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A STADTEBAULICHE ASPEKTE
1. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 111 ,Topferstral3e’ liegt am westli-
chen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Teveren zwischen der Topferstral3e im
Norden, dem Rodebach im Osten, der Lilienthalallee im Stiden und einem Wirt-
schaftsweg zwischen Topferstralle und Lilienthalallee im Westen.

Der Geltungsbereich wird im Nordosten durch die sudlichen Grenzen der
Grundstiicke TopferstralRe 41-55 begrenzt. Im Nordwesten werden Teilflachen
bis zu ca. 35 m Tiefe der Grundstiicke Topferstralle 57-63, Flurstiicke 12-15 in
den Geltungsbereich einbezogen. Im Osten grenzt das Plangebiet im noérdli-
chen Abschnitt an den Rodebach und verspringt im stdlichen Abschnitt nahezu
parallel zum Rodebach in Abstanden von ca. 35-37 m zum Bach. Die sudliche
Grenze wird durch den gradlinigen Verlauf des Wirtschaftsweges gebildet, der
ca. 200 m parallel zur Lilienthalallee verlauft. Im Westen grenzt das Plangebiet
an den Wirtschaftsweg zwischen Topferstral3e und Lilienthalallee. Der nordli-
che Teil dieses Wirtschaftsweges zuztiglich eines ca. 2 m breiten Streifens des
Flurstiickes 12 wird zur Sicherstellung der Erschliel3ung in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen.

Das Plangebiet setzt sich aus den Flursticken 11, 22, 23, 29 und 222, aus
Teilflachen der Flurstiicke 12-15, 24-27 und aus einem Teil der Wegeparzelle
10, alle Flur 13, Gemarkung Teveren zusammen. Der Hochpunkt liegt in der
sudwestlichen Ecke des Plangebietes im Bereich der Kreuzung der angrenzen-
den Wirtschaftswege und betragt ca. 93 m 4. NHN. Von hier fallt das Plangebiet
Richtung Nordosten gleichmafig bis auf ca. 89 m 4. NHN ab. Im stdwestlichen
Teilbereich des Plangebietes (Flurstiick 11) wird heute Ackerbau betrieben. Bei
den teilweise einbezogenen Flurstiicken handelt es sich vorrangig um Wiesen-
flachen. Alle Flachen bis auf den 6stlichen Bereich des einbezogenen Anteils
des Flurstiickes 25 weisen einen geringen Aufwuchs auf.

Die Gesamtgrol3e des Plangebietes betragt ca. 3,2 ha. Die detaillierte Abgren-
zung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500 zu
entnehmen.

Durch das zukiinftige Baugebiet wird der Bereich zwischen der Bestandsbe-
bauung an der Topferstral3e und der Bebauung zwischen Rodebach und Tal-
stralRe arrondiert. Westlich und sidliche des Plangebietes schlief3t sich zu-
nachst der freie Landschaftsraum an. Richtung Westen folgt nach ca. 350 m
der Ortsteil Neuteveren und die NATO Air Base Geilenkirchen. Der Land-
schaftsraum Richtung Stden wird in ca. 200 m Entfernung von der Lilienthal-
allee in gradliniger Verlangerung der L 42 gequert. Diese Stral3e bindet die
NATO Air Base an das Uberértliche Verkehrsnetz an. Sudlich der Lilienthalallee
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folgt die dorfartige Bebauung der Ortslage Grotenrath entlang der Cornelius-
stral3e. Die an das Plangebiet angrenzende Bebauung zeichnet sich vorrangig
durch eine eingeschossige Einzelhausbebauung aus. Lediglich im Bereich der
Einmindung des Wirtschaftsweges, der zur Erschliel3ung einbezogen wird, be-
findet sich ein Gebaude eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes.

Innerhalb des Wohngebietes Sisbenden nérdlich der TopferstralRe befindet sich
in ca. 220 m Entfernung zum Plangebiet ein ca. 700 m groRRer Spielplatz. Ostlich
des Plangebietes liegt unmittelbar an der Topferstral3e in ca. 250 m Entfernung
ein 1.500 m grof3er Bolzplatz.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Koln, Teilabschnitt Region Aachen,
stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003 das Plangebiet als Frei-
raum dar. Der Freiraum wird im 6stlichen Teil des Plangebietes von der Dar-
stellung ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung‘ tiberlagert.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes ,Teverener Heide’ inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes ,Teverener Bachtal' (LSG-5002-0011).
Das Schutzgebiet dient vorrangig der Erhaltung der Talform des flieRenden Ge-
wassers und der Vegetationskomplexe, die als Riuckzugsflachen fir Vegetation
und Fauna dienen.

Der heutige Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als Flachen fur die Landwirtschaft dar. Die Fla-
chennutzungsplandarstellung soll im Rahmen der 69. FNP-Anderung entspre-
chend den stadtebaulichen Zielen im Parallelverfahren in Wohnbauflachen
bzw. in Flachen fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft geandert werden. Damit gilt der Bebauungs-
plan 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 fir Familien mit Kindern befriedigt und die Ei-
gentumsbildung unterstutzt werden. Dabei wird die Nachfrage nach attraktiven
Baugrundstiicken vorrangig aus der jiungeren Generation der angestammten
Bevdlkerung gesehen. Gesucht werden dabei vornehmlich ruhig gelegene
hochwertige Einfamilienhausgrundstiicke. Die Ausweisung neuer Bauflachen
dient dem Ziel, der Abwanderung junger Menschen entgegenzuwirken, um da-
mit mittel- bis langfristig die Auslastung der bereits vorhandenen Infrastruktur
sicherzustellen.
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Mit dem geplanten Baugebiet soll fir den westlichen Ortsrand von Teveren eine
geordnete und nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung sichergestellt und der
Ort sinnvoll arrondiert werden.

Erforderlichkeit der Planung

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in Geilenkirchen ungeachtet der ge-
nerell in Nordrhein-Westfalen sinkenden Einwohnerzahlen eine Nachfrage
nach neuen Baumdglichkeiten besteht, weil die Tendenz der abnehmenden Be-
wohneranzahl pro Haushalt anhalt. Dies wird von zahlreichen Statistiken unter-
mauert (u.a. ,Demographischer Wandel in Deutschland’, 2011, Hersg.
Statistische Amter des Bundes und der Lander). Zusatzlich prognostizieren
Gutachten eine qualitativ bedingte Neubaunachfrage. In den Gutachten ,Ent-
wicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den Woh-
nungsmarkten in NRW bis 2030‘ empirica, Bonn 2010, wird fir den Kreis Heins-
berg bis zum Jahr 2030 eine zusatzliche Nachfrage von 4.200 bis 8.200
Wohneinheiten im Bereich der Einfamilienhduser und zwischen 1.600 bis 2.800
Wohneinheiten im Bereich von Mehrfamilienhdausern vorausgesagt. Die vorge-
nannten Erkenntnisse sind auf Geilenkirchen allgemein und auf Teveren im
Speziellen Ubertragbar und werden durch Aussagen des Wohnraumfdrde-
rungsprogramms des Landes NRW 2014-2017 unterstiutzt (Runderlass vom 23.
Januar 2014). Dieses Programm prognostiziert fur den Eigentumsmarkt und fur
den Mietwohnungsmarkt Geilenkirchens ein Gberdurchschnittliches Bedarfsni-
veau.

In den letzten Jahren hat es etliche Nachfragen nach Baugrundstiicken speziell
in Teveren gegeben. Die Interessenten wollten beispielsweise den elterlichen
Haushalt verlassen oder sich aus Alters- oder Gesundheitsgriinden baulich ver-
andern, in dem ein niveaugleicher Ausbau, eine kleinere Wohnflache auf einem
kleineren Grundstiick angestrebt wurde. Das Bebauungsplangebiet ,Sisben-
den’ nordlich des Plangebietes ist mittlerweile nahezu komplett bebaut. Die ca.
60 Baumadglichkeiten in Baullicken stehen dem freien Grundstiicksmarkt nicht
zur Verfigung. So haben sich hier, wie Bauliickenerfassungen aus den Jahren
1998 und 2012 zeigen, so gut wie keine Anderungen ergeben.

Aufgrund der Grolie der Ortslage, der Uberdurchschnittlich guten Infrastruktur
und der nachweislichen Nachfrage nach Baugrundstiicken ist eine Ausweisung
eines neuen Baugebietes in Teveren dringend geboten.

Bezuiglich der Flachenauswahl wird auf das Verfahren zur 69. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Geilenkirchen verwiesen.
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Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem hohen stadte-
baulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohnqualitat und einer eigenen un-
verwechselbaren Identitat. Es soll ein Wohngebiet geschaffen werden, das so-
wohl seiner Lage im stadtebaulichen Zusammenhang als auch seiner Lage am
Ortsrand gerecht wird. Dabei sind Grundstiicksgro3en vorgesehen, die sich ei-
nerseits am Bestand orientieren, andererseits die heutigen Immobilienpreise
bertcksichtigen.

Die Flachen des Geltungsbereichs werden lber ein doppeltes Ringstral3ensys-
tem erschlossen und Uber eine Verbreiterung des westlich gelegenen Wirt-
schaftsweges an die Topferstral3e angebunden. Im Einmindungsbereich der
Anbindung in das Ringstral3ensystem und in der sudlichen Verkntpfung der
beiden RingstralRen sind jeweils platzartige Aufweitungen geplant. Insbeson-
dere die nérdliche platzartige Aufweitung dient dazu, die Familienfreundlichkeit
des neuen Wohngebietes zu unterstitzen. Hier besteht unter Baumen die Mdg-
lichkeit, adaquate MafRRnahmen fir den gemeinsamen Aufenthalt und fir das
soziale Miteinander vorzusehen.

Von der Ostlichen Ringstral3e zweigt in Richtung Osten eine StichstralRe ab, die
insbesondere der Versorgung des hier angeordneten Regenriuckhaltebeckens
dient. Vom Regenriickhaltebecken kann unmittelbar ein Uberlauf zum Rode-
bach erfolgen.

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung einer oOffentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ verzichtet, weil im Bereich des Bebauungspla-
nes Sisbenden in ca. 220 m Entfernung ein ca. 700 m? grof3er Kinderspielplatz
angelegt wurde, der unmittelbar zu erreichen ist.

Die festgesetzte Anordnung der Baufenster dient dem Ziel, energetische As-
pekte bei der Hochbauplanung bertcksichtigen zu kbénnen. So wird durch die
Lage der Grundstticke und durch die Geb&udestellung die Verschattung mini-
miert und fur den Gberwiegenden Teil der Gebaude sichergestellt, dass sie gar-
tenseitig Sudwest- bis Studost-orientiert sind.

Fur das Plangebiet ist insgesamt eine offene Bauweise fur Einzelh&user vorge-
sehen. Lediglich innerhalb der westlichen RingstraRe und westlich dieses Rin-
ges werden neben Einzelhdausern auch Doppelhduser ermdglicht. Insgesamt
sieht das stadtebauliche Konzept ca. 44 Hauseinheiten vor.

Inhalte des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt. Diese

Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart insbesondere des
nordlich angrenzenden Gebiets innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und
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hier ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vor-
handenen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Nutzungsarten ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen’ werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig struk-
turierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem
angestrebten Gebietscharakter widersprechen. Mdgliche Stérungen durch die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten werden damit vorsorglich ausge-
schlossen.

Malfl3 der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird die
dichtebestimmende Grundflachenzahl generell mit 0,35 als Hochstmal} festge-
setzt. Dieser Wert ermdglicht einerseits eine angemessene Nutzung der Grund-
stuicke, andererseits wird die Versiegelung minimiert und ein gringepragter
Ubergang zum Landschaftsraum geschaffen. Eine Uberschreitung der tber-
baubaren 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 zukinftigen Bauherren eine
grol3ere Flexibilitat in der Grundrissgestaltung und tragt zu einer Reduzierung
der Oberflachenversiegelung bei. Aus der Anzahl der festgesetzten Geschosse
und der Grundflachenzahl ergibt sich fiir das Baugebiet eine maximale Ge-
schossflachenzahl von 0,7.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehthen werden neben der
maximalen Zahl der Vollgeschosse die Trauf- und Firsthbhen festgesetzt.
Durch die H6henbegrenzung passt sich das zuklnftige Wohngebiet an die be-
nachbarte Bestandsbebauung an und fiigt sich in das ortsrandtypische Ortsbild
ein, das sich durch einen griingepragten Charakter auszeichnet. Die angege-
benen Trauf- und Firsthbhen beziehen sich jeweils auf die Oberkante der ferti-
gen Stral3e in der Mitte der an der Stral3e liegenden Grundstiicksseite. Bei Eck-
grundstticken gilt jeweils die Stral3enseite, von der die verkehrliche Erschlie-
Bung des Grundstiickes erfolgt. Da die vorgenannten Héhen sowohl fur Ge-
baude mit einem als auch mit zwei Vollgeschossen gelten, kann ein zweites
Vollgeschoss nur durch einen entsprechenden Dachausbau realisiert werden.

Die Traufh6hen durfen gemald zugelassener Ausnahmeregelung um 2,00 m
Uberschritten werden. Voraussetzung ist, dass der seitliche Abstand zu den
Grundstiicksgrenzen mindestens 4,00 m betragt. Die maximale FirsthOhe muss
um mindestens 0,50 m unterschritten werden. Die zugelassene Dachneigung
wird zudem fir die Ausnahmeregelung reduziert. Aus der Addition der Bedin-
gungen resultiert, dass zwar eine Traufhéhe von 7,00 m realisiert werden kann,
aber die maximale Gebaudehohe unterhalb der allgemein zulassigen Firsthéhe
liegt. Aufgrund des zusatzlichen Ausschlusses von Satteldachern wird sich die
Kubatur trotz der Erh6éhung der Traufhdhe in das zukinftige Ortsbild einflgen.

8
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Begriindet liegt diese Ausnahmemdglichkeit darin, dass sich die Bauwinsche
vieler Bauherren in diese Richtung entwickelt haben. Vermehrt kam es zu Nach-
fragen nach Wohngebauden im so genannten Toskana-Stil mit zwei senkrecht
aufgehenden Vollgeschossen und einem sehr flach geneigten Zelt- bzw. Walm-
dach. Ebenso gibt es einen Trend zum Flach- und Pultdach. Entsprechend wird
die Regelung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 111 getroffen. Neben der
Weiterentwicklung der Bauwiinsche ist zu berticksichtigen, dass durch die War-
medammstandards ein wesentlich hoherer Dachaufbau notwendig wird.

Bauweise und tiberbaubare Grundsticksflachen

Gemal3 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-
grinung sichergestellt. Die offene Bauweise wird dahingehend differenziert,
dass im westlichen mittleren Teilbereich sowohl Einzel- als auch Doppelhauser
ermdglicht werden. Ansonsten sind nur Einzelhduser zulassig.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird mit Baugrenzen umfahren
und weitestgehend durch zusammenhéngende Uberbaubare Flachen umge-
setzt. Die Uberbaubaren Flachen werden vorrangig in einem Abstand von
3,00 m parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet. Die Baufenster werden
derartig platziert, dass neben Stral3enraumen eindeutige Gartenbereiche ent-
stehen. Des Weiteren werden durch die Lage der lGberbaubaren Flachen die
Besonnung der den Géarten zugewandten Gebaudeseiten und weitestgehend
eine Vernetzung der Gartenflachen untereinander begunstigt.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird weitestgehend mit 14,00 m festge-
setzt. Diese Tiefe ermdglicht einerseits eine ausreichende Flexibilitdt der zu-
kinftigen Haustiefen, andererseits wird zu den Verkehrsflachen ein harmoni-
sches und geordnetes Erscheinungsbild sichergestellt. Fir Wintergarten, Ter-
rassenuberdachungen und Garagen wird die Mdglichkeit eroéffnet, die Baufens-
tertiefen um maximal 2,00 m zu Uberschreiten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Einwoh-
nerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten generell auf maximal zwei beschrankt
werden. Damit soll einerseits eine Mehrfamilienhausbebauung vermieden, an-
dererseits entsprechend der demographischen Entwicklung aber ermoglicht
werden, dass eventuell ein Elternteil eine separate kleine Wohnung innerhalb
eines Einfamilienhauses bezieht. Die Festsetzung dient auch dem Charakter
eines Wohngebietes fir junge Familien, weil dadurch das Verkehrsaufkommen
und der Stellplatzbedarf reduziert werden.
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Stellplatze und Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der Wohnruhe
sollen Garagen in den rickwartigen Grundstiucksflachen ausgeschlossen wer-
den. Garagen sind innerhalb der erweiterten Uberbaubaren Flachen zu realisie-
ren. Damit sind neben den Uberbaubaren Flachen selbst die Uberschreitungen
der hinteren Baugrenzen um 2,00 m gemeint, die fur Wintergarten, Terrassen-
Uberdachungen und Garagen ermoglicht werden. Des Weiteren sind Garagen
in den seitlichen Verlangerungen der Baufenster und somit an den Schmalsei-
ten zuldssig. Diese Flachen werden vorrangig den seitlichen Abstandflachen
entsprechen. Zusatzlich sind Garagen und Uberdachte Stellplatze in den daftr
festgesetzten Flachen zulassig.

Zur Sicherstellung vernetzter Gehélzanpflanzungen in Form von Hecken ist ge-
nerell zwischen langsstehenden Garagen und seitlichen Verkehrsflachen ein
Abstand von 0,50 m einzuhalten. Der Zufahrtsbereich zwischen Garage und
offentlicher Verkehrsflache muss mindestens eine Tiefe von 5,50 m aufweisen,
um die Funktion als Stauraum erfiillen zu kdnnen und um hier einen weiteren
Stellplatz zu ermdglichen.

Private Griunflache

Zur Unterstitzung des im Landschaftsplan ,Teverner Heide® festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes ,Teverener Bachtal’ wird der ¢stliche Teilabschnitt
des Flurstiickes 22 im 6stlichen Teilabschnitt des Bebauungsplanes als private
Grunflache festgesetzt. Damit sind bauliche Nebenanlagen, die einer Hauptnut-
zung Wohnen dienen konnten, innerhalb dieser Flache ausgeschlossen.

Anpflanzungen von B&dumen und Strauchern

Die Gestaltung des StraRenraums pragt den zukinftigen Charakter des Wohn-
gebietes. Zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und zur Einbindung in das
gringepragte Gesamtbild sollen hier gemalR textlicher Festsetzung 13 Laub-
baume einer Art mit Unterpflanzungen gepflanzt werden. Im Rechtsplan erfolgt
keine Standortfestsetzung der einzelnen Baume, sondern gemal Legende le-
diglich ein Standortvorschlag. Somit bleiben die konkreten Baumstandorte der
Detailplanung vorbehalten. Damit kann auf die konkrete Oberflachengestaltung
und Rinnenfiihrung der Stral3e reagiert werden.

Innerhalb der am Sid- und Westrand festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern sind einreihige Schnitthecken heimischer Sorten
zu pflanzen. Damit soll ein natirlicher Ubergang zwischen dem Baugebiet und
dem angrenzenden Landschaftsraum geschaffen werden.

10
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Die den textlichen Festsetzungen beigeflgten Pflanzlisten sollen die Auswahl
der heimischen bodensténdigen Pflanzen erleichtern, sind jedoch nicht ab-
schlieBend. Auch andere heimische, bodenstandige Pflanzen kénnen ange-
pflanzt werden.

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

Innerhalb der mit 1 und 2 gekennzeichneten Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft sollen
Strauchgruppen angepflanzt werden. Hier wird sich im Ubergang vom Wohn-
gebiet in die offene Ackerlandschaft eine funktionale, 6kologische und land-
schaftsasthetisch sinnvolle Flachen entwickeln kdnnen.

(Wird nach Abstimmung mit dem Landschaftsplaner erganzt)
Begrundung ortlicher Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verunstaltungen
im stadtebaulichen Mal3stab zu minimieren und ein homogenes Erscheinungs-
bild zu schaffen.

Dachaufbauten werden nach Lage und Gro3e begrenzt, um eine mdglichst ho-
mogene und ruhige Dachlandschaft zu erzeugen. Als Dachform sind generell
nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 30° zugelassen.
Bei Gebauden mit erhohter Traufhdhe gemald Ausnahmeregelung wird die
Dachneigung auf maximal 25° reduziert. Zusatzlich werden hier somit auch
Flachdéacher zugelassen. Pultdéacher sind nur zugelassen, wenn an ihrer Hoch-
seite die maximale Traufh6he gemall Ausnahmeregelung nicht Gberschritten
wird.

Zur Vereinheitlichung der Grundstickseingrenzungen zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen sind im Bereich von Vorgarten im Fall einer Einfriedung nur Hecken bis
zu 0,80 m Hoéhe zulassig. Hohere Heckenpflanzungen sind zulassig, wenn in
den angrenzenden Gartenflachen Aufenthaltsbereiche wie z.B. Terrassen vor-
gesehen sind. Diese Festsetzung kommt insbesondere bei sogenannten lie-
genden Grundstucken' zum Tragen. Aul3erhalb der Vorgartenbereiche wird die
Einfriedung mit Hecken mit einer Hohe von mindestens 0,80 m Uber der an-
grenzenden Verkehrsflache vorgeschrieben. Sonstige Grundstiickseingrenzun-
gen durfen nicht als Mauern oder Gabionenwande ausgefihrt werden, um eine
weitgehende Durchgrinung des Plangebietes zu gewéhrleisten. Ausgenom-
men sind Sockel- oder Boschungsmauern, die in ihrer Héhe begrenzt werden.
Zur Vermeidung von erheblichen Hohenunterschieden einzelner Grundstticke
untereinander und insbesondere der Grundstickszufahrten werden Aufschit-
tungen, Abgrabungen und Béschungen in ihrer Hohe bezogen auf das naturli-
che Gelande und im Bdschungsverhaltnis eingeschrankt.
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4.10

Zur Reduzierung eines versiegelten Erscheinungsbildes sind in nicht eingefrie-
deten Vorgartenbereichen 50 % der Vorgartenflache zu begriinen.

ErschlieBung - Strafl3en

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 111 wird durch den ndérdlichen Ab-
schnitt des westlich angrenzenden Wirtschaftsweges an die Topferstral3e an-
gebunden. Der Wirtschaftsweg wird in dem entsprechendem Abschnitt auf
6,50 m aufgeweitet. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber zwei Ring-
stral3en, die hintereinander angeordnet werden. Von der 6stlichen Ringstral3e
aus wird Uber einen kurzen Stich das am 6stlichen Rand des Plangebietes ge-
legene Regenriickhaltebecken angebunden. Im Bereich der Ringstral3en sind
zwei platzartige Aufweitungen angeordnet. Dabei dient insbesondere die im
Nordwesten gelegene Aufweitung dem sozialen Miteinander. Von der sudlichen
Aufweitung zweigt ein Ful3- und Radweg Richtung Stden ab und verkntipft das
zuklinftige Baugebiet mit dem Wirtschaftsweg, der entlang der sudlichen
Grenze des Plangebietes verlauft. Entlang der 6stlichen Grenze des Plange-
bietes wird ein neuer Wirtschaftsweg angelegt. Dieser Weg Ubernimmt die
Funktionen des Wirtschaftsweges, der bisher in ca. 45 m Lange in Nordsud-
Richtung in der Mitte des Plangebietes verlauft. Dieser Weg dient der Anbin-
dung der Flurstiicke 25 und 26 an den westostverlaufenden Wirtschaftsweg am
sudlichen Rand des Plangebietes. Da die westlichen Teilgebiete der vorge-
nannten Flurstiicke und die bisherige Wegeverbindung tberplant werden, ist
eine entsprechende neue Anbindung erforderlich.

Die StralRenbreiten der Ringstraf3en sind mit LAngsparkplatzen in 8,00 m Breite,
ansonsten in 6,50 m Breite vorgesehen. Die norddstliche Stichstral3e weist eine
Breite von 4,50 m auf und dient neben der ErschlieBung eines Grundsttickes
der Versorgung des Regenrickhaltebeckens. Zur Sicherstellung zusammen-
hangender Parkplatzflachen und einheitlicher Grundstiickszufahrten werden
abschnittsweise Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Der 3,00 m
breite Ful3- und Radweg Richtung sudlich gelegenem Wirtschaftsweg erganzt
das vorhandene Wegenetz des Ortsteils.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die erforderlichen Ver-
kehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete Verkehrsflachengliede-
rung und -ausgestaltung soll als Mischflache erfolgen, bleibt aber im Detail der
Ausfuhrungsplanung tberlassen.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den einzelnen Grundsticken. Dabei wird die Lage der Garagen eingegrenzt,
um eine UbermaRige Versiegelung zu vermeiden und um die Ruhe in den rick-
wartigen Gartenzonen zu wahren. Fur die Besucher des Plangebietes werden
insgesamt ca. 26 oOffentliche Parkplatze angeboten, so dass bei ca. 44 Haus-
einheiten der Stellplatzschlissel bei ca. 0,6 Parkplatzen pro Hauseinheit liegen
wird. Die Parkplatze werden gleichmalig innerhalb des Plangebietes verteilt.
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4.11 ErschlieBung - Entwasserung

Gemal § 51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grund-
stucken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohlis der Allgemeinheit mdglich ist. Aufgrund des geringen Durchlassigkeits-
beiwertes ist eine Versickerung innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.
Das Niederschlagswasser soll zunachst einem Regenriickhaltebecken zuge-
fuhrt werden. Von hier aus ist ein gedrosselter Uberlauf zu dem unmittelbar
angrenzenden Rodebach vorgesehen. Das anfallende Schmutzwasser soll
dem ausreichend dimensionierten Kanal in der TopferstralRe zugefuhrt werden.

5.  Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemal3 8 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rahmen des Umweltberichtes
beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrin-
dung.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten Eingriffe in
den Naturhaushalt werden im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung ermittelt (wird nach Vorlage der Bilanzierung erganzt). Der Standort not-
wendiger externer Ausgleichsmalinahmen wird im weiteren Verfahren abge-
stimmt.

Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist das Vorhaben
mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entsprechend der gesetzli-
chen Vorgaben wie auch der FFH-Richtlinie gilt es zu Uberprtfen, ob von der
geplanten Flacheninanspruchnahme schiitzenswerte planungsrelevante Arten
betroffen sein werden. Eine entsprechende Artenschutzvorprifung wird durch
das Buro Dipl.-Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen vorgenommen werden (wird
nach Vorlage der Stellungnahme zum Artenschutz erganzt).

6. Bodenverhaltnisse

Die digitale Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen weist im Bereich des
Plangebietes Pseudogley-Braunerden mit schluffig lehmigem Sand und sandig-
lehmigen Schluff Gber zum Teil kiesigen Sand aus.

Die Boden weisen eine hohe Bodenfruchtbarkeit und eine mittlere Wertzahl auf.
Die Bdden sind gemal} der Geobasisdaten NRW 2013 nur bedingt fur eine Ver-
sickerung geeignet.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundwasserabsenkung fur den
Rheinischen Braunkohlebergbau. Nach Beendigung der Sumpfungsmalinah-
men ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande und daraus resultierende mégliche Bodenbewegun-
gen sind bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben zu beriicksichtigen.
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10.

Bodendenkmal

Es wird darauf hingewiesen, dass auftretende arch&ologische Bodenfunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit ge-
mal dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler der Stadt als Un-
tere Denkmalbehorde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege un-
verzuglich zu melden sind.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse S
geman der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unterklassen des Bun-
deslandes NRW, Juni 2006 zur DIN 4149. In der DIN 4149 sind die entspre-
chenden bautechnischen MaRnahmen aufgefihrt. Nach dem Erlass des Minis-
teriums fur Bauen und Wohnen NRW vom 11.07.1997 ist die DIN als so ge-
nannte allgemein anerkannte Regel der Technik verbindlich im Baugenehmi-
gungsverfahren anzuwenden.

Kosten

Die Kosten fir die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die Realisie-
rung der ErschlieBungsmaflinahmen werden von einem Erschliel3ungstrager
vorfinanziert. Fur die Stadt entstehen Kosten fur die verwaltungsseitige Beglei-
tung des Planverfahrens.

Flachenbilanz

o Plangebiet (100,0 %) 31.839 m2
o Nettobauland (incl. Flurstiick 22) (75,0 %) 23.897 m?
o Verkehrsflachen (incl. Anbindung) (16,3 %) 5.202 m2
o Private Grinflache (1,5 %) 480 m?
o Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (7,2 %) 2.260 m2
o Hauseinheiten ca. 44

Einzelhauser ca. 34

Doppelhaushalften ca. 10
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B UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
Angaben zum Standort
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 111 ,TopferstraRe’ liegt am westli-
chen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Teveren zwischen der Topferstral3e im

Norden, dem Rodebach im Osten und der Lilienthalallee im Stden.
Die Gesamtgrol3e des Plangebietes betragt ca. 3,2 ha (siehe Abbildung 1).

en Talern

@Vermessungs— und Katasteramt [£
Kreis Heinsberg

Abbildung 1 Ubersichtslageplan M. 1:5.000
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Wichtigste Ziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 soll die Nachfrage nach
Bauflachen insbesondere fur den Einfamilienhausbau befriedigt und die Eigen-
tumsbildung unterstitzt werden.

Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 31.839 m2. Diese Flachen verteilen

sich wie folgt:

- Verkehrsflachen 5.202 m? 16,3 %

- Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur 2.260 m2 7,2 %
und Landschaft

- Grunflachen 480 m2 1,5%

- Nettobauland 23.897 m? 75,0 %

Daraus ergibt sich bei einer Grundflachenzahl von 0,35 fur 23.897 m2 unter
Nichtberiicksichtigung der Uberschreitungsmdglichkeit gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO folgende maximale Bodenversiegelung:

23.897 m2x 0,35 8.363 m? Gebéaude
5.202 m2 Verkehrsflachen
13.565 m? Summe der versiegelten Flachen

Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden ,Allgemeine Wohngebiete® festgesetzt.
Durch den Bebauungsplan werden voraussichtlich 44 Grundstlcke fur Einzel-
und Doppelhaushalften geschaffen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl vorgegeben.
Diese betragt 0,35. Insgesamt soll eine dem Ortsrand angemessene aufgelo-
ckerte Bebauung entstehen. Generell werden maximal 2 Vollgeschosse vorge-
geben. Aufgrund einer Traufhdhe von ca. 5,0 m Uber Geldnde resultiert daraus,
dass das 2. Vollgeschoss lediglich im Dachgeschoss realisiert werden kann.
Als Bauweise sind Einzelhauser vorgesehen. Lediglich in einem kleinen Teilbe-
reich kénnen anstelle von Einzelhausern Doppelhaushalften realisiert werden.
Die maximale Anzahl der Wohnungen je Geb&ude wird auf zwei beschrankt.
Hierdurch wird eine standortgerechte Dichte vorgegeben und die Wohnqualitat
gesichert.

Das Plangebiet wird Uber den westlich angrenzenden Wirtschaftsweg an die
Topferstral3e angebunden. Das Niederschlagswasser soll einem Rickhaltebe-
cken im nordostlichen Teilbereich des Bebauungsplanes mit Uberlauf in den
Rodebach zugefihrt werden. Das Schmutzwasser wird in den Mischwasserka-
nal in der Topferstral3e eingeleitet.
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1.2 Umweltschutzziele

2.1

Fachgesetze

Aufgrund der Planung ist ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des
8 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1359),
zuletzt geandert am 09.12.2006 (BGBI. | S. 2833), zu erwarten. Die Vermei-
dung und der Ausgleich sind nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), in der Abwagung zu berlcksichtigen. Der Aus-
gleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen.

Zudem sind die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des Umwelt-
schutzes in der Abwégung zu beriicksichtigen. Gemal § 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 Grundstiicken 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 mog-
lich ist.

Fachplanungen

Die Flache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes ,Te-
verener Heide'. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-Vogel-
schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heutigen Zustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die
eventuelle Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenliber der Planung her-
auszustellen und Hinweise auf ihre Bertcksichtigung im Zuge der planerischen
Uberlegungen zu geben.

Die mit der Planung verbundenen Umweltveranderungen und -auswirkungen

werden herausgestellt, um daraus MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen abzuleiten.
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2.1.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung insgesamt
Situationsbeschreibung

Die durch den Bebauungsplan beanspruchte Flache am westlichen Ortsrand
von Geilenkirchen-Teveren hat aufgrund der vorwiegend ackerbaulichen Nut-
zung eine geringe Bedeutung fur die angrenzende Bevoélkerung. Die gegen-
wartige und unmittelbare Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes be-
schrankt sich Richtung Suden auf die Wahrnehmung eines offenen weitlaufi-
gen Landschaftsbildes. Dieser Landschaftsraum wird im Westen durch die
vorhandene Wohnbebauung im Bereich Neuteveren, Richtung Stden durch
die Geholzstrukturen entlang der Lilienthalallee begrenzt.

Die heutige Nutzung fur die Naherholung bezieht sich insbesondere auf die
vorhandenen Wirtschaftswege. Die Anwohner im Bereich der Topferstral3e
und 6stlich des Rodebaches geniel3en heute einen freien Blick in die Land-
schatft.

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Hofstellen, die
wesentliche Larmemissionen erzeugen oder Immissionskonflikte auslosen
konnten. Aufgrund der hinreichenden Entfernungen zur Lilienthalallee im Su-
den ist eine Larmbeeintrachtigung durch Verkehrsbewegungen auf dieser
Stral3e ausgeschlossen.

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

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

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch das zukinftige Plangebiet wird mindestens 44 Familien ein hochwerti-
ges Wohnen in einem attraktiven Wohnumfeld geboten. Aufgrund der offenen
Bauweise vorrangig fur Einzelhauser wird eine hohe Wohnqualitat geschaffen,
die der Regeneration der zukiinftigen Bewohner dient. Durch die Planung wird
sich das heutige Landschaftsbild am Ortsrand andern und die Bebauung in
den Vordergrund treten. Bestehende Naherholungsfunktionen werden durch
die Anknupfung an das vorhandene Wegenetz aufrechterhalten.

Durch das Planvorhaben mit ca. 44 Hauseinheiten sind bei einem Besatz von
1,5 KFZ pro Wohnung in der morgendlichen Spitzenstunde ca. 23 KFZ-Fahr-
ten zu erwarten. Gemall RAST (Richtlinie fur die Anlage von Stadt-
strallen) kann fur Wohngebiete in Ortsrandlage das Quellverkehrs-
aufkommen in der morgendlichen Spitzenstunde nach der Schéatzformel
MGS [PKW / h] = 0,35 x PKW-Bestand ermittelt werden. Die Formel geht von
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2.1.2

einer geringen Nutzung des 6ffentlichen Personennahverkehrs aus. Diese zu-
satzlichen Verkehrsbewegungen kdnnen durch die zufihrende Topferstralie
ohne Probleme aufgenommen werden. Fir die Bestandsbebauung ergibt sich
durch die Verkehrszunahme keine unzumutbare Beeintrachtigung.

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

Schutzguter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt
Situationsbeschreibung

Das Plangebiet wurde bisher vorwiegend als Intensivackerland genutzt. Die
einbezogenen Teilstlcke nordlich und dstlich angrenzender Flurstiicke beste-
hen vorrangig aus Wiesenflachen. Alle Flachen weisen nur schwache Gehoélz-
strukturen auf. Begleitende naturliche Strukturen in Form von B&aumen, Strau-
chern und krautreichen Grunstreifen, die als Ruhezone fiir zahlreiche Arten
dienen konnen, sind insbesondere in den Randbereichen zu angrenzenden
Hausgarten gegeben.

Die angrenzenden Gartenflachen im Norden und Osten weisen die fur Haus-
garten typischen Strukturen auf.

(Wird nach Vorlage der Bestandsaufnahme durch Dipl. Ing. H. Schollmeyer,
Geilenkirchen ggf. erganzt)

Grundlage fur die Uberprifung einer moglichen Betroffenheit geschitzter
Tierarten ist die Artenliste des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz (LANUV NRW) mit Bezug auf das Messtischblatt (MTB) 5002 Gei-
lenkirchen. Die entsprechende Stellungnahme zum Artenschutz fir den Be-
bauungsplan Nr. 111 wird durch Dipl. Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen er-
stellt werden.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden Eingriffe er-
maoglicht, die zu einer Flachenversiegelung von ca. 13.565 mz fiihren kdnnen.
Die detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen einer
entsprechenden Ausgleichsbilanzierung vorgenommen.

Das Vorkommen schitzenswerter relevanter Arten im Sinne des BNatSchG
wird im Rahmen einer Artenschutzvoruntersuchung gepruft. Die Prufung wird
in einer Stellungnahme zum Artenschutz dokumentiert. Im Rahmen der Vor-
untersuchung sind im Plangebiet zunachst keine schiitzenswerte planungsre-
levanten Arten und auch keine aktuellen Ruhe- oder Fortpflanzungsstétten
gefunden worden. Somit werden die Verbotstatbestande im Sinne des Arten-
schutzes zunachst nicht berthrt. Letztendlich lassen sich Vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten aufgrund der Lebensraumpotentiale nicht ausschlie-
Ren.
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2.1.3 Schutzguter Boden und Wasser
Situationsbeschreibung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und
Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu bericksichtigen. Es ist zu prufen, ob gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auf Dauer im Plangebiet gewahrleistet werden kon-
nen. Zusatzlich ist geman § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam
umzugehen.

Die vorhandenen Bdden sind gemalR § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) besonders zu schitzen.

Auf der Flache des Plangebietes stehen gemal} der digitalen Bodenkarte von
NRW Pseudogley-Braunerden an. Die oberen Bodenschichten bestehen aus
schluffig-lehmigem Sand und sandig-lehmigem Schluff tber zum Teil kiesigen
Sand. Laut Karte der schutzwirdigen Bdden weist die Flache eine hohe
Fruchtbarkeit auf. Die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ist von mittlerer
Qualitat.

Die Boden sind gemal der Geobasisdaten NRW 2013 nur bedingt fur eine
Versickerung geeignet.

Das Plangebiet grenzt im Nordosten unmittelbar an den Rodebach. Weitere
Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Das
Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Somit ist die
Flache lediglich fur die Grundwasserneubildung von Bedeutung. Diese Funk-
tion ist jedoch teilweise durch die Uberpragung des Bodens durch die inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung bereits eingeschrankt.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundwasserabsenkung fir den
Rheinischen Braunkohletagebau. Nach Beendigung der Simpfungsmalinah-
men ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der heute nicht vorhandenen Versiegelung im Bereich des Bebau-
ungsplanes besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber einer zukinftigen
Versiegelung durch Uberbauung und damit Reduzierung der Oberflachen-
versickerung. Durch den Bebauungsplan wird die Moglichkeit eroffnet, insge-
samt ca. 13.565 m? zu versiegeln. Die Oberflachenversiegelung durch die zu-
kiinftige Bebauung schréankt die Bodenfunktion als Speicher, Filter und Puffer
des Niederschlagswassers ein. Gemald § 51la Landeswassergesetz ist das
anfallende Niederschlagswasser durch entsprechende MalRnahmen derart zu
bewirtschaften, dass die erheblichen Umweltauswirkungen minimiert werden.
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2.15

Aufgrund des nicht ausreichenden Versickerungsbeiwertes soll das Nieder-
schlagswasser gesammelt und einem zentralen Ruckhaltebecken im Nordos-
ten des Plangebietes mit Uberlauf zum Rodebach zugefuhrt werden.

Die abwassertechnische ErschlielBung erfolgt Gber den vorhandenen Misch-
wasserkanal in der Topferstral3e. Die notwendigen Klarkapazitaten sind vor-
handen.

Schutzguter Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Aufgrund der heutigen vorrangig ackerbaulichen Nutzung ist das Plangebiet
durch ein Freilandklima mit einem Potential fur die Kaltluftbildung gekenn-
zeichnet. Die topographische Lage und geringe GrofRe des Plangebietes
schlief3en jedoch eine besondere Bedeutung als Austauschgebiet aus.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen fih-
ren zu moglichen Geruchsbelastigungen durch Dingung.

Es ist nicht von relevanten Geruchsbelastigungen auszugehen, die die Richt-
werte der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL tberschreiten kénnten.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der Topographie, der geringen Plangebietsgrof3e und der geringen
Gebéaudedichte und -hdhen ist nicht davon auszugehen, dass durch die zu-
kunftige Bebauung die klimatische Situation insbesondere in den ndrdlich und
dstlich angrenzenden Wohngebieten negativ beeinflusst wird.

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf Teilflachen des Plan-
gebietes wird sich die Beeintrachtigung der Bestandsbebauung durch Ge-
ruchsimmissionen verbessern. Diese Beeintrachtigung wird jedoch zukuinftig
fur die Bewohner des sidlichen Plangebietes gelten.

Zur Reduktion der Schadstoffbelastung durch zukinftige Heizungsanlagen in
den Privathausern sollten die Bauvorhaben so geplant werden, dass der Ener-
giebedarf minimiert wird. Zur Energiedeckung ist vorrangig die Nutzung rege-
nerativer Energien durch den Einbau von Solarkollektoren, fotovoltaischen
Anlagen und Warmepumpen anzustreben.

Schutzgut Landschaft
Situationsbeschreibung
Das Landschaftsbild wird heute durch die Bestandsbebauung, den dazugeho-

rigen Hausgartenflachen und durch die Gehdlzkulisse entlang der Lilienthal-
allee gepréagt. Das Plangebiet selbst wird vorrangig durch die ausgerdumten
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nicht strukturierten Flachen bestimmt. Im Norden und Osten wird das Plange-
biet durch die Geholzstrukturen im Bereich angrenzender Hausgartenflachen

gepragt.
Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die zukiinftige Bebauung des Plangebietes wird sich das Landschafts-
bild &ndern und dem typischen Bild eines Ortsrandes entsprechen. Die fest-
gesetzten niedrigen Trauf- und Firsthbhen werden dazu fuhren, dass langfris-
tig im Bereich der Gartenflachen die Gehdlzstrukturen und Baume dominieren
werden. Die an den Landschaftsraum angrenzenden Gartenflachen werden
zu einer Verzahnung zwischen Garten und Landschaftsraum fihren. Im Er-
scheinungsbild kommt es zu einer Verschiebung des heutigen Ortsrandes
Richtung Westen und Suden. Da die Hohe der Gebaude der vorhandenen
Bebauung entsprechen wird, wird in der Fernwirkung eine homogene und
griunumgebene Bebauung wahrgenommen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Situationsbeschreibung

Auf der Basis der derzeit fur das Plangebiet verfigbaren Unterlagen ist nicht
abschlieBend zu klaren, ob innerhalb des Plangebietes archaologische Bo-
denfunde zu erwarten sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass auf-
tretende archéologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit unverziglich der Stadt als Untere
Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege zu mel-
den 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 Schutzgiter beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Die aus methodischen Griin-
den schutzgutbezogene Vorgehensweise der Untersuchung betrifft ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefige. Wechselwirkungen, die tber die be-
reits bei den einzelnen Schutzgitern bericksichtigten Funktionszusammen-
hange hinausgehen, ergeben sich nicht. Durch die beabsichtigten MalRnah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen sind keine sich gegenseitig in negativer Weise beeinflussende Wir-
kungen zu erwarten.
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2.3

23.1

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Zustand bei Durchfihrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 111 sind voraussichtlich die
vorgenannten Umweltauswirkungen verbunden.

Zustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll am westlichen Ortsrand von
Geilenkirchen-Teveren eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherge-
stellt werden.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wirde zur Erhaltung der heutigen Frei-
flachen fuhren. Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Bauland innerhalb
der Stadt Geilenkirchen hatte die Nichtinanspruchnahme jedoch eine ander-
weitige, in der Gesamtheit ungtinstigere Lage eines Wohngebietes zur Folge.
Eine anderweitige Flachenausweisung hatte grof3ere Auswirkungen auf den
Naturhaushalt, wiirde umfangreichere La&rmschutzmaflnahmen erfordern oder
ware stadtebaulich nicht in die Ortsstruktur integriert.

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

Die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung gemall 8§ la Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
8 14 Abs. 1 BNatSchG auch die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtli-
cher erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu beurteilen und ggf. entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan vorzunehmen.

Die einzelnen Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen werden nachfolgend bezogen auf die jewei-
ligen Schutzguter konkret dargestellt.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt

Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat, die der Regeneration der zukinfti-
gen Bewohner des Plangebietes dient, werden eine geringe Bebauungsdichte
mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,35 und eine offene Bauweise vor-
rangig fur Einzelhduser festgesetzt. Zur Unterstitzung der Erholungsfunktion
wird das Baugebiet Uber einen Ful3- und Radweg mit dem stidlich angrenzen-
den Wirtschaftsweg verknipft.

Innerhalb des RingstralRensystems wird eine Kommunikationsflache angebo-
ten. Die Ausrichtung der Baufenster zur Sonne erhdht insgesamt die Wohn-
qualitat.
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Schutzguter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Zur Reduzierung der Versiegelung werden die Verkehrsflachen auf das ver-
kehrstechnisch notwendige Mal3 reduziert. Durch die Festsetzung einer gerin-
gen Grundflachenzahl und einer offenen Bauweise vorrangig fur Einzelhauser
wird die Durchgrinung des Baugebietes gefordert. Durch die Planung von
ca. 16.013 m2 Garten- und Grunflachen wird ein Teil der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft kompensiert. Innerhalb dieser Flachen werden teil-
weise linienhafte Gehdélzstrukturen als Heckenanpflanzungen vorgesehen, die
die Hausgarten zusétzlich 6kologisch aufwerten. Im Bereich der festgesetzten
Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden umfang-
reiche AusgleichsmalRnahmen normiert.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt der vorwiegende Teil des landschaftséko-
logischen Ausgleichs. Die Realisierung der notwendigen externen Ausgleichs-
maf3nahmen erfolgt auf einer noch abzustimmenden Flache.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann durch Kompensationsmafinahmen
innerhalb des Baugebietes und durch externe Malinahmen insgesamt ausge-
glichen werden. Durch die vorgesehenen Planungen wird Tieren und Pflanzen
somit nicht nur Lebensraum entzogen, sondern auch neuer Lebensraum zur
Verfiigung gestellt.

(Die dafur notwendige Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird durch das Blro
Schollmeyer, Geilenkirchen erstellt und im weiteren Verfahren vorgelegt.)

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten ist im weiteren Verfahren zu pri-
fen. Mit der Eingriffskompensation werden im Zuge der Baugebietsentwick-
lung MalBhahmen umgesetzt, die eine Neuentwicklung von potentiellen Le-
bensraumen fir die regionale Fauna erwarten lassen. Die durchzufiihrenden
Maflinahmen werden mit dem ErschlieBungstrager vertraglich vereinbart.

Schutzgiuter Boden und Wasser

Zur Eingrenzung der Flachenversiegelungen werden die Verkehrsflachen auf
das verkehrstechnisch notwendige Malf3 reduziert und die dichtebestimmende
Grundflachenzahl auf 0,35 beschrankt. Des Weiteren wird eine offene Bau-
weise vorrangig fur Einzelhduser festgesetzt, um das Verhaltnis bebaute Fla-
che / unbebaute Flache zu optimieren.

Das Niederschlagswasser wird gesammelt und einem zentralen Regenrick-
haltebecken mit Uberlauf zum Rodebach zugefiihrt. Durch externe Aus-
gleichsmalRnhahmen werden Flachen der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung entzogen und einer natirlichen Entwicklung des Boden- und Wasser-
haushaltes zugefuhrt.
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2.3.5

2.4

Schutzguter Luft und Klima

Die Festsetzung einer offenen Bauweise vornehmlich fur Einzelhduser, die
Beschrankung der Grundflachenzahl und der unmittelbare Anschluss der Gar-
tenflachen an den sidlich angrenzenden Landschaftsraum dienen der Auf-
rechterhaltung des kleinteiligen Luftaustausches. Durch die Minimierung der
Oberflachenversiegelung und der Verkehrsflachen wird die Einschrankung
der Verdunstung so gering wie moglich gehalten.

Schutzgut Landschaft

Die Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grundflachen-
zahl fordert die Durchgriinung des Baugebietes. Die Baufenster werden derart
platziert, dass die zukilinftigen Gartenflachen vernetzt werden und in ihrer Ge-
samtheit im Ortsbild ablesbar sind. Homogene Festsetzungen beztglich der
Hohenentwicklungen der Gebaude schaffen ein einheitliches Ortsbild. Zum
Landschaftsrand werden standorttypische Heckenpflanzungen festgesetzt,
um einen homogenen Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten
Standort

Die bestehende Nachfrage nach Baugrundstiicken innerhalb der Stadt Gei-
lenkirchen rechtfertigt die Ausweisung eines Baugebietes in geplanter GroRRe.
Insgesamt wurden im Bereich der Ortslage Teveren 10 alternative Standorte
in Erwagung gezogen (zur Flachenauswahl vergleiche Verfahren zur 69. Fla-
chennutzungsplananderung).. Vier dieser Standorte sind innerdrtliche Fla-
chen und waren entsprechend dem Grundsatz der Nachverdichtung und In-
nenentwicklung vorrangig zu bebauen. Die Flachen wurden insbesondere
nach den Kriterien Gréf3e und heutige Nutzung, Lage zur Nato-Airbase, Lage
im Landschaftsplan und sonstige Umweltbelange untersucht. Grundsatzlich
sollen keine Flachen in Anspruch genommen werden, die durch Hauptstrafl3en
von der Ortslage getrennt werden oder die im Bereich der Haupteinflug-
schneise der Nato-Airbase liegen. Des Weiteren entfallen Flachen, deren Be-
bauung einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt und in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild darstellt. Weiterhin ist eine entsprechende Flachen-
gro3e und die Moglichkeit einer wirtschaftlichen Entwéasserung Vorausset-
zung fir die Planentwicklung. Aufgrund der vorgenannten Kriterien und Beur-
teilungen wird die Flache sudlich der Topferstral3e favorisiert.

Planinhalt
Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden verschie-
dene Vorkonzepte erstellt, die bezuglich der Dichte und der Bauweisen Ahn-

lichkeiten, aber beziglich der Stral3enfihrung und der Lage der Baufenster
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Unterschiede aufweisen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurde dieje-
nige Variante weiterentwickelt, die die geringste Versiegelung und die hdchste
Wohnqualitat erwarten lasst.

Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren

Zur Berechnung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wird
die Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung der Landesregierung Nordrhein-West-
falen ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft' herangezogen. Mit
diesem standardisierten Verfahren wird eine Bewertung des Untersuchungs-
raumes auf der Grundlage von Biotoptypen vorgenommen. Diese sind in einer
Biotoptypenliste vorgegeben, denen jeweils ein festgesetzter Grundwert zu-
geordnet wird. Der Ausgangszustand wird dem Zustand des Untersuchungs-
raumes gemal Planung gegenubergestellt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Der Zeitpunkt der Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen und
deren 1. Uberprifung werden innerhalb des ErschlieRungsvertrages mit dem
ErschlieBungstrager geklart. Innerhalb der Umweltprifung haben sich keine
Hinweise ergeben, dass sich innerhalb der Planrealisierung Umweltfolgen er-
geben konnten, die im Umweltbericht nicht erfasst wurden.

Zusammenfassung

Das Bebauungsplanverfahren dient der Bereitstellung von Bauland, um dem
Siedlungsdruck durch die Nachfrage nach Grundstiicken insbesondere fir
Einzelhduser entgegenwirken zu koénnen. Die im Plangebiet vorgesehene
Bauweise und Dichte entspricht der Bebauung in dem nérdlich angrenzenden
Baugebiet. Bei den in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich um
ausgeraumte Acker- und Wiesenflachen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden mit Hilfe eines anerkannten Be-
urteilungsmal3stabes bewertet werden. Der landschaftsokologische Eingriff
soll zum gréf3ten Teil innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die
Realisierung des notwendigen externen Ausgleichs wird durch den Erschlie-
Bungsvertrag geregelt.

Als wichtigste AusgleichsmalRnahme innerhalb des Plangebietes gelten die
privaten Garten- und Grunflachen und die Anlage von Flachen zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit entsprechenden Anpflanzungen.
Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung einzelner Umweltauswirkun-
gen werden bezogen auf die jeweiligen Schutzguter im Umweltbericht aufge-
fuhrt.
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Die genannten MalRnahmen fihren zum Ausgleich der Umweltauswirkungen,
so dass nach Realisierung in der Gesamtheit keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Aachen, den 12.01.2016

Dipl. Ing. Architekt U. Schnuis,
Biro RaumPlan
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