschosses Be-
reiche im 1. Obergeschoss, unmittelbar entlang der Quimperléstrale im 1.
und 2. Obergeschoss mit geringfiigigen Uberschreitungen des Richtwertes.
Um hier einen TA-L&rm-konformen Lésungsansatz sicherzustellen, wird emp-
fohlen, innerhalb der gekennzeichneten Flachen im Rahmen der architektoni-
schen Selbsthilfe nur Fenster zu Nebenrdumen vorzusehen, die nicht dem
standigen Aufenthalt dienen. Soweit schutzbedirftige Rdume Richtung Nor-
den orientiert werden, sind nur nicht 6ffenbare Fenster an der Nordfassade
vorzusehen. Durch diese MaRnahmen wird sichergestellt, dass Menschen
keinen schadlichen Umwelteinwirkungen ausgesetzt werden.

Vegetationsschutz

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemafR § 13a BauGB wird davon
ausgegangen, dass die Eingriffe in den Naturhaushalt, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind bzw. zulassig waren. Somit ist kein Ausgleich not-
wendig. Durch den Bebauungsplan werden insgesamt 18 grol3kronige Baume
Uberplant.

Im Bebauungsplan wird ohne Angabe von Standorten festgesetzt, dass inner-
halb des Plangebietes insgesamt 12 Laubbaume zu pflanzen sind, um den
Belangen des Umweltschutzes, insbesondere des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) Rechnung zu tragen. Die Baume
sollten unter Beachtung des Nachbarschaftsrechtes vorrangig im Ubergang zu
den nordlich angrenzenden Grundstticken und im Bereich zwischen den bei-
den Baufenstern gesetzt werden.
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5.4

Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ergibt sich aus den unmittelbar gel-
tenden Vorschriften des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz vom
29.07.2009 (BNatSchG) in Verbindung mit 8 44 Abs. 5 und 6 sowie 8 45
Abs. 7 BNatSchG. Damit sind die entsprechenden Bestimmungen des Arten-
schutzes der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie in
nationales Recht umgesetzt worden.

Das zustandige Landesamt fur Natur-, Umwelt- und Verbraucherschutz (LA-
NUV) stellt regionale Listen der planungsrelevanten Tierarten zur Verfligung.
Fur das Messtischblatt 5002 Geilenkirchen werden 52 Arten gelistet, von de-
nen 29 fur innerstadtische Lebensraume zu beachten sind.

Entsprechend dem Gebaudebestand sind auch die Bestandsbdume ver-
gleichsweise jung. Im Alter von 40 Jahren ist mit einer H6hlenbildung noch
nicht zu rechnen. Durch die vorliegende Untersuchung des Buros fur Umwelt-
planung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, Oktober 2013 kann somit das Vor-
kommen planungsrelevanter Brutvogelarten im Plangebiet mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden. Mit Fledermausquartieren ist aufgrund
des jungen Baumbestandes ebenfalls nicht zu rechnen. Der Gebaudebestand
kénnte zwar unerkannte Versteckmdglichkeiten fiur Fledermause aufweisen,
aber aufgrund der modernen Bauweise ware nur die anspruchslose und hau-
fige Zwergfledermaus ernsthaft zu erwarten. Fir diese Art sind aber im umge-
benden Baubestand sowie auch im Bereich der geplanten Neubauten hinrei-
chend Quartiermdéglichkeiten gegeben, sodass ein moglicher drtlicher Bestand
nicht gefahrdet wirde. Jedenfalls wurden im Rahmen dieser Untersuchung
keine Hinweise gefunden, die es rechtfertigen wirden, weitergehende Arbei-
ten wie ein Ultraschall-Monitoring oder einen Netzfang von Fledermausen zu
empfehlen.

Daher wird es fur ausgeschlossen gehalten, dass das Plangebiet fir pla-
nungsrelevante Tierarten bedeutsam ist. Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Prufung ist somit, dass die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch
den Vollzug der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt Gei-
lenkirchen nicht verletzt werden.

Boden- und Wasserschutz

Die bereits heute bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes entbindet
von der Pflicht, das Niederschlagswasser gemal § 51la Landeswassergesetz
ortsnah zu versickern oder einem Gewasser zuzufuhren. Aufgrund der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 28 als Verkehrsflache im westlichen Be-
reich und Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 im &stlichen Be-
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reich war gemafld dem Ursprungsplan eine Versiegelung von ca. 60 % mdg-
lich.

Denkmalschutz

Bei der Kirche St. Josef handelt es sich um ein Baudenkmal im Sinne des § 2
des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Land Nordrhein-
Westfalen.

Nach dem Gutachten zum Denkmalwert des LVR-Amtes fur Denkmalpflege
im Rheinland vom 12.08.2014 ist die Kirche bedeutend als ,Zeugnis der Su-
che nach neuen Formen fur den Bau von Kirchen ... in den 1970er Jahren,
die den gewandelten Vorstellungen einer modernen Gesellschaft von kirchli-
cher Feier und kirchlichem Gemeindeleben entsprechen sollten. Sie ist bedeu-
tend fur Geilenkirchen als einer der zentralen 6ffentlichen Bauten des Ortsteils
Bauchem ...‘. An ihrer Erhaltung und Nutzung besteht aus wissenschatftlichen,
hier architekturhistorischen und liturgiegeschichtlichen sowie kunstlerischen,
hier besonders baukinstlerischen und stadtebaulichen Grinden ein 6ffentli-
ches Interesse.

Die Kirche St. Josef ist seit einem Brandereignis im Fruhjahr 2014 ungenutzt.
Bereits vor dem Brand haben nur noch vereinzelt Gottesdienste in der Kirche
stattgefunden. Die heutigen Strukturen der Kirche im Bistum Aachen sehen
laut Auskunft der Eigentiimerin, Pfarre St. Maria Himm elfahrt vor, dass pfarr-
liches Leben nur noch in gréReren Verbanden (Gemeinschaft der Gemeinden)
stattfinden kann. Dies ist eine Folge des Priestermangels und rucklaufiger
Zahlen an Gottesdienstbesuchern in der katholischen Kirche allgemein. Nach
der Fusion mit St. Johann Baptist in Hinshoven soll die Kirche St. Maria
Himmelfahrt (in Geilenkirchen Stadtkern) in Absprache mit dem Bistum
Aachen in Zukunft das kirchliche Zentrum der Pfarrgemeinde sein. Laut Aus-
kunft der Pfarre konnten in der Zukunft nicht drei Kirchengeb&ude mit drei
Pfarrzentren unterhalten werden. Eine Nutzung zu kirchlichen Zwecken ist
daher nicht mdglich.

Dariiber hinaus ist das Kirchengebaude St. Josef baulich in einem mangelhaf-
ten Zustand. Nach Aussage der Pfarre sei eine Unterhaltung ohne gottes-
dienstliche Nutzung finanziell nicht mdglich. Allein durch die Einrichtung des
Tagepflegehauses St. Josef im Jahr 2003 sei eine laufende Unterhaltung des
Gebaudekomplexes finanziell tGberhaupt noch tragbar gewesen. Das Be-
triebsergebnis des Tagepflegehauses sei aus diesem Grunde bisher in jedem
Jahr defizitar gewesen.

Im Jahr 2011 wurden Uberlegungen fiir die Errichtung eines soziokulturellen
Zentrums unter Erhalt der Kirche angestellt.

15



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 28, 7. And. Stand 10. September 2015

Nach gutachterlicher Besichtigung des Kirchengebaudes mit einem Architek-
ten und einer Fachfirma wurden Umbau- und Sanierungskosten von mehr als
1 Mio. Euro ermittelt, wovon mehr als die Halfte der Kosten alleine fur die Sa-
nierungsarbeiten an der auReren Hille aufgewendet werden mussten. Durch
die neuen Vorschriften der Verordnung tber energiesparenden Wéarmeschutz
und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverord-
nung — EnEV) durften nach heutiger Schatzung die Kosten wesentlich héher
liegen.

Daher ist der Erhalt des Kirchengebaudes unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten nicht mdglich. Auch eine Integration von Geb&udeteilen wie z.B. des
Glockenturms scheidet aus, weil dies mit unverhaltnismafiig hohem Aufwand
verbunden ist. Detaillierte Untersuchungen bzw. Nachweise hierfiir sind nicht
erforderlich, da die Unverhaltnismagigkeit offensichtlich ist. Dabei wirden wei-
te Teile des Denkmals beseitigt. Es stellt sich die Frage, ob ein Teilerhalt des
Gebaudes aus denkmalpflegerischer Sicht sinnvoll ist, weil fur die verbleiben-
den Gebaudeteile der Denkmalwert entfallen wirde.

An der Verwirklichung des Projektes besteht ein starkes o6ffentliches Interes-
se. Es besteht eine hohe Nachfrage nach barrierefreiem und seniorengerech-
ten Wohnraum. Die vorgesehene Kombination von solchen Wohnungen mit
pflegedienstlichen Leistungen wirde zahlreichen Menschen ein weitestge-
hend selbstbestimmtes Wohnen im Alter ermdglichen. Die Realisierung des
Projektes am vorgesehenen, stadtebaulich integrierten Standort ist nur mog-
lich, wenn die Kirche abgerissen wird.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB insbesonde-
re zu berucksichtigen die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Bevdlke-
rungsentwicklung, die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere
die Bedurfnisse der alten und behinderten Menschen sowie die Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile.

Nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die offentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Im Ergebnis missen hier die Belange des Denkmalschutzes hinter den o. a.
tbrigen offentlichen Belangen und den privaten Belangen der Eigentimerin
zuriickstehen.

Eine Genehmigung zum Abbruch der Kirche einschlie3lich denkmalrechtlicher

Genehmigung nach 8§ 9 Abs. 1 DSchG wurde am 06.11.2014 erteilt. Die Ge-
nehmigung ist bestandskraftig.
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Somit ist der Bebauungsplan auch hinsichtlich § 29 Abs. 2 BauGB durchftihr-
bar.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz bestehender Bebauung eventuell auf-
tretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemalRl dem Gesetz zum Schutz und
zur Pflege der Denkmaéler der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder dem
Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege unverzuglich zu melden sind.

6. 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 Maflinahmen aufgefiihrt. 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.

7. Kosten
Die Kosten flr die stadtebauliche Planung werden von einem Vorhabentrager
Ubernommen. Fir die Stadt entstehen Kosten fur die verwaltungsseitige Be-
gleitung des Planverfahrens sowie Kosten in Hohe von ca. 10.000,00 € fir die
Herstellung der fuBlaufigen Wegeverbindung zur JosefstralRe auf dem Gelan-
de der KiTa.

8. Flachenbilanz
. Plangebiet 6.235 m2
o Allgemeines Wohngebiet 6.235 m?

. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 332 m?2
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