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A

1.

STADTEBAULICHE ASPEKTE
Lage und GrofRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 111 ,Topferstral3e’ liegt am west-
lichen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Teveren zwischen der Topferstral3e
im Norden, dem Rodebach im Osten, der Lilienthalallee im Stden und einem
Wirtschaftsweg zwischen Topferstral3e und Lilienthalallee im Westen.

Der Geltungsbereich wird im Nordosten durch die sudlichen Grenzen der
Grundstiicke Topferstral3e 41-55 begrenzt. Im Nordwesten werden Teilflachen
bis zu ca. 35 m Tiefe der Grundstiicke Topferstral3e 57-63, Flurstiicke 12-15
in den Geltungsbereich einbezogen. Im Osten grenzt das Plangebiet im
ndrdlichen 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 Topferstrale und
Lilienthalallee. Der nordliche Teil dieses Wirtschaftsweges zuzuglich eines ca.
2,50 m breiten Streifens des Flurstickes 12 wird zur Sicherstellung der
ErschlieBung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

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

Die oOstliche Abgrenzung des Plangebietes resultiert insbesondere aus der
Erhaltung der Tallage des Rodebaches wund der begleitenden
Vegetationskomplexe die u.a. als Riickzugsflache fur die Fauna gelten. Diese
Flachen liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Teverener Bachtal’
und sind als 0©kologisch hochwertig zu bezeichnen. Da teilweise
Wirtschaftseinheiten zwischen Flachen westlich und 0Ostlich des Rodebaches
bestehen, ist die ErschlieRung der Flachen zwischen Plangebiet und
Rodebach nach wie vor gesichert. Fur die Flursticke 27 und 28 soll die
zukunftige ErschlieBung Uber die RingerschlieBung des Plangebietes
gewahrleistet werden.
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Das Flurstiick Gemarkung Teveren, Flur 13, Parzelle 22 wird in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einbezogen, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung entsprechend der 69. Flachennutzungsplananderung fur diesen
Bereich sicherzustellen. Damit soll vermieden werden, dass zwischen
Bestandsbebauung an der Topferstralle und zukinftigem Baugebiet eine
unbeplante Flache verbleibt.

Die GesamtgrofRe des Plangebietes betragt ca. 3,2 ha. Die detaillierte Ab-
grenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Mal3stab
1:500 zu entnehmen.

Durch das zukinftige Baugebiet wird der Bereich zwischen der
Bestandsbebauung an der Topferstrale und der Bebauung zwischen
Rodebach und TalstraRe arrondiert. Westlich und sudlich des Plangebietes
schlie3t sich zunachst der freie Landschaftsraum an. Richtung Westen folgt
nach ca. 350m der Ortsteil Neuteveren und die NATO Air Base
Geilenkirchen. Der Landschaftsraum Richtung Siden wird in ca. 200 m
Entfernung von der Lilienthalallee in gradliniger Verlangerung der L 42
gequert. Diese Stralle bindet die NATO Air Base an das uberortliche
Verkehrsnetz an. Sudlich der Lilienthalallee folgt die dorfartige Bebauung der
Ortslage Grotenrath entlang der CorneliusstraRe. Die an das Plangebiet
angrenzende Bebauung zeichnet sich vorrangig durch eine eingeschossige
Einzelhausbebauung aus. Lediglich im Bereich der Einmindung des
Wirtschaftsweges, der zur ErschlielBung einbezogen wird, befindet sich ein
Gebaude eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes.

Innerhalb des Wohngebietes Sisbenden nérdlich der Topferstral3e befindet
sich in ca. 220 m Entfernung zum Plangebiet ein ca. 700 m? grol3er Spielplatz.
Ostlich des Plangebietes liegt unmittelbar an der TopferstraRe in ca. 250 m
Entfernung ein 1.500 m grol3er Bolzplatz.

2. Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Koln, Teilabschnitt Region Aachen,
stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003 das Plangebiet als
Freiraum dar. Der Freiraum wird im 6stlichen Teil des Plangebietes von der
Darstellung ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung’
Uberlagert.

Im Rahmen der 69. Flachennutzungsplandnderung findet die regional-
planerische Abstimmung statt.

Der heutige Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen (nachfolgend als
FNP bezeichnet) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Flachen fur die Landwirtschaft dar. Die Flachennutzungsplandarstellung soll
im Rahmen der 69. FNP-Anderung entsprechend den stadtebaulichen Zielen
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3.2

im Parallelverfahren in Wohnbauflachen bzw. in Flachen fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
geandert werden. Damit gilt der Bebauungsplan als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes ,Teverener Heide’
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Teverener Bachtal’ (LSG-5002-
0011). Das Schutzgebiet dient vorrangig der Erhaltung der Talform des
flieBRenden  Gewassers und der Vegetationskomplexe, die als
Ruckzugsflachen fur Vegetation und Fauna dienen.

Die zukunftige Darstellung des 0Ostlichen Bereiches zwischen Plangebiet und
Rodebach als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entspricht dem Regionalplan
und dem o.g. Landschaftsplan. Zusatzlich werden die ruckwartigen
Gartenflachen der Grundstiicke an der Topferstral3e, die im gultigen FNP als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt werden, in den Anderungsbereich
des Flachennutzungsplanes einbezogen. Die vorgenannten Flachen sollen
zukunftig als Allgemeines Wohngebiet dargestellt werden.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Durch das Baugebiet soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach Bauflachen
fur den Eigenheimbau insbesondere fur Familien mit Kindern befriedigt und
die Eigentumsbildung unterstiitzt werden. Dabei wird die Nachfrage nach
attraktiven Baugrundstiicken einerseits aus der jingeren Generation der
angestammten Bevolkerung, andererseits aber auch von neuen Einwohnern
aus dem Umland gesehen. Gesucht werden vornehmlich ruhig gelegene
hochwertige Einfamilienhausgrundstiicke, die gut angebunden sind. Von
besonderem o6ffentlichem Interesse der Stadt Geilenkirchen ist es, durch die
Verhinderung der Abwanderung jungerer Menschen, aber auch durch den
Zuzug neuer Einwohner aus dem Umland mittel- bis langfristig die Auslastung
der vorhandenen Infrastruktur sicherzustellen.

Mit dem geplanten Baugebiet soll fir den westlichen Ortsrand von Teveren
eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt und
der Ort sinnvoll arrondiert werden.

Erforderlichkeit der Planung

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in Geilenkirchen ungeachtet der
generell in Nordrhein-Westfalen sinkenden Einwohnerzahlen eine Nachfrage
nach neuen Baumdglichkeiten besteht, weil die Tendenz der abnehmenden
Bewohneranzahl pro Haushalt anhalt. Dies wird von zahlreichen Statistiken
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untermauert (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
,Entwicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den
Wohnungsmarkten in NRW bis 2030° empirica, Bonn 2010, wird fur den Kreis
Heinsberg 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 Mehrfamilienhausern vorausgesagt. Die
vorgenannten Erkenntnisse sind auf Geilenkirchen allgemein tbertragbar und
werden durch Aussagen des Wohnraumférderungsprogramms des Landes
NRW 2014-2017 unterstitzt (Runderlass vom 23. Januar 2014). Dieses
Programm  prognostiziert fur den Eigentumsmarkt und fir den
Mietwohnungsmarkt Geilenkirchens ein Gberdurchschnittliches Bedarfsniveau.

In den letzten Jahren hat es etliche Nachfragen nach Baugrundsticken
speziell in Teveren gegeben. Die Interessenten wollten beispielsweise den
elterlichen Haushalt verlassen oder sich aus Alters- oder Gesundheitsgriinden
baulich verdndern, indem ein niveaugleicher Ausbau oder eine kleinere
Wohnflache auf einem kleineren Grundstiick angestrebt wurde. Das
Bebauungsplangebiet ,Sisbenden’ ndrdlich des Plangebietes ist mittlerweile
nahezu komplett bebaut. Die ca. 60 Baumdglichkeiten in Baullicken innerhalb
der Ortslage Teveren stehen dem freien Grundsticksmarkt nicht zur
Verfligung. So haben sich hier, wie Baullickenerfassungen aus den Jahren
1998 und 2012 zeigen, so gut wie keine Anderungen ergeben.

Aufgrund der Grol3e der Ortslage, der Gberdurchschnittlich guten Infrastruktur
und der nachweislichen Nachfrage nach Baugrundsticken ist eine
Ausweisung eines neuen Baugebietes in Teveren erforderlich.

Beziiglich der Flachenauswahl wird auf das Verfahren zur 69. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Geilenkirchen verwiesen.

Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem hohen
stadtebaulichen Qualitatsstandard, einer hohen Wohnqualitat und einer
eigenen unverwechselbaren Identitdt. Es soll ein Wohngebiet geschaffen
werden, das sowohl seiner Lage im stadtebaulichen Zusammenhang als auch
seiner Lage am Ortsrand gerecht wird. Dabei sind Grundstiicksgrof3en
vorgesehen, die sich einerseits am Bestand orientieren und andererseits die
heutigen Immobilienpreise berlcksichtigen.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden Uber ein doppeltes Ringstral3en-
system erschlossen und Uber eine Verbreiterung des westlich gelegenen
Wirtschaftsweges an die Topferstral3e angebunden. In der nérdlichen und in
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der sudlichen Verknipfung der beiden Ringstralen sind jeweils platzartige
Aufweitungen geplant. Insbesondere die ndrdliche platzartige Aufweitung
dient dazu, die Familienfreundlichkeit des neuen Wohngebietes zu
unterstitzen. Hier besteht unter Baumen die Moglichkeit, adaquate
Maflinahmen fir den gemeinsamen Aufenthalt und fur das soziale Miteinander
vorzusehen.

Von der o6stlichen RingstralRe zweigt in Richtung Osten eine Stichstral3e ab,
die insbesondere der Versorgung der hier angeordneten Flache fir
Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dient. Innerhalb dieser Flache befindet sich eine offene
Flutmulde, dber die das unbelastete Regenwasser des Plangebietes
ungedrosselt dem Rodebach zugeleitet werden soll.

Eine zweite Stichstralle von der Ostlichen RingstraRe aus erschlief3t die
sudostlichen Grundstiuicke und ermdglicht die Bewirtschaftung der Flurstiicke
27 und 28, die 6stlich auRerhalb des Plangebietes liegen.

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung einer offentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ verzichtet, weil im Bereich des Bebauungs-
planes Sisbenden in ca. 220 m Entfernung ein ca. 700 m2 gro3er Kinderspiel-
platz angelegt wurde, der unmittelbar zu erreichen ist.

Die festgesetzte Anordnung der Baufenster dient dem Ziel, energetische
Aspekte bei der Hochbauplanung berlcksichtigen zu kénnen. So wird durch
die Lage der Grundsticke und durch die Gebaudestellung die Verschattung
minimiert und fir den Uberwiegenden Teil der Gebaude sichergestellt, dass
sie gartenseitig Stidwest- bis Sudost-orientiert sind.

Fur das Plangebiet ist insgesamt eine offene Bauweise fur Einzelh&duser
vorgesehen. Lediglich innerhalb der westlichen RingstraRe, westlich dieses
Ringes und 0stlich des dstlichen Ringes werden neben Einzelhdusern auch
Doppelhduser ermdglicht. Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept ca. 47
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
hier ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem
vorhandenen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen
Wohngebiet zulassungsfahigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungs-
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gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen’ werden ausgeschlossen,
weil sie in das Kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht
zu integrieren sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen.
Maogliche Stérungen durch die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen
werden damit vorsorglich ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird die
dichtebestimmende Grundflachenzahl generell mit 0,35 als Hdchstmal
festgesetzt. Dieser Wert ermdglicht einerseits eine angemessene Nutzung der
Grundstiicke, andererseits wird die Versiegelung minimiert und ein
gringepragter Ubergang zum Landschaftsraum geschaffen. Eine
Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen 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 Flexibilitdt in der Grundrissgestaltung und tragt zu einer Reduzierung
der Oberflachenversiegelung bei.

Zur Harmonisierung zukunftiger Gebaudekubaturen werden neben der
maximalen Zahl der Vollgeschosse Trauf- und Firsth6hen festgesetzt. Durch
die Hohenbegrenzung passt sich das zukinftige Wohngebiet an die
benachbarte Bestandsbebauung an und flgt sich in das ortsrandtypische
Ortsbild ein, das sich durch einen gringepragten Charakter auszeichnet. Die
angegebenen Bezugshdhen innerhalb der Verkehrsflachen gelten jeweils fir
die Mitte der an der Stral3e liegenden Grundstiicksseite. Entsprechende
Hohen sind durch benachbarte Werte zu interpolieren. Die Bezugshdhen
entsprechen in etwa dem zukinftigen StralRenausbau. Bei Eckgrundstiicken
gilt jeweils die Stral3enseite, von der die verkehrliche ErschlielBung des
Grundstiickes erfolgt. Da die Trauf- und Firsthohen sowohl fir Gebaude mit
einem als auch mit zwei Vollgeschossen gelten, kann ein zweites
Vollgeschoss nur durch einen entsprechenden Dachausbau realisiert werden.

Die Traufhohen dirfen gemal Ausnahmeregelung als Einzel- oder auch als
Doppelhduser um 1,50 m Uberschritten werden. Voraussetzung ist, dass der
seitliche Abstand zu den Grundstiicksgrenzen mindestens 4,00 m betragt. Die
maximale Firsthbhe muss um mindestens 0,50 m unterschritten werden. Die
zugelassene Dachneigung wird zudem fur die Ausnahmeregelung reduziert.
Aus der Addition der Bedingungen resultiert, dass zwar eine Traufhéhe von
6,50 m realisiert werden kann, aber die maximale Gebaudehohe unterhalb der
allgemein zulassigen Firsthohe liegt. Aufgrund des zusatzlichen Ausschlusses
von Satteldachern wird sich die Kubatur trotz der Erhdhung der Traufhdhe in
das zukunftige Ortsbild einfigen. Begrindet liegt diese Ausnahmemaoglichkeit
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darin, dass sich die Bauwilnsche vieler Bauherren in diese Richtung
entwickelt haben. Vermehrt kam es zu Nachfragen nach Wohngebauden im
so genannten Toskana-Stil mit zwei senkrecht aufgehenden Vollgeschossen
und einem sehr flach geneigten Zelt- bzw. Walmdach. Ebenso gibt es einen
Trend zum Flach- und Pultdach. Entsprechend wird die Regelung innerhalb
des Bebauungs-planes Nr. 111 getroffen. Neben der Weiterentwicklung der
Bauwinsche ist zu berlcksichtigen, dass durch die Warmedammstandards
ein wesentlich hoherer Dachaufbau notwendig wird.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal 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
Durchgrinung sichergestellt. Die offene Bauweise wird dahingehend
differenziert, dass innerhalb der westlichen RingstraRe, westlich dieses
Ringes und 0Ostlich des d&stlichen Ringes sowohl Einzel- als auch
Doppelhauser ermdglicht werden. Ansonsten sind nur Einzelh&user zulassig.

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

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird weitestgehend mit 14,00 m
festgesetzt. Diese Tiefe ermdglicht einerseits eine ausreichende Flexibilitat
der zukunftigen Haustiefen, andererseits wird zu den Verkehrsflachen ein
harmo-nisches und geordnetes Erscheinungsbild sichergestellt. Far
Wintergarten, Terrassen, deren Uberdachungen und Garagen wird die
Maoglichkeit eroffnet, die Baufenstertiefen um maximal 2,00 mzu
Uberschreiten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

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

Stellplatze und Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewéhrleistung der Wohnruhe
sollen Garagen in den rickwartigen Grundsticksflachen ausgeschlossen
werden. Garagen sind laut Textlicher Festsetzung Nr. 5 innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und deren méglicher Erweiterung zu realisieren. Damit
sind neben den iberbaubaren Flachen selbst die Uberschreitungen der
hinteren Baugrenzen um 2,00 m gemeint, die fir Wintergarten, Terrassen,
deren Uberdachungen und Garagen ermdglicht werden. Des Weiteren sind
Garagen in den seitlichen Verlangerungen der Baufenster und somit an den
Schmalseiten der Baufenster zulassig. Diese Flachen werden vorrangig den
seitlichen Abstandflachen entsprechen. Zusatzlich sind Garagen und
Uberdachte Stellplatze in den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Zur Sicherstellung vernetzter Gehdlzanpflanzungen in Form von Hecken, ist
generell zwischen langsstehenden Garagen oder entsprechenden Stellplatzen
und seitlichen Verkehrsflachen ein Abstand von 0,50 m einzuhalten. Der
Zufahrtsbereich zwischen Garage und o6ffentlicher Verkehrsflache muss
mindestens eine Tiefe von 5,50 m aufweisen, um die Funktion als Stauraum
erfillen zu kénnen und um hier einen weiteren Stellplatz zu ermdglichen.
Ansonsten werden fir Stellplatze keine Festsetzungen getroffen.

Private Griunflache

Zur Unterstitzung des im Landschaftsplan ,Teverner Heide' festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes ,Teverener Bachtal’ wird der ostliche Teilabschnitt
des Flurstickes 22 im ostlichen Teilabschnitt des Bebauungsplanes als
private Grunflache festgesetzt. Damit sind bauliche Nebenanlagen, die einer
Hauptnutzung Wohnen dienen konnten, innerhalb dieser Flache
ausgeschlossen. Aus der Festsetzung als private Grunflache ergibt sich keine
Notwendigkeit, den Ist-Zustand der Flache &ndern zu mussen. D.h. die Flache
kann wie bisher genutzt werden.

Im Parallelverfahren zur 69. Anderung des Flachennutzungsplanes wird diese
und die sudlich angrenzende Flache mit der Kennzeichnung 1 als Flache fir
Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt. Mit dieser Flache soll der Bereich des
Rodebaches aufgewertet werden. Gleichzeitig soll die Flache so nah wie
moglich mit den nérdlich der Topferstral3e westlich entlang des Rodebaches
im FNP dargestellten Grinflachen zusammenricken, um die Griinvernetzung
zu optimieren. Die Nutzung der privaten Grunflachen kann tber das 6stlich
angrenzende Flurstick 66 erfolgen.
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4.7

4.8

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Die Gestaltung des StralRenraums pragt den zukinftigen Charakter des
Wohngebietes. Zur Aufwertung des offentlichen Raumes und zur Einbindung
in das gringepragte Gesamtbild sollen hier gemaf textlicher Festsetzung 12
Laubbaume einer Art mit Unterpflanzungen gepflanzt werden. Im Rechtsplan
erfolgt keine Standortfestsetzung der einzelnen Baume, sondern gemal
Legende lediglich ein Standortvorschlag. Somit bleiben die konkreten Baum-
standorte der Detailplanung vorbehalten. Damit kann auf die konkrete
Oberflachengestaltung und Rinnenfiihrung der Stral3e reagiert werden.

Innerhalb der am Sud- 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. Um den
griungepragten Eindruck zu unterstitzen, wird bauordnungsrechtlich
festgesetzt, dass zusatzliche Einfriedungen entlang der Hecken nur auf der
der Bebauung zugewandten Seite der Hecken zul&ssig sind. Zusatzlich ist auf
den Grundsticken, die an der sidlichen und westlichen Plangebietsgrenze
liegen, pro Grundsttck ein Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Mit diesen
Baumen soll insgesamt der Ubergang zur offenen Landschaft aufgewertet
werden.

Die den textlichen Festsetzungen beigefugten Pflanzlisten sollen die Auswahl
der heimischen bodenstandigen Pflanzen erleichtern, sind jedoch nicht
abschlieBend. Auch andere heimische, bodenstandige Pflanzen koénnen
angepflanzt werden.

Regelungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Innerhalb der mit 1 und 2 gekennzeichneten Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sollen Baume und Strauchgruppen angepflanzt werden. Hier werden sich im
Ubergang vom Wohngebiet in die offene Landschaft funktionale, 6kologische
und landschaftsasthetisch sinnvolle Flachen entwickeln.

Innerhalb der Flache 1 ist eine offene Flutmulde vorgesehen, Uber die das
unbelastete Regenwasser des Plangebietes ungedrosselt dem Rodebach
zugefuhrt werden kann. Zuséatzlich sind 8 Laubbaume und 85 Straucher
landschaftsgerechter Art zu pflanzen. Innerhalb der Flache 2 am Sidrand des
Plangebietes sind insgesamt 15 Baume und 155 Straucher zu pflanzen. Beide
Flachen unterstitzen die Aufwertung des Rodebachbereiches und werden
innerhalb der 69. Flachennutzungsplananderung wie der gesamte
angrenzende Bachbereich als zusammenhangende Flachen fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt.
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4.9

4.10

Begrundung ortlicher Bauvorschriften

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

Dachaufbauten werden nach Lage und GroRRe begrenzt, um eine mdoglichst
homogene 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
Flachdacher zugelassen. Pultdacher sind nur zugelassen, wenn an ihrer
Hochseite die maximale Traufhdhe gemal Ausnahmeregelung nicht
Uberschritten wird.

Zur Vereinheitlichung der Grundstickseingrenzungen zu Offentlichen
Verkehrsflachen sind im Bereich von Vorgarten im Fall einer Einfriedung nur
Hecken bis zu 0,80 m Ho6he zulassig. Hohere Heckenpflanzungen sind
zulassig, wenn in den angrenzenden Gartenflachen Aufenthaltsbereiche wie
z.B. Terrassen vorgesehen sind und aul3erhalb der Vorgartenbereiche. Diese
Festsetzung kommt insbesondere bei sogenannten ,liegenden Grundstiicken’
zum Tragen. Damit sind Grundsticke gemeint, deren l|angere
Grundstiicksgrenze an die Verkehrsflache und deren kirzere Grenzen an
Nachbargrundsticke angrenzen. Dadurch konnen die Gartenbereiche
unmittelbar von der Verkehrsflache aus eingesehen werden. Sonstige
Grundstuckseingrenzungen dirfen als Mauern oder Gabionenwénde nur bis
zu einer Hohe von 1 m ausgefihrt werden, um eine weitgehende
Durchgrinung des Plangebietes zu gewahrleisten. Damit werden auch
Sockel- oder Béschungsmauern in ihrer Hohe begrenzt.

Zur Vermeidung von erheblichen Hohenunterschieden einzelner Grundstiicke
untereinander und insbesondere der Grundstickszufahrten werden
Aufschittungen, Abgrabungen und Bdschungen in ihrer Hohe bezogen auf
das natirliche Gelande und im B&schungsverhéltnis eingeschrankt.

Zur Reduzierung eines versiegelten Erscheinungsbildes sind in nicht mit
Hecken eingefriedeten Vorgartenbereichen 50 % der Vorgartenflache zu
begrtinen.

ErschlieBung - Strafl3en

Das Plangebiet ist Uber die Topferstral3e, die Bischof-Pooten-Stral3e und die
Chorherrenstral3e mit der L 42 und damit mit dem Uberértlichen Verkehrsnetz
verknupft. Gemall der Fahrbahnquerschnitte der vorgenannten Stral3en
kénnen diese entsprechend der RAST 06 (Richtlinie fir die Anlage von
Stadtstral3en) ,Entwurfssituation DOorfliche Hauptstrae’ max. 400 Kfz/h, die
Chorherrenstrale 400-1.000 Kfz/h aufnehmen. Durch das neue Wohngebiet
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sind ca. 25 Kfz zusatzlich in der morgendlichen Spitzenstunde zu erwarten.
Somit ist die Anbindung Uber die Topferstrale als unproblematisch zu
bezeichnen.

Alternative Anbindungen an das Stral3ennetz sind nicht realisierbar: Eine
Anbindung an die sudlich gelegene Lilienthalallee wirde eine ca. 200 m lange
Zufahrt bendtigen und wirde auferhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage liegen. Eine Anbindung an die Ostlich gelegene TalstraRe setzt die
Uberbriickung des Rodebaches voraus und wiirde die 6kologisch wertvolle
Struktur innerhalb des Bachtales zerstbren. AulRerdem weist die Talstralle
einen sehr schmalen Fahrbahnquerschnitt auf.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 111 wird durch den ndérdlichen
Abschnitt des westlich angrenzenden Wirtschaftsweges an die Topferstral3e
angebunden. Der Wirtschaftsweg wird in dem entsprechendem Abschnitt auf
7,00 m aufgeweitet. Der zukinftige Ausbau soll in diesem Abschnitt im
Trennsystem erfolgen. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber zwei
RingstraRen, die hintereinander angeordnet werden. Von der 0stlichen
RingstralRe aus wird Uber einen kurzen Stich die am 06stlichen Rand des
Plangebietes gelegene Flutmulde angebunden. Eine zweite Stichstralie von
der dstlichen Ringstral3e aus bindet neben den sitddstlichen Grundsticken die
Flursticke 27 und 28 an und ermoglicht die Bewirtschaftung dieser
Grundstlcke.

Im Bereich der Ringstral3en sind zwei platzartige Aufweitungen angeordnet.
Dabei dient insbesondere die im Norden gelegene Aufweitung dem sozialen
Miteinander. Von der sudlichen Aufweitung zweigt ein Ful3- und Radweg
Richtung Suden ab und verknupft das zuklnftige Baugebiet mit dem
Wirtschaftsweg, der entlang der sudlichen Grenze des Plangebietes verlauft.

Die StralRenbreiten der RingstralBen sind mit Langsparkplatzen in 8,00 m
Breite, ansonsten in 6,50 m Breite vorgesehen. Die norddstliche Stichstralie
weist eine Breite von 4,50 m auf und dient neben der ErschlieRung eines
Grundstuckes der Versorgung der Flutmulde. Zur Sicherstellung
zusammenhangender Parkplatzflachen und einheitlicher
Grundstiickszufahrten werden abschnittsweise Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt. Der 3,00 m breite Ful3- und Radweg in Richtung des
sudlich gelegenen Wirtschaftsweges erganzt das vorhandene Wegenetz des

Ortsteils.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die erforderlichen
Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete

Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung soll bis auf die Zufahrt als
Mischflache erfolgen, bleibt aber im Detail der Ausfihrungsplanung
Uberlassen.
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411

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den einzelnen Grundsticken. Dabei wird die Lage der Garagen eingegrenzt,
um eine Ubermalige Versiegelung zu vermeiden und um die Ruhe in den
ruckwartigen Gartenzonen zu wahren. Fur die Besucher des Plangebietes
werden insgesamt ca. 26 6ffentliche Parkplatze angeboten, so dass bei ca. 47
Hauseinheiten der Stellplatzschlissel bei ca. 0,6 Parkplatzen pro Hauseinheit
liegen wird. Die Parkplatze werden gleichmé&Rig innerhalb des Plangebietes
verteilt.

Erschlielung — Ver- und Entsorgung

Gemald 8 5lalandeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundsticken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewadasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Aufgrund des
geringen Durchlassigkeitsbeiwertes ist eine Versickerung innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen. Das Niederschlagswasser soll einer ca. 300 m3
grolRen Flutmulde im nordostlichen Bereich des Plangebietes zugefihrt
werden. Von hier aus ist ein ungedrosselter Uberlauf zu dem unmittelbar
angrenzenden Rodebach vorgesehen.

Der Rodebach fuhrt hier nur bei Niederschlagen Wasser. Durch die
Direkteinleitung soll die Wasserfihrung des Baches verbessert werden. Bei
der Bemessung der zwischenzeitlich gebauten Rickhaltebecken im
Rodebach wurden in den Orten Grothenrath und  Teveren
Erweiterungsflachen beriicksichtigt, die bisher nicht erschlossen wurden.
Deshalb ist eine Einleitung unter Aspekten des Hochwasserschutzes
unproblematisch. Mit Schreiben vom 24. Mai 2016 wurde von der Unteren
Wasserbehoérde ein entsprechender Erlaubnisbescheid far
Niederschlagwasser in einer Menge von 151l/sec. zur Einleitung in den
Rodebach erteilt.

Das anfallende Schmutzwasser soll dem ausreichend dimensionierten Kanal
in der Topferstral3e zugefuhrt werden.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes unmittelbar sudlich der 90°-Kurve der ZufahrtstralRe eine 18 m?
groR3e Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elek-trizitat
festgesetzt. Hier kann durch die NEW Netz eine Transformatorstation errichtet
werden. Die Flache wird Richtung Sidden und Osten durch Hecken
eingegrunt. Weitere Versorgungsleitungen werden Uber die Topferstral3e und
die zukunftige Anbindung in das Plangebiet gefihrt.

Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wird geméafll 8 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
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Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rahmen des
Umweltberichtes beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil
dieser Begrindung.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten Eingriffe in
den Naturhaushalt wurden im Rahmen einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ermittelt.  (Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Bebauungsplan 111, TopferstralBe  Geilenkirchen  Teveren, Dipl.-
Ing. H. Schollmeyer,  Geilenkirchen,  August 2016). Die externen
AusgleichsmalRnahmen sollen durch Geldzahlung ausgeglichen werden.
Seitens der Unteren Landschaftsbehtérde wird in Aussicht gestellt, dass
entsprechende AusgleichsmalBhahmen auf dem Gebiet der Stadt
Geilenkirchen vorgenommen werden. Dies wurde mit Schreiben vom
03.08.2016 bestatigt.

Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist das
Vorhaben mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entsprechend
der gesetzlichen Vorgaben wie auch der FFH-Richtlinie wurde Uberprift, ob
von der geplanten Flacheninanspruchnahme schitzenswerte
planungsrelevante Arten betroffen sind. Eine entsprechende
Artenschutzvorprifung wurde durch das Biro Dipl.-Ing. H. Schollmeyer,
Geilenkirchen vorgenommen (Stellungnahme zum Artenschutz, Dipl.-
Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen, August 2016).

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung und dem Betrieb von
Klima-, Kuhl- und Loftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
Blockheizkraftwerken der ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten* zu berlcksichtigen ist. Die vorgenannten
Gerate fihren mit zunehmender Verbreitung zu einem Anstieg der
Gerauschbelastung in ihrer Umgebung.

6. Bodenverhéaltnisse

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.

Des Weiteren weist die Bodenkarte im dstlichen Teilbereich Bdéden aus, die
humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Boden sind empfindlich gegen
Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Selbst bei einer
gleichméafigen Belastung ist mit unterschiedlichen Setzungen zu rechnen. Bei
der Bebauung dieser Flachen sind ggf. besondere bauliche Malinahmen
insbesondere im Grundungsbereich erforderlich. Im Bebauungsplan wird
entsprechend darauf hingewiesen.
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Die Boden weisen eine hohe Bodenfruchtbarkeit und eine mittlere Wertzahl
auf. Die Boden sind gemaR der Geobasisdaten NRW 2013 nur bedingt fur
eine Versickerung geeignet.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundwasserabsenkung fur den
Rheinischen Braunkohlebergbau. Eine Zunahme der Beeinflussung der
Grundwasserstande im Plangebiet in den nachsten Jahren sei nach heutigem
Kenntnisstand nicht auszuschlie@en. Nach Beendigung der Sumpfungs-
malnahmen ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten. Die
Anderungen der Grundwasserflurabstande und daraus resultierende mogliche
Bodenbewegungen sind bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben zu
bertcksichtigen.

Abbildung 1 Humose Boden

7. Bodendenkmal

Es wird darauf hingewiesen, dass auftretende archéologische Bodenfunde
oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
gemal dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler der Stadt als
Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
unverzuglich zu melden sind.
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10.

Erdbebenzone

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

Kosten

Die Kosten fur die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die
Realisierung der  ErschlieBungsmallnahmen  werden von  einem
ErschlieBungstrager vorfinanziert. Fur die Stadt entstehen Kosten fur die
verwaltungsseitige Begleitung des Planverfahrens.

Flachenbilanz

o Plangebiet (100,0 %) 31.856 m?
. Nettobauland (incl. Flurstick 22) (75,2 %) 23.966 m?
. Verkehrsflachen (incl. Anbindung) (16,0 %) 5.107 m2
o Private Grinflache (1,6 %) 499 m?2
. Flache fur Versorgungsanlagen (0,1 %) 18 mz

. Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (7,1 %) 2.266 m?
. Hauseinheiten ca. 47
Einzelh&auser ca. 35

Doppelhaushalften ca. 12
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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 ,TopferstralBe® liegt am
westlichen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Teveren zwischen der
Topferstrale im Norden, dem Rodebach im Osten und der Lilienthalallee im
Suden.

Die Gesamtgro3e des Plangebietes betragt ca. 3,2 ha (siehe Abbildung 2).

bn Télern

. e\ 7 A
N\ kT - NN [?7
Vermessungs- und Katasteramt [/
reis Heinsberg

N SET
Abbildung 2 Ubersichtslageplan M. 1:5.000

Wichtigste Ziele
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 soll die Nachfrage nach

Bauflachen insbesondere fur den Einfamilienhausbau befriedigt und die
Eigentumsbildung unterstutzt werden.
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1.2

Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 31.856 m2. Diese Flachen verteilen
sich wie folgt:

- Verkehrsflachen 5.107 m2 16,0 %

- Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur 2.266 m? 7,1 %
und Landschaft

- Griunflachen 499 m?2 1,6 %

- Nettobauland 23.966 m2 75,3 %

Daraus ergibt sich bei einer Grundflachenzahl von 0,35 flr 23.966 m? unter
Nichtberlcksichtigung der Uberschreitungsmoéglichkeit gemafld 8 19 Abs. 4
BauNVO folgende maximale Bodenversiegelung:

23.966 m2 x 0,35 8.388 m? Gebaude
5.107 m2 Verkehrsflachen
13.495 m2 Summe der versiegelten Flachen

Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden ,Allgemeine Wohngebiete' festgesetzt.
Durch den Bebauungsplan werden voraussichtlich 47 Grundstticke fir Einzel-
und Doppelhaushélften geschaffen.

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl
vorgegeben. Diese betragt 0,35. Insgesamt soll eine dem Ortsrand
angemessene aufge-lockerte Bebauung entstehen. Generell werden maximal
2 Vollgeschosse vorgegeben. Aufgrund einer Traufhéhe von ca. 5,00 m Uber
Gelande resultiert daraus, dass das 2. Vollgeschoss lediglich im
Dachgeschoss realisiert werden kann.

Als Bauweise sind vorrangig Einzelhduser vorgesehen. Die maximale Anzahl
der Wohnungen je Gebaude wird auf zwei beschréankt. Hierdurch wird eine
standortgerechte Dichte vorgegeben und die Wohnqualitat gesichert.

Das Plangebiet wird tUber den westlich angrenzenden Wirtschaftsweg an die
Topferstral3e angebunden. Das Niederschlagswasser soll einer Flutmulde im
nordostlichen Teilbereich des Bebauungsplanes mit ungedrosseltem Uberlauf
in den Rodebach zugefihrt werden. Das Schmutzwasser wird in den
Mischwasserkanal in der Topferstralde eingeleitet.

Umweltschutzziele
Fachgesetze

Aufgrund der Planung ist ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 25.03.2002 (BGBI. |
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2.1

S. 1359), zuletzt gedndert am 09.12.2006 (BGBI. | S. 2833), zu erwarten. Die
Vermeidung und der Ausgleich sind nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), in der Abwagung zu bertcksichtigen. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen.

Zudem sind die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des Umwelt-
schutzes in der Abwagung zu berticksichtigen. Gemal3 8§ la 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
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
maoglich ist.

Fachplanungen

Die Flache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
,Teverener Heide'. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-
Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heutigen
Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt,
um die eventuelle Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der
Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berticksichtigung 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.

2.1.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevoélkerung insgesamt

Situationsbeschreibung
Die durch den Bebauungsplan beanspruchte Flache am westlichen Ortsrand

von Geilenkirchen-Teveren hat aufgrund der vorwiegend ackerbaulichen
Nutzung eine geringe Bedeutung fur die angrenzende Bevdlkerung. Die
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gegenwartige und unmittelbare Naherholungsfunktion des Landschafts-
raumes beschrankt sich Richtung Sdden auf die Wahrnehmung eines
offenen weitlaufigen Landschaftsbildes. Dieser Landschaftsraum wird im
Westen durch die vorhandene Wohnbebauung im Bereich Neuteveren,
Richtung Suden durch die Gehdlzstrukturen entlang der Lilienthalallee
begrenzt.

Ostlich des Plangebietes verlauft der Rodebach von Sudost nach
Nordnordwest, ausgepragt als breiterer Graben in einem seichten Tal. Der
Gewasserlauf wird teilweise beidseitig von Geholzbestanden begleitet, die
vereinzelt als Hecken in die angrenzenden Wiesen hineinragen.

Die heutige Nutzung fur die Naherholung bezieht sich insbesondere auf die
vorhandenen Wirtschaftswege. Die Anwohner im Bereich der ToOpferstral3e
und Ostlich des Rodebaches geniel3en heute einen freien Blick in die
Landschaft.

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Hofstellen, die
wesentliche Larmemissionen erzeugen oder Immissionskonflikte auslosen
konnten. Aufgrund der hinreichenden Entfernungen zur Lilienthalallee im
Suden 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
unmittelbaren Einflugschneise liegt, ist aufgrund der N&he tagsiber mit
Fluglarm zu rechnen.

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

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch das zukinftige Plangebiet wird mindestens 47 Familien ein
hochwertiges Wohnen in einem attraktiven Wohnumfeld geboten. Aufgrund
der offenen Bauweise vorrangig fur Einzelhduser wird eine hohe
Wohnqualitat geschaffen, die der Regeneration der zukinftigen 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. 47 Hauseinheiten sind bei einem Besatz
von 1,5 KFZ pro Wohnung in der morgendlichen Spitzenstunde ca. 25 KFZ-
Fahrten zu erwarten. Gemal3 RAST (Richtlinie fir die Anlage von Stadt-
straBen) kann fir Wohngebiete in Ortsrandlage das Quellverkehrs-
aufkommen in der morgendlichen Spitzenstunde nach der Schétzformel
MGS [PKW / h] = 0,35 x PKW-Bestand ermittelt werden. Die Formel geht

22



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 111 Stand: 18.08.2016

2.1.2

von einer geringen Nutzung des offentlichen Personennahverkehrs aus. Das
Plangebiet ist Uber die ToOpferstralle, die Bischof-Pooten-Stral3e und die
Chorherrenstrale mit der L42 und damit mit dem Uberdrtlichen
Verkehrsnetz verknupft. Entsprechend der vorhandenen
Fahrbahnquerschnitte der vorgenannten StraRen konnen diese gemaf
RAST Entwurfssituation Dorfliche HauptstralRe' max. 400 Kfz/h, die
ChorherrenstraRe 400-1.000 Kfz/h aufnehmen. Aufgrund der geringen
Anzahl von zusatzlichen Fahrten durch das neue Wohngebiet kdnnen die
zufihrenden StralR3en die Verkehrs-bewegungen ohne Probleme aufnehmen.
Fur 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 im stdwestlichen Teilbereich als Intensiv-
ackerland, im Ubergang zu den ndérdlich und 6stlich angrenzenden Flachen
als Wirtschaftsgrinland genutzt. Die einbezogenen Teilstlicke nordlich und
ostlich angrenzender Flurstiicke bestehen somit vorrangig aus Wiesen-
flachen. Alle Flachen weisen nur schwache Gehdlzstrukturen auf.
Begleitende nattrliche Strukturen in Form von Baumen, Strauchern und
krautreichen Grunstreifen, die als Ruhezone fir zahlreiche Arten dienen
kénnen, sind insbesondere in den Randbereichen zu angrenzenden
Hausgarten gegeben.

Die angrenzenden Gartenflachen im Norden und Osten weisen die flr
Hausgarten typischen Strukturen auf. Ostlich des Plangebietes verlauft der
Rodebach in leichter Tallage. Der Gewasserlauf wird begleitet von
Geholzbestanden. Vereinzelt reichen Strauchgehdlze als Hecken in die
angrenzenden Wiesen hinein.

Grundlage fur die Uberprifung einer moglichen Betroffenheit geschiitzter
Tierarten ist die Artenliste des Landesamtes fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV NRW) mit Bezug auf das Messtischblatt (MTB)
5002 Geilenkirchen. Die entsprechende Stellungnahme zum Artenschutz fur
den Bebauungsplan Nr. 111 wurde durch das Buro Dipl. Ing. H. Schollmeyer,
Geilenkirchen, August 2016 erstellt.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen
Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden Eingriffe

ermoglicht, die zu einer Flachenversiegelung von ca. 13.495 m? fihren
konnen. Die detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde im
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Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung innerhalb des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages des Biros Dipl. Ing. H.
Schollmeyer, Geilenkirchen vorgenommen. Gemal der Bilanzierung kénnen
die Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet selbst zu ca. 65 % mit
landschafts-asthetisch und ©kologisch multifunktionalen Mal3hahmen
kompensiert werden. Hierzu zéhlen die kinftigen Gartenanlagen mit zum
Teil festgesetzten Formen der Einfriedung mit Hecken und Anpflanzung von
Baumen und der Anlage von zwei kleinen Baumwiesen mit
landschaftsgerechten Gehdlzen.

Das Vorkommen schiitzenswerter relevanter Arten im Sinne des BNatSchG
wird im Rahmen einer Artenschutzvoruntersuchung geprift. Die Prifung wird
in der o.g. Stellungnahme zum Artenschutz dokumentiert. Aus Sicht des
Artenschutzes bestehen gegen das (geplante Baugebiet keine
grundséatzlichen Bedenken, wenn entsprechende praventive MalRnahmen
beachtet werden.

Schutzgiter 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
Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie
die Belange des Bodens zu beriicksichtigen. Es ist zu prifen, ob gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf Dauer im Plangebiet gewéhrleistet
werden kdnnen. Zusétzlich ist gemal? § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und
Boden sparsam umzugehen.

Die vorhandenen Bdden sind gemafd 8 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) besonders zu schitzen.

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

Des Weiteren weist die Bodenkarte im dstlichen Teilbereich Béden aus, die
humoses Bodenmaterial enthalten. (Siehe Abbildung 1 unter A 6. Boden-
verhaltnisse.)

Die Bdden sind gem&R 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
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die Flache lediglich fur die Grundwasserneubildung von Bedeutung. Diese
Funktion ist jedoch teilweise durch die Uberpragung des Bodens durch die
intensive landwirtschaftliche Nutzung bereits eingeschrankt.

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

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der heute nicht vorhandenen Versiegelung im Bereich des
Bebauungsplanes besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber einer
zukiinftigen Versiegelung durch Uberbauung und damit Reduzierung der
Oberflachenversickerung. Durch den Bebauungsplan wird die Mdglichkeit
eroffnet, insgesamt ca. 13.495 m2 zu versiegeln. Die
Oberflachenversiegelung durch die zuklnftige Bebauung schrankt die
Bodenfunktion als Speicher, Filter und Puffer des Niederschlagswassers ein.
Gemal § 51a Landeswasser-gesetz ist das anfallende Niederschlagswasser
durch entsprechende MalRnahmen derart zu bewirtschaften, dass die
erheblichen Umwelt-auswirkungen minimiert werden. Aufgrund des nicht
ausreichenden Versickerungsbeiwertes soll das Niederschlagswasser
gesammelt und einer Flutmulde im Nordosten des Plangebietes mit
ungedrosseltem Uberlauf zum Rodebach zugefiihrt werden. Durch die
Direkteinleitung soll insgesamt die Wasserfihrung des Baches verbessert
werden. Die Einleitung ist unter dem Aspekt des Hochwasserschutzes
unproblematisch, weil bei der Bemessung der zwischenzeitlich gebauten
Ruckhaltebecken entsprechende Erweiterungsflachen eingeplant wurden.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt tber den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Topferstral3e. Die notwendigen Klarkapazitaten
sind vorhanden.

Schutzguter Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Aufgrund der heutigen Nutzung ist das Plangebiet durch ein Freilandklima
mit einem Potential fur die Kaltluftbildung gekennzeichnet. Die
topographische Lage und die geringe GroRe des Plangebietes schlie3en
jedoch eine besondere Bedeutung als Austauschgebiet aus.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
fuhren zu mdoglichen Geruchsbelastigungen durch Dingung. Es ist jedoch
nicht von relevanten Geruchsbeléastigungen auszugehen, die die Richtwerte
der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL Uberschreiten konnten.
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Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

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

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf Teilflachen des
Plangebietes wird sich die Beeintrachtigung der Bestandsbebauung durch
Geruchsimmissionen verbessern. Diese Beeintrachtigung wird jedoch
zukUnftig fur die Bewohner des sudlichen Plangebietes gelten.

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

Schutzgut Landschaft
Situationsbeschreibung

Das Landschaftsbild wird heute durch die Bestandsbebauung, den dazu-
gehorigen Hausgartenflachen und durch die Gehoélzkulisse entlang der
Lilienthalallee gepragt. Das Plangebiet selbst wird vorrangig durch die
ausgeraumten nicht strukturierten Flachen bestimmt. Im Norden und Osten
wird das Plangebiet durch die Gehoélzstrukturen im Bereich angrenzender
Hausgartenflachen und entlang des Rodebaches gepragt.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die zukiinftige Bebauung des Plangebietes wird sich das Landschafts-
bild dndern und dem typischen Bild eines Ortsrandes entsprechen. Die
festgesetzten niedrigen Trauf- und Firsthbhen werden dazu fiihren, dass
langfristig im Bereich der Gartenflachen die Gehdlzstrukturen und Baume
dominieren werden. Die an den Landschaftsraum angrenzenden Garten-
flachen werden zu einer Verzahnung zwischen Garten und Landschaftsraum
fuhren. Im Erscheinungsbild kommt es zu einer Verschiebung des heutigen
Ortsrandes Richtung Westen und Siuden. Da die Hohe der Gebaude der
vorhandenen Bebauung entsprechen wird, wird in der Fernwirkung eine
homogene und grinumgebene Bebauung wahrgenommen.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Situationsbeschreibung

Auf der Basis der derzeit fir das Plangebiet verfigbaren Unterlagen ist nicht
abschlieBend zu klaren, ob innerhalb des Plangebietes arch&aologische
Bodenfunde zu erwarten sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass
auftretende arch&ologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit unverziglich der Stadt als
Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt  flOr
Bodendenkmalpflege zu melden sind. Insgesamt sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen auf Kultur- oder sonstige Sachguter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Die aus
methodischen Grinden schutzgutbezogene Vorgehensweise der Unter-
suchung betrifft ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige. Wechsel-
wirkungen, die Uber die bereits bei den einzelnen Schutzgutern bertck-
sichtigten Funktionszusammenhange hinausgehen, ergeben sich nicht.
Durch die beabsichtigten Mal3hahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind keine sich gegenseitig in
negativer Weise beeinflussenden Wirkungen zu erwarten.

Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes
Zustand bei Durchfiihrung 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
sicher-gestellt werden.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wirde zur Erhaltung der heutigen
Freiflachen fuhren. Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Bauland
innerhalb der Stadt Geilenkirchen hatte die Nichtinanspruchnahme jedoch
eine anderweitige, in der Gesamtheit ungunstigere Lage eines
Wohngebietes zur Folge. Eine anderweitige Flachenausweisung hatte
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groRere Auswirkungen auf den Naturhaushalt, wirde umfangreichere
Larmschutz-malinahmen erfordern oder ware stadtebaulich nicht in die
Ortsstruktur integriert.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zu
berticksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
814 Abs. 1BNatSchG auch die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu Dbeurteilen und ggf.
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan vorzunehmen.

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

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevilkerung insgesamt

Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat, die der Regeneration der
zuklinftigen Bewohner des Plangebietes dient, werden eine geringe
Bebauungsdichte mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,35 und eine
offene Bauweise festgesetzt. Zur Unterstitzung der Erholungsfunktion wird
das Baugebiet Uber einen Ful3- und Radweg mit dem sudlich angrenzenden
Wirtschaftsweg verknupft.

Innerhalb des Ringstra3ensystems wird eine Kommunikationsflache
angeboten. Die Ausrichtung der Baufenster zur Sonne erhéht insgesamt die
Wohnqualitat.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass bei der
Errichtung und dem Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft-
und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken der ,Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten' zu
bertcksichtigen ist. Die vorgenannten Gerate fuhren mit zunehmender
Verbreitung zu einem Anstieg der Gerauschbelastung in ihrer Umgebung.

Schutzguter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Zur Reduzierung der Versiegelung werden die Verkehrsflachen auf das
verkehrstechnisch notwendige Mal3 reduziert. Durch die Festsetzung einer
geringen Grundflachenzahl und einer offenen Bauweise vorrangig fur
Einzelhduser wird die Durchgrinung des Baugebietes geférdert. Durch die
Planung von ca. 12.615 m? Garten- und Grunflachen wird ein Teil der
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kompensiert. Innerhalb dieser
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Flachen werden teilweise linienhafte Geholzstrukturen als Heckenan-
pflanzungen vorgesehen, die die Hausgarten zusatzlich 6kologisch
aufwerten. Im Bereich der festgesetzten Flachen zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft werden umfangreiche Ausgleichsmalinahmen
normiert.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt ein Ausgleich von ca. 65 % des Eingriffs.
Der notwendige externe Kompensationsbedarf soll durch eine Geldzahlung
an den Kreis Heinsberg ausgeglichen werden. Die Untere Landschafts-
behdrde verpflichtet sich, entsprechende Ausgleichsmal3nahmen auf dem
Gebiet der Stadt Geilenkirchen vorzusehen. Somit kann der durch den
Bebauungsplan ermdglichte Eingriff in den Naturhaushalt insgesamt ausge-
glichen werden.

Aus Sicht des Artenschutzes bestehen keine grundséatzlichen Bedenken,
wenn praventive MalRnahmen beachtet werden. So wird empfohlen, mit den
Baumal3nahmen im Zuge der Baufeldraumung wahrend der Vegetationsruhe
und zu vermehrungsfreien Zeiten zu beginnen. Im Grundsatz sind die
Flachen vor Baubeginn auf Tiere, Jungtiere und Gelege hin abzusuchen um
Beeintrachtigungen und Betroffenheiten zu vermeiden.

Derzeit sind keine Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten des Feldsperlings von
dem Vorhaben betroffen. Es fehlen dazu die fir die Art typischen Habitat-
strukturen innerhalb des Plangebietes. Mit der Realisierung des Baugebietes
entstehen Begrinungsmafnahmen, die sich zu einem Lebensraum des
Feldsperlings entwickeln kénnen. Artbezogene Mal3hahmen werden als nicht
erforderlich angesehen.

Zum Schutz des Rebhuhns sind die in der Stellungnahme zum Artenschutz
unter Punkt 4 aufgefuhrten Mallnahmen zu Dbericksichtigen. Zum
absehbaren Zeitraum des Baubeginns sollten zwei zuséatzliche
Beobachtungsgange durchgefihrt werden.

Schutzgiuter Boden und Wasser

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

Das Niederschlagswasser wird gesammelt und einer Flutmulde mit
ungedrosseltem Uberlauf zum Rodebach zugefiihrt. Ein entsprechender
Erlaubnisbescheid wurde von der Unteren Wasserbehtrde mit Schreiben
vom 24. Mai 2016 erteilt. Durch externe Ausgleichsmal3inahmen innerhalb
des Gebietes der Stadt Geilenkirchen werden Flachen der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen und einer natirlichen Entwicklung
des Boden- und Wasserhaushaltes zugefiihrt. Innerhalb der Begriindung
zum Bebauungsplan wird auf die humosen Béden im 6stlichen Teilbereich
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des Plangebietes und auf die moglichen Anderungen der
Grundwasserabstéande hingewiesen.

Schutzguter Luft und Klima

Die Festsetzung einer offenen Bauweise vornehmlich fur Einzelhduser, die
Beschrankung der Grundflachenzahl und der unmittelbare Anschluss der
Gartenflachen an den sudlich angrenzenden Landschaftsraum dienen der
Aufrechterhaltung des kleinteiligen Luftaustausches. Durch die Minimierung
der Oberflachenversiegelung und der Verkehrsflachen wird die
Einschrankung der Verdunstung so gering wie mdglich gehalten.

Schutzgut Landschaft

Die Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grundflachen-
zahl fordert die Durchgrinung des Baugebietes. Die Baufenster werden
derart platziert, dass die zukinftigen Gartenflachen vernetzt werden und in
ihrer Gesamtheit im Ortsbild ablesbar sind. Homogene Festsetzungen
bezuglich der Hohenentwicklungen der Gebaude schaffen ein einheitliches
Ortsbild. Zum Landschaftsrand werden standorttypische Hecken- und Baum-
pflanzungen festgesetzt, um einen homogenen Ubergang zum Landschafts-
raum zu schaffen.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten
Standort

Die bestehende Nachfrage nach Baugrundsticken innerhalb der Stadt
Geilenkirchen rechtfertigt die Ausweisung eines Baugebietes in geplanter
GroRRe. Insgesamt wurden im Bereich der Ortslage Teveren 10 alternative
Standorte in Erwadgung gezogen (zur Flachenauswahl vergleiche Verfahren
zur 69. Flachennutzungsplandnderung). Vier dieser Standorte sind
innerdrtliche Flachen und waren entsprechend dem Grundsatz der
Nachverdichtung und Innenentwicklung vorrangig zu bebauen. Die Flachen
wurden insbesondere nach den Kriterien Grof3e und heutige Nutzung, Lage
zur Nato-Airbase, Lage im Landschaftsplan und sonstige Umweltbelange
untersucht. Grundsatzlich sollen keine Flachen in Anspruch genommen
werden, die durch Hauptstral3en von der Ortslage getrennt werden oder die
im Bereich der Haupteinflugschneise der Nato-Airbase liegen. Des Weiteren
entfallen Flachen, deren Bebauung einen erheblichen Eingriff in den
Naturhaushalt und in das bestehende Orts- und Landschaftsbild darstellt.
Weiterhin ist eine entsprechende FlachengréRe und die Méglichkeit einer
wirtschaftlichen Entwésserung Voraussetzung fur die Planentwicklung.
Aufgrund der vorgenannten Kriterien und Beurteilungen wird die Flache
sudlich der Topferstral3e favorisiert.

30



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 111 Stand: 18.08.2016

3.1

3.2

3.3

Planinhalt

Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden
verschiedene Vorkonzepte erstellt, die bezuglich der Dichte und der
Bauweisen Ahnlichkeiten, aber beziglich der StraRenfiihrung und der Lage
der Baufenster Unterschiede aufweisen. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan wurde diejenige Variante weiterentwickelt, die die geringste
Versiegelung und die hochste Wohnqualitat erwarten lasst.

Die gewahlte Anbindung an das vorhandene StralR3ennetz fuhrt zu den
geringsten Auswirkungen auf den Landschaftsraum und auf die
vorhandenen wertvollen Vegetationsstrukturen, die sich insbesondere 6stlich
des Plan-gebietes befinden.

Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren

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

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
ergeben kénnten, die im Umweltbericht nicht erfasst wurden.

Zusammenfassung

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

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden mit Hilfe eines anerkannten
Beurteilungsmalstabes bewertet. Der landschaftsokologische Eingriff soll
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zum gro3ten Teil innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die
Realisierung des notwendigen externen Ausgleichs wird durch eine
entsprechende Geldzahlung sichergestellt.

Als wichtigste AusgleichsmalRnahme innerhalb des Plangebietes gelten die
privaten Garten- und Grunflachen und die Anlage von Flachen zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit entsprechenden
Anpflanzungen. MalRnhahmen zur Vermeidung und Minimierung einzelner
Umweltauswirkungen werden bezogen auf die jeweiligen Schutzguter im
Umweltbericht aufgefiuhrt.

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

Aachen, den 11.08.2016

Dipl. Ing. Architekt U. Schnuis,
Biro RaumPlan

32



