Stadt Geilenkirchen 19.11.2018

Einladung

zur 30. Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Stadt
Geilenkirchen am

Donnerstag, dem 29.11.2018, 18:00 Uhr

im GroRen Sitzungssaal, Markt 9, 52511 Geilenkirchen

Tagesordnung

I. Offentlicher Teil

1. Bebauungsplan Nr. 114 der Stadt Geilenkirchen, Geltungsbereich: Flache im Stadt-
kern, nordlich der Stralle "An der Linde", ostlich des "Hartbaumpfads", stdlich des
"Ahornwegs" und westlich des "Tannenwegs" (ehemalige Umspannanlage NEW)

- Beratung Uber die wahrend der Blrgerinformation nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen

- Verabschiedung des Bebauungsplanentwurfs zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
und zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Vorlage: 1391/2018

2. Bericht Wirtschaftsforderung
Vorlage: 1420/2018

3. Anfragen

1. Nichtoffentlicher Teil

4, Anfragen

Mit freundlichen GriRen
gez.

Karl-Peter Conrads
Ausschussvorsitzender



TOPO 1

Amt fur Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau

14.11.2018
1391/2018
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und | Vorberatung 29.11.2018
Wirtschaftsforderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 12.12.2018

Bebauungsplan Nr. 114 der Stadt Geilenkirchen, Geltungsbereich: Flache im Stadtkern, nérdlich

der Strale "An der Linde", Ostlich des "Hartbaumpfads", sudlich des "Ahornwegs" und westlich

des "Tannenwegs" (ehemalige Umspannanlage NEW)

- Beratung Uber die wahrend der Birgerinformation nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen

- Verabschiedung des Bebauungsplanentwurfs zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:

Vernmecenge- und Kasomrert |
M

Der Rat der Stadt Geilenkirchen hat in seiner Sitzung am 16.05.2018 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 114 beschlossen. Im Bereich des ehemaligen Umspannwerks am Hart-
baumpfad wurde nach Aufgabe der betrieblichen Nutzung durch die NEW die Flache an die
ESG (Entwicklungsgesellschaft der Stadt Geilenkirchen) verkauft, um an dieser Stelle Wohn-
bauflachen zu entwickeln.

Im Rahmen eines so genannten ,Bebauungsplanverfahrens der Innenentwicklung” nach
§ 13 a BauGB konnte sich die Offentlichkeit in der Zeit vom 23.07.2018 bis einschlieRlich
13.08.2018 (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung unterrichten und sich zur Planung dufSern.



Hierbei wurden Stellungnahmen abgegeben, die nachfolgend vorgestellt und mit einer Stel-
lungnahme der Verwaltung und einer Beschlussempfehlung versehen sind.

Zwischenzeitlich wurde der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 114 mit Begriindung erarbeitet.
Diesen erhalten die Fraktionsvorsitzenden sowie der Ausschussvorsitzende vorab in Papier-
form. DarUber hinaus sind die Unterlagen im Ratsinformationssystem einsehbar.
Beschlussvorschlag:

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 114 wird zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlos-

sen sowie zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB verabschiedet.

Anlagen:
Entwurf des Bebauungsplans

Begriindung
Abwdgungsmaterial

(Amt fur Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau, Herr M. Jansen, 02451 - 629 208)
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Planzeichen fur Bauleitplane

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§ 4 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

WA

Allgemeine Wohngebiete

Beschrankung der héchstzu-

1WO lassigen Zahl der Wohnungen

0

2750

1621

2720 589

586

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,35 Grundflachenzahl (GRZ)

I maximale Anzahl Vollgeschosse

maximale Traufhohe in Metern

™ uber Bezugspunkt

maximale Firsthohe in Metern

FH uber Bezugspunkt

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

/BN

nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung

StralRenbegrenzungslinie

Zweckbestimmung Mischflache

618

Sonstige Planzeichen
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Dieser Bebauungsplan ist gemafl § 2 Abs. 1 BauGB durch
Beschluss des Rates der Stadt Geilenkirchen vom

Dieser Bebauungsplan hat auf Beschluss des Rates vom
Uber die vorgebrachten Stellungnahmen nach

883

aufgestellt worden. ortsuiblicher Bekanntmachung am in der Zeit
vom bis einschlieRlich offentlich
ausgelegen.
Geilenkirchen, Geilenkirchen,
Schmitz Schmitz
Birgermeister Birgermeister
Dieser Bebauungsplan wurde gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in Dieser Bebauungsplan ist durch ortsibliche Bekannt-

der Sitzung des Rates der Stadt Geilenkirchen am
als Satzung beschlossen.

Geilenkirchen,

Schmitz
Birgermeister

machung gemal § 10 Abs. 3 BauGB am in
Kraft getreten.

Geilenkirchen,

Schmitz
Birgermeister

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung des gegenwarti-
gen Zustandes richtig und die Festsetzungen geometrisch
eindeutig sind. Die Planunterlage entspricht den Anforde-
rungen der Planzeichenverordnung (gem. § 1 PlanzV).

Baesweiler,

Bearbeitung des Bebauungsplanes:
Biro RaumPlan

Litticher Stral3e 10 - 12

52064 Aachen

Aachen,

Dipl.-Ing. K. Frenken
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. U. Schnuis

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), Verordnung fir
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990, § 86 der
Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV
NRW S. 256), zuletzt geandert durch § 90 Abs. 1 Satz 2 der Landesbauordnung (GV NRW S. 1162) vom 15.12.2016, §§ 7 und 41 der
Gemeindeordnung flur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666),
zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV NRW S. 90), Verordnung Uber die offentliche Bekanntmachung von
kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungsverordnung - BekanntmVO NRW) vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516), zuletzt gedndert durch die

Verordnung vom 05.11.2015 (GV NRW S. 741).

Zu diesem Bebauungsplan gehort eine Begriindung (siehe gesonderte Blatter).

Umgrenzung von Flachen fur
Garagen

Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebau-
ungsplanes (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Bezugspunkt Kanaldeckel (KD)
Hohe 94,17 m uber Normalnull
(Lage nicht eingemessen)

Textliche Festsetzungen

1.  Allgemeine Wohngebiete
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten aus-
nahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen
innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes
werden gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2.  Hohe baulicher Anlagen
(8§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)
Die festgesetzten Trauf- und Firsth6hen be-
ziehen sich auf den Mittelpunkt des in der
Planzeichnung mit 'KD' gekennzeichneten
Kanaldeckels.
Das Malf der Traufhéhe (TH) ergibt sich aus
der Differenz zwischen Bezugspunkt und der
auBeren Schnittlinie der traufseitigen Au3en-
wand mit der Dachhaut.
Das Mal} der Firsthohe (FH) ergibt sich aus
der Differenz zwischen Bezugspunkt und
dem obersten Dachabschluss.

3. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in
Wohngebéauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude ist maximal eine Wohnung
zulassig.

4. Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12 Abs.6 BauNVO)
Garagen,Carports und Stellplatze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in
den hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

5. Ausnahmeregelung

(§ 31 Abs. 1 BauGB)

Die festgesetzten Traufhdhen dirfen um

1,00 m Uberschritten werden, wenn die bei-

den folgenden Voraussetzungen erfllt sind:

- die Seitenwdnde missen einen Abstand
zu seitlichen Grundstlcksgrenzen von
4,00 m einhalten

- die maximale Firsthohe muss um mindes-
tens 0,50 m unterschritten werden

6. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

6.1 Dachform
Bei Gebauden gemal Ausnahmeregelung
unter 5. sind Flachdacher oder geneigte Da-
cher mit einer Neigung bis maximal 25° zu-
lassig. Das Dach darf bei Anwendung der
Ausnahmeregelung nicht als Satteldach aus-
gefuhrt werden.

6.2 Einfriedungen

6.2.1 Einfriedungen an Offentlichen Verkehrsfla-
chen
Im Bereich der Vorgarten sind Einfriedungen
bis zu einer HOhe von maximal 1 m oder
standorttypische Schnitthecken zulassig.

6.2.2 Einfriedungen zwischen den privaten Grund-
stiicken
Grundstuckseinfriedungen  zwischen den
Gartenbereichen der privaten Grundstlicke,
die als Mauern, Gabionenwande oder andere

geschlossene Wande ausgefiihrt werden sol-
len, dirfen maximal 1,00 m hoch sein. Diese
kénnen mit transparenten Zaunkonstruktio-
nen kombiniert werden. Insgesamt darf eine
Hohe von 2,00 m mit Grundsttickseinfriedun-
gen zwischen privaten Grundstlicken nicht
Uberschritten werden.

6.3 Abgrabungen und Auffiillungen

Abgrabungen und Auffillungen des Gelan-
des von mehr als 1,00 m Hohe oder Tiefe
sind unzulassig. Bezugshohe ist das naturli-
che Gelande.
Bdschungen dirfen nicht steiler als 1:3 sein.
Ausnahmsweise kann das zulassige BO-
schungsverhaltnis auf 1:2 erhéht werden,
wenn dadurch erreicht wird, dass die erfor-
derliche Bbéschung auf den jeweiligen Bau-
grundstucken angelegt werden kann.

HINWEISE

Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-,
Kihl- und Luftungsanlagen, Luft- und War-
mepumpen sowie von Blockheizkraftwerken
hat unter Beachtung des 'Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten' der Bund/Lander - Ar-
beitsgemeinschaft flir Immissionsschutz - LAI
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

chtsplan
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Stadt Geilenkirchen
Planungsamt A61

Bearbeitungsstand: 15.11.2018

M. 1:5000
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Bebauungsplan Nr. 114
'Hartbaumpfad’

M. 1:500

Gemarkung Geilenkirchen, Flur 5
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Stadt Geilenkirchen Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan Nr. 114 Stand 15.11.2018

GemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Bauordnung NW (BauO NW), jeweils in der derzeit gelten-
den Fassung wird festgesetzt:

1.

Allgemeine Wohngebiete
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zulassungsfahigen
Nutzungen innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes werden gemal § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)

Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen sich auf den Mittelpunkt des
in der Planzeichnung mit ,KD‘ gekennzeichneten Kanaldeckels.

Das Mal} der Traufhéhe (TH) ergibt sich aus der Differenz zwischen Bezugs-
punkt und der aulieren Schnittlinie der traufseitigen Aullenwand mit der
Dachhaut.

Das Mal der Firsthohe (FH) ergibt sich aus der Differenz zwischen Bezugs-
punkt und dem obersten Dachabschluss.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude ist maximal eine Wohnung zulassig.

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen und in den hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Ausnahmeregelung
(§ 31 Abs. 1 BauGB)

Die festgesetzten Traufhéhen dirfen um 1,00 m Uberschritten werden, wenn

die beiden folgenden Voraussetzungen erfullt sind:

- die Seitenwande mussen einen Abstand zu seitlichen Grundstlicksgren-
zen von 4,00 m einhalten

- die maximale Firsthbhe muss um mindestens 0,50 m unterschritten wer-
den



Stadt Geilenkirchen Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 114 Stand 15.11.2018
6. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)
6.1 Dachform
Bei Gebauden gemalt Ausnahmeregelung unter 5. sind Flachdacher oder ge-
neigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 25° zulassig. Das Dach darf bei
Anwendung der Ausnahmeregelung nicht als Satteldach ausgefihrt werden.
6.2 Einfriedungen

6.2.1 Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen

Im Bereich der Vorgarten sind Einfriedungen bis zu einer HOhe von maximal
1 m oder standorttypische Schnitthecken zulassig.

6.2.2 Einfriedungen zwischen den privaten Grundsticken

6.3

Grundstuckseinfriedungen zwischen den Gartenbereichen der privaten
Grundstucke, die als Mauern, Gabionenwande oder andere geschlossene
Wande ausgefuhrt werden sollen, dirfen maximal 1,00 m hoch sein. Diese
konnen mit transparenten Zaunkonstruktionen kombiniert werden. Insgesamt
darf eine Hohe von 2,00 m mit Grundstlckseinfriedungen zwischen privaten
Grundstucken nicht Uberschritten werden.

Abgrabungen und Auffullungen

Abgrabungen und Auffullungen des Gelandes von mehr als 1,00 m Hohe oder
Tiefe sind unzulassig. Bezugshohe ist das naturliche Gelande.

Bdschungen durfen nicht steiler als 1:3 sein. Ausnahmsweise kann das zulas-
sige Bdschungsverhaltnis auf 1:2 erhéht werden, wenn dadurch erreicht wird,
dass die erforderliche Boschung auf den jeweiligen Baugrundsticken ange-
legt werden kann.

HINWEISE

Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und Luftungsanlagen, Luft-
und Warmepumpen sowie von Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des
,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Ge-
raten’ der Bund/Lander — Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz — LAl
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.
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Stadt Geilenkirchen
Bebauungsplan Nr. 114

INHALTSVERZEICHNIS

1. Lage und GroRe des Plangebietes
2. Bestehende Planungen und Planverfahren

2.1 Vorhandene Planungen
2.2 Planverfahren

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1 Anlass der Planung
3.2 Erforderlichkeit der Planung
3.3 Stadtebauliches Konzept

4. Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.2 Mal der baulichen Nutzung

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen
4.4 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

4.5 Flachen fir Garagen

4.6 Ortliche Bauvorschriften

4.7 Erschliefdung

5. Umweltbelange

5.1 Larmschutz

5.2 Vegetationsschutz

5.3 Artenschutz

5.4 Boden- und Wasserschutz
5.5 Denkmalschutz

6. Erdbebenzone

7. Kampfmittelbeseitigung

8. Kosten

9. Flachenbilanz

Begriindung
Stand 15.11.2018



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 114 Stand 15.11.2018

1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 114, ,Hartbaumpfad‘ liegt ca. 500 m
nordwestlich des Zentrums von Geilenkirchen zwischen den Stralten Hart-
baumpfad, Ahornweg, Tannenweg und der Stral’e ,An der Linde‘. Das Plange-
biet umfasst Teilflachen der Flursticke 2897 und 3035, alle Flur 5, Gemarkung
Geilenkirchen. Die Plangebietsgrofie betragt ca. 2.385 m2.

Die nordlich des Plangebietes gelegenen Grundstlcke Hartbaumpfad 13, 15
und 17 weisen mit ihren sehr grol3en Grundsttickstiefen bis zu ca. 60 m grund-
satzlich auch Potenzial auf, fur eine bauliche Nachverdichtung zu Wohnraum-
zwecken genutzt zu werden. Sie sind nicht einbezogen in das Bebauungsplan-
gebiet Nr. 114 aus folgenden Grunden. Eine Einbeziehung dieser Grundstucks-
bereiche wiirde voraussetzen, dass die wegemalige Erschlielungsanlage ver-
langert werden musste und eine zusatzliche Wendeanlage bendtigen wurde.
Aulerdem musste die geplante ErschlieBungsstralle in der Breite deutlich ver-
groBert werden auf mindestens 6,50 m Querschnitt. Hierdurch wirde ein nen-
nenswert grol3erer Flachenbedarf erforderlich, der als unangemessen angese-
hen wird, um den hinteren Bereich der Nachbargrundstucke 13, 15 und 17 far
eine bauliche Nutzung zu erschliel3en. Hinzu kdme, dass das Verkehrsaufkom-
men Uber die geplante Sackgasse im Bebauungsplan Nr. 114 deutlich gro3er
ausfallen wurde und damit tendenziell unvertraglicher wirde.

Es sind Zeichen erkennbar, wonach von Grundstuckseigentimern im Bereich
der Grundstticke 13 bis 17, Hartbaumpfad, eine bauliche Nutzung des hinteren
Bereiches der tiefen Grundstlcke angestrebt wird. Hierzu kdnnte aber erwogen
werden, vom Hartbaumpfad aus Uber einen Privatweg die Grundstlicke durch
einen StralRenstich zu erschliefen. Auch auf diese Weise konnte es zu einer
stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtung im betreffenden Bereich kommen.

Die detaillierte Abgrenzung des Plangebietes ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

Die Flursticke 2897 und 3035 waren bisher Eigentum der NEW. Unmittelbar
am Hartbaumpfad steht ein ehemaliges mehrgeschossiges Umspannwerk der
NEW, dessen Nutzung mittlerweile aufgegeben wurde. Diese bebaute Teilfla-
che liegt auBerhalb des Plangebietes und soll entsprechend den Vorgaben
nach § 34 BauGB bebaut werden. Die ruckwartigen Flachen wurden von der
NEW als Lagerflache genutzt.

Die rUckwartigen sidlichen Flachen sind brach gefallen und zeichnen sich
durch einen Gehdlzbestand aus.

Die unmittelbar angrenzende Bebauung im Bereich Hartbaumpfad, Akazien-
weg und Ulmenweg besteht vorrangig aus einer zweigeschossigen Doppel-
hausbebauung. Die angrenzenden Bereiche ,An der Linde‘, Tannenweg und
Ahornweg werden durchgehend von einer ein- bis zweigeschossigen Einzel-
hausbebauung gepragt.



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 114 Stand 15.11.2018
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2.2

Im EinmUindungsbereich des Akazienweges in den Hartbaumpfad befindet sich
ein stadtebaulich markanter Dreiecksplatz, der durch drei Bestandsbaume be-
tont wird. Die Stralle Hartbaumpfad weitet sich zur Einmindung in den nérdlich
verlaufenden Ahornweg angerartig auf. Beide vorgenannten Platzraume ver-
mitteln im Zusammenspiel mit der angrenzenden Bebauung den Eindruck eines
intakten groRzugigen Wohnumfeldes. Eine Verdichtung in Teilbereichen wirde
zur Aufwertung und zur intensiveren Nutzung des Umfelds beitragen.

Das Plangebiet ist fuBBlaufig Gber das Heyergalchen in direkter Verlangerung
des Hartbaumpfades und Uber die Heinsberger Strale unmittelbar mit dem
Stadtkern von Geilenkirchen verbunden.

Im Umkreis von 600 m um das Plangebiet befinden sich der katholische Kin-
dergarten St. Ursula und die Stadtische Kindertagesstatte Bauchem. Im Um-
kreis von 750 m liegen zusatzlich die AWO Kindertagesstatte Jahnstral’e und
das AWO Familienzentrum inklusive Kindertagesstatte Stadtmitte. Aufgrund
der zentralen Lage bieten sich unterschiedliche Schulstandorte in geringer Dis-
tanz an. Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen Amtsgericht (ca. 280 m), Be-
rufskolleg (ca. 260 m), Gerhart-Hauptmann-Strale (ca. 300 m) und ,An der
Linde‘ (ca. 260 m) und Bahnhof (ca. 1000m) sehr gut an das OPNV-Netz ange-
bunden.

Bestehende Planungen und Planverfahren
Vorhandene Planungen

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Koln, Teilabschnitt Region Aachen,
stellt in seiner genehmigten Fassung vom 10.06.2003 das Plangebiet als ,All-
gemeinen Siedlungsbereich ASB* dar.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt das Plangebiet als ,Ge-
mischte Bauflachen’ dar. Das ehemalige Umspannwerk ist als Versorgungsan-
lage mit der Zweckbestimmung Elektrizitat ohne Flachendarstellung gekenn-
zeichnet.

Die Verkehrsflachen des Hartbaumpfades und des Akazienweges, die nord-
westlich bzw. westlich angrenzende Bebauung sowie einzelne Grundstiicke am
Tannenweg und an der Stral’e ,An der Linde‘ sind Inhalte des Durchfihrungs-
planes 5.

Planverfahren

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB auf-
gestellt werden, da es sich um eine MaRnahme der Wiedernutzbarmachung
von Flachen und der Nachverdichtung handelt und die Grenzwerte aus § 13 a
Abs. 1 BauGB eingehalten werden. Im beschleunigten Verfahren wird von der



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 114 Stand 15.11.2018

3.1

3.2

3.3

Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung abgesehen. AuRerdem gelten im beschleunigten Verfahren Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (kein ,Eingriff/Aus-
gleich’).

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes wird aufgrund des be-
schleunigten Verfahrens in Form einer Anpassung an die Ziele des Bebauungs-
planes ohne eigenes Anderungsverfahren vollzogen.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Durch die Aufgabe des Umspannwerkes der NEW besteht die Mdoglichkeit, den
Standort stadtebaulich aufzuwerten und die heute mindergenutzten Flachen ei-
ner standortgerechten Nutzung zuzuflhren. Durch das geplante Wohngebiet
soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach Bauflachen befriedigt werden. Dabei
wird die Nachfrage nach attraktiven Baugrundsticken einerseits aus der junge-
ren Generation der angestammten Bevolkerung, andererseits aber auch von
neuen Einwohnern aus dem Umland gesehen. Gesucht werden vornehmlich
ruhig und zentral gelegene Einfamilienhausgrundstiicke und Bauflachen flr
eine Mehrfamilienhausbebauung. Von besonderem offentlichen Interesse der
Stadt Geilenkirchen ist es, durch die Verhinderung der Abwanderung jlingerer
Menschen, aber auch durch den Zuzug neuer Einwohner aus dem Umland mit-
tel- bis langfristig die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sicherzustellen.

Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Geilenkirchen beabsichtigt, den Wohnbauflachenbedarf vorrangig
durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch Nachverdichtung und an-
dere MalRnahmen der Innenentwicklung zu befriedigen. Durch derartige Mal3-
nahmen konnen jedoch lediglich kleine Wohngebiete mit erheblichem Kosten-
aufwand erschlossen werden.

Die Aufgabe des Umspannwerkes bietet die Chance, im Bereich des Plange-
bietes eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einzuleiten und hier eine Be-
bauung zu ermdglichen, die sich im Gegensatz zum bisherigen Umspannwerk
in den Bestand bezuglich Art und Mal} der Nutzung einfugt.

Stadtebauliches Konzept

Im Zusammenhang mit dem Grundstlick des heutigen Umspannwerkes sollen
im Bereich des Plangebietes unterschiedliche Wohnbedurfnisse befriedigt wer-
den. Anstelle des Umspannwerks soll ein Mehrfamilienhaus nach § 34 BauGB
realisiert werden. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
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4.2

Nr. 114 werden lediglich kleinere Grundstlicke fur Einfamilienhauser erschlos-
sen. Das stadtebauliche Konzept sieht hier vier zweigeschossige Einzelhauser
mit einer durchschnittlichen Grundstlicksgré3e von ca. 465 gm vor. Die Er-
schliefung erfolgt Uber eine ca. 40 m lange Stichstralle, die sich in zwei
ca. 20 m lange Arme verzweigt. Die Stichstral3e schlie3t unmittelbar nordwest-
lich des Flurstlickes 2875, Hartbaumpfad Nr. 7, an den Hartbaumpfad an.

Voraussetzung fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist das Fal-
len von mehreren Baumen im stidoéstlichen Teilbereich. Aufgrund der ungunsti-
gen Verteilung des Baumbestandes auf dem Grundstlck ware ein Erhalt von
Baumen nur mdglich, wenn das in sich schlissige stadtebauliche Konzept auf-
gegeben und auf zusatzlichen Wohnraum verzichtet werden wirde. Damit
wurde aber die wirtschaftliche Umsetzung des Vorhabens in Frage gestellt wer-
den. Ein Ausgleich fur die Uberplanten Baume entfallt, weil aufgrund des be-
schleunigten Verfahrens die Eingriffe in den Naturhaushalt bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung zulassig waren.

Inhalte des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt. Diese
Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart der angrenzenden
Bereiche innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und hier ein qualitativ hoch-
wertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vorhandenen Bedarf orien-
tiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulassungsfahigen Nut-
zungsarten ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len’ werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturierte Gebiet ge-
stalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten Ge-
bietscharakter widersprechen. Moégliche Stérungen durch diese Nutzungen
werden damit vorsorglich ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes und um
eine dem zentralen Standort angemessene Verdichtung zu ermoglichen, wird
die dichtebestimmende Grundflachenzahl mit 0,35 als Hochstmal} festgesetzt.
Die Grundflachenzahl entspricht nicht der moglichen Obergrenze gemaf § 17
BauNVO von 0,4, damit eine ausreichende Durchgrinung des Plangebietes si-
chergestellt werden kann. Eine Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstticks-
flachen durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen ist nach
§ 19 BauNVO bis zu 50 % zulassig.

Innerhalb des gesamten Plangebietes werden maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Die Zweigeschossigkeit gewahrt den zukunftigen Bauherren eine
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grélere Flexibilitat in der Grundrissgestaltung und tragt zu einer Reduzierung
der Oberflachenversiegelung bei. Zudem entspricht die Zweigeschossigkeit der
vorrangigen Ausnutzung in den angrenzenden Bereichen.

Zur Harmonisierung zukunftiger Gebaudekubaturen werden neben der maxi-
malen Zahl der Vollgeschosse Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Durch die HO-
henbegrenzung passt sich das zuklnftige Wohngebiet an die benachbarte Be-
standsbebauung an und fugt sich in das typische Ortsbild ein. Die festgesetzten
Hohen beziehen sich auf den unmittelbar vor der Einmindung der Stichstralie
des Plangebietes gelegenen Kanaldeckel innerhalb der Strale ,Hartbaumpfad'.
Die Traufhdéhen dirfen gemall Ausnahmeregelung um 1,00 m Uberschritten
werden. Voraussetzung ist, dass der seitliche Gebaudeabstand zu den Grund-
stiucksgrenzen mindestens 4,00 m betragt. Hiermit soll eine erdrickende Wir-
kung solcher Gebaude vermieden werden. Die maximale Firsthohe muss aus
dem gleichen Grund um mindestens 0,50 m unterschritten werden. Die zuge-
lassene Dachneigung wird zudem fur die Ausnahmeregelung reduziert. Aus der
Addition der Bedingungen resultiert, dass zwar eine Traufhdhe von ca. 7,50 m
realisiert werden kann, aber die maximale Gebaudehodhe unterhalb der allge-
mein zulassigen Firsthohe liegt. Aufgrund des zusatzlichen Ausschlusses von
Satteldachern wird sich die Kubatur trotz der Erhdhung der Traufhdhe in das
zuklnftige Ortsbild einflgen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Aufgrund des geringen Abstands zur nérdlich und 6stlich angrenzenden Einzel-
hausbebauung am Tannenweg und an der Strale ,An der Linde‘ wird die offene
Bauweise innerhalb des Plangebietes auf ,Einzelhduser’ beschrankt. Zudem
wird dadurch eine Durchgrinung wie im Bestand vorhanden sichergestellt.

Die Uberbaubaren Flachen werden zusammenhangend in einem Abstand von
2,00 m parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet. Die Tiefe der Uberbauba-
ren Flachen betragt 14,00 m und 12,00 m. Diese Tiefe ermdglicht einerseits
eine ausreichende Flexibilitat der zuklunftigen Haustiefen, andererseits wird zu
den Verkehrsflachen ein harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild si-
chergestellt.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Einwoh-
nerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten auf eine Wohnung begrenzt werden.
Damit soll innerhalb des Wohngebietes eine Mehrfamilienhausbebauung ver-
mieden werden. Hintergrund hierfur ist, dass sich durch Einrichtung einer wei-
teren Wohneinheit auch der Stellplatzbedarf erhohen wirde. Dieser konnte je-
doch an Ort und Stelle nicht ausreichend befriedigt und der Parkdruck in der
eher privat anmutenden Wohnstral’e erhoht werden. Aulerdem wurde die
Stralde bei einer Breite von geplanten 4,50m bei ,erhdhtem Verkehrsaufkom-
men‘ schnell an ihre Kapazitatsgrenze stol3en.
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Flachen fur Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgrinung und zur Gewahrleistung der Wohnruhe
sollen Garagen in den rickwartigen Grundstiucksflachen ausgeschlossen wer-
den. Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und in den flr Garagen
festgesetzten Flachen jeweils in Verlangerung der beiden Arme der Stichstralie
zulassig. Die Festsetzungen flr Garagen gelten ebenfalls fir Stellplatze und
Carports.

Ortliche Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verunstaltungen
zu minimieren und ein homogenes und gestalterisch ansprechendes Erschei-
nungsbild zu schaffen. Bei Gebauden mit erhohter Traufhohe gemall Ausnah-
meregelung wird die Dachneigung auf maximal 25° reduziert, um eine erdru-
ckende Wirkung der Gebaude zu vermeiden. Zusatzlich werden Flachdacher
ausdrucklich zugelassen.

Zur Vereinheitlichung der Grundsttickseingrenzungen zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen sind im Bereich der Vorgarten Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1m
oder standorttypische Schnitthecken zulassig. Sonstige Grundstlckseingren-
zungen durfen als Mauern oder Gabionenwande nur bis zu einer Hohe von 1 m
ausgefuhrt werden. Damit werden auch Sockel- oder Boschungsmauern in ihrer
Hohe begrenzt. Mit dieser Festsetzung soll eine weitest gehende Durchgrianung
und Griunvernetzung innerhalb des Plangebietes sichergestellt werden.

Zur Vermeidung von erheblichen Hohenunterschieden einzelner Grundstlcke
untereinander und insbesondere der Grundstickszufahrten werden Aufschut-
tungen, Abgrabungen und Bdschungen in ihrer Hohe bezogen auf das naturli-
che Gelande und im Boschungsverhaltnis eingeschrankt.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die Stralle ,Hartbaumpfad® an das ortliche und auch
Uberdrtliche Strallennetz angebunden. Die interne Erschlieung des Plange-
bietes erfolgt Uber eine ca. 40,00 m lange und 6,50 m breite Stichstralde, die
sich im Bereich einer dreiecksformigen StralRenaufweitung auf zwei jeweils
4,50 m breite und ca. 20,00 m lange Stiche verzweigt. Die Verzweigung wird
derart aufgeweitet, dass hier das Wenden eines dreiachsigen Mullfahrzeugs
moglich ist.

Die Verkehrsflachen werden insgesamt als Verkehrsflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Mischflache’ festgesetzt. Damit soll eine Nutzung der Flachen Gber
die reine ErschlieBung hinaus ermoglicht werden. Aufgrund der Breite von
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6,50 m konnen in dem sudwestlichen Abschnitt der Stichstral3e ohne Probleme
mindestens zwei Besucherparkplatze realisiert werden.

Aufgrund der geringen Grundstucksanzahl und der Begrenzung der Anzahl der
Wohnungen auf eine Wohneinheit pro Gebaude wird die Stichstralte einen na-
hezu privat anmutenden Charakter vermitteln, so dass die Strale letztendlich
im Wesentlichen von Anliegern genutzt werden wird und nur ein sehr geringes
Fahrzeugaufkommen haben wird.

Schwerlastverkehr, z. B. durch Mdullfahrzeuge, ist auf wenige Fahrten be-
schrankt und regelmalig auRerhalb der Nachtzeit, so dass nicht von Beein-
trachtigungen fur angrenzende Grundstlcke ausgegangen werden kann.

Entwasserung

Gemal § 44 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstu-
cken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Aufgrund der bereits bestehenden Bebau-
ung bzw. Nutzung des Grundstucks entfallt die Notwendigkeit der Versickerung.
Gemal der digitalen Bodenkarte ,Geobasis NRW 2013 ist das gesamte Plan-
gebiet fur eine Versickerung aufgrund der geringen Durchlassigkeitswerte oh-
nehin ungeeignet. Das Niederschlagswasser kann somit wie das Schmutzwas-
ser dem angrenzenden Kanal in der Stral3e ,Hartbaumpfad‘ zugefuhrt werden.

Umweltbelange
Larmschutz

Die bauliche Nutzung im Umfeld des Plangebietes und die geringen Verkehrs-
mengen auf den angrenzenden StralBen lassen eine Uberschreitung von
Grenz- bzw. Orientierungswerten von Larmimmissionen nicht erwarten.

Um Larmbeeintrachtigungen durch Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft-
und Warmepumpen sowie von Blockheizkraftwerken zu vermeiden, wird darauf
hingewiesen, dass die Errichtung und der Betrieb vorgenannter Anlagen unter
Beachtung des ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten‘ der Bundes- / Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissions-
schutz zu erfolgen hat.

Vegetationsschutz

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB wird davon aus-
gegangen, dass die Eingriffe in den Naturhaushalt, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind bzw. zulassig waren. Somit ist kein Ausgleich notwendig.
Durch den Bebauungsplan werden mehrere Laubbdaume uberplant.
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Artenschutz

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

Das zustandige Landesamt fur Natur-, Umwelt- und Verbraucherschutz (LA-
NUV) stellt regionale Listen der planungsrelevanten Tierarten zur Verfigung.
Fir das Messtischblatt 5002 Geilenkirchen werden insgesamt 28 Arten gelistet.
Alle planungsrelevanten Vogelarten sowie sogenannte Koloniebruter kdnnen
aufgrund von Lage und Habitatausstattung der Flache ausgeschlossen werden.
Wirkungen auf Fledermause kdnnen aufgrund des Fehlens geeigneter Lebens-
statten ebenfalls weitgehend ausgeschlossen werden, wenn die im Gutachten
genannten Malinahmen bericksichtigt werden. Zum Schutz von Bruten dirfen
Rodungen und Abbrtuche nur von 01.10. bis 28.02. durchgefuhrt werden.

Boden- und Wasserschutz

Die bereits heute bestehende Bebauung und Nutzung innerhalb des Plange-
bietes entbindet von der Pflicht, das Niederschlagswasser gemafl § 44 Lan-
deswassergesetz ortsnah zu versickern oder einem Gewasser zuzufuhren. Auf-
grund der Festsetzungen der Verkehrsflachen und einer maximalen Grundfla-
chenzahl von 0,35 zuzuglich der Uberschreitungsméglichkeit ist eine Versiege-
lung von insgesamt 63 % der Flachen des Plangebietes moglich. Die bisherige
Verdichtung bzw. Versiegelung des Plangebietes liegt bei ca. 30 %.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung wurde von der Jorias GeoConsult
GmbH, Baesweiler eine Bodenuntersuchung auf nutzungsbedingte Bodenver-
unreinigungen im Plangebiet durchgefuhrt (Grundstick Hartbaumpfad, Boden-
untersuchungen auf Verunreinigung, Jorias GeoConsult GmbH, Baesweiler,
Januar 2018). Die Untersuchungen ergaben, dass im Boden unter dem Grund-
stick Hartbaumpfad 9 - 11, Flurstlick 3035 und nordlicher bzw. nordwestlicher
Teil des Flurstickes 2897 (siehe Abbildung ,Abgrenzung der Teilbereiche’)
keine umweltrelevanten Verunreinigungen durch Kohlenwasserstoffe (H53)
und/oder polychlorierte Biphenyle (PCB) vorhanden sind. Es zeigte sich, dass
die oberste Bodenzone bis 0,50 m im ndrdlichen Teil des Grundstuckes erhdhte
Quecksilbergehalte aufweist, die teilweise Uber dem Zuordnungswert Z2 (5,0
mg/kg) der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) liegen. Aufgrund
der geplanten sensiblen Nutzung als Wohnbauflache wird empfohlen, im Zuge
der geplanten BaumalRinahmen den Oberboden im nérdlichen Teil des Grund-
stucks bis zu 0,50 m Tiefe auszuheben und ordnungsgemal zu verwerten bzw.
zu entsorgen. Dies wurde zwischenzeitlich veranlasst und durchgefihrt. Ent-
sprechende Nachweise werden durch die NEW vorgelegt.
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Es ist davon auszugehen, dass das Material der Einbauklasse Z2 der LAGA-
Boden entspricht. Bei einer Deponierung kann der Boden der oberen Boden-
zone bis zu 0,50 m Tiefe zum Bau einer geologischen Barriere genutzt werden.
Alternativ ist er der Deponieklasse DK 0 zuzuordnen. Die Untersuchungen ha-
ben weiter gezeigt, dass das Quecksilber nicht wasserldslich und somit eine
Gefahrdung des Grundwassers auszuschliel3en ist.

Das Amt fur Umwelt und Verkehrsplanung des Kreises Heinsberg weist in sei-
ner Auskunft aus dem Altlasten-Verdachtsflachenkataster des Kreises Heins-
berg vom 26.03.2018 darauf hin, dass auch im sudlichen Teil des Flurstlickes
2897 Lagerungen stattgefunden haben. Zusatzlich ist in Bereichen, in denen
keine Uberbauung stattfindet, eine Oberbodenmischprobe auf ihren Schadstoff-
gehalt zu untersuchen.

Im Rahmen des ErschlieRungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager wird die
Durchflhrung bereits feststehender Malinahmen und der MalRnahmen, die sich
aus den zusatzlichen Untersuchungen ergeben, geregelt. Somit kbnnen vor
VerauRerung der Grundstucksflachen an zukunftige Bauherren gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nachgewiesen werden.

Zwischenzeitlich wurde auch der sudliche Teilbereich untersucht. Obwohl die
Quecksilbergehalte unter den Prifwerten der BBodSchV liegen, wird aufgrund
der geplanten sensiblen Nutzung (Wohnbebauung) empfohlen, den baubedingt
auszuhebenden Oberboden im sudlichen Teil des Plangebiets bis 0,3 m Tiefe
nicht an anderer Stelle auf dem Grundstlck wieder einzubauen, sondern ord-
nungsgemal zu verwerten bzw. zu entsorgen. Durch die Entwicklungsgesell-
schaft wird das Abschieben sowie die fachgerechte Entsorgung des Oberbo-
dens in der empfohlenen Tiefe, auch uber den baubedingt auszuhebenden Be-
reich hinaus, entsprechend veranlasst werden, bevor die Baugrundstlicke ver-
kauft und die Erschlielung hergestellt wird. Entsprechende Verwertungs- bzw.
Entsorgungsnachweise fur den anfallenden Aushub werden der Unteren Bo-
denschutzbehorde vorgelegt.
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Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundwasserabsenkungen fur den
Rheinischen Braunkohlenbergbau. Die Grundwasserabsenkungen werden
noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beein-
flussung der Grundwasserstande ist nicht auszuschliellen. Nach Beendigung
der Sumpfungsmaflnahmen ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwar-
ten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohlentagebau
als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch be-
dingte Bodenbewegungen méglich. Die Anderungen der Grundwasserflurab-
stande sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und
Vorhaben Berucksichtigung finden.

(Abbildung: Abgrenzung der Teilbereiche)
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5.5 Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz bereits bestehender Bebauung und Nut-
zung eventuell auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tieri-
schen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemal dem Gesetz
zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler der Stadt als Untere Denkmalbe-
hérde oder dem Rheinischen Amt flir Bodendenkmalpflege unverziglich zu
melden sind.

6. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse S
gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unterklassen des Bun-
deslandes NRW, Juni 2006 zur DIN 4149. In der DIN 4149 sind die entspre-
chenden bautechnischen MaRnahmen aufgefuhrt. 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.

7. Kampfmittelbeseitigung
Die Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst wird im weite-
ren Verfahren beteiligt. Auf die Stellungnahme wird im Bebauungsplan verwie-
sen werden.

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

9. Flachenbilanz

o Plangebiet (100,0 %) 2.389 m?
o Allgemeines Wohngebiet (77,9 %) 1.860 m?
o Verkehrsflachen (22,1 %) 529 m?

° Einzelhauser 4 Stuck
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Bebauungsplan Nr. 114 der Stadt Geilenkirchen
Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Anregung

Stellungnahme Verwaltung

Beschlussempfehlung

1. Anregung von Privat
Schreiben vom 30.07.2018

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wirde der klinftige Nachbar von nachbarschiit-
zenden Bestimmungen zur Einhaltung der Ab-
standflachen befreit, wodurch die vorhandene
Ruhelage und Intimitdt des Hinterbereichs des
Grundstlicks des Einwenders empfindlich ge-
stort wirde.

Der Einwender sieht fir das bestehende Wohn-
gebiet mit offener Bauweise nicht die Notwen-
digkeit einer baulichen Verdichtung zur Schaf-
fung von Wohnraum, wie es in GroRstadten der
Fall sein konne. Der Einwender kritisiert die im
Bebauungsplan vorgesehene Befreiung von der
Einhaltung des normativen Abstands der Be-
bauung zur gemeinsamen Grenze. Dies be-
deute einen faktischen Entfall des Nachbar-
schutzes gemall § 6 BauO NRW. Die Auswei-
sung geringerer Tiefen der Abstandflachen im
Bebauungsplan bedirften besonderer stidte-
baulicher Griinde, die aber aus der Begriindung
nicht erkennbar seien zumal die glltige Norm
flir die Ubrigen Plannachbarn eingehalten
wirde.

Im Rahmen der Information der Offentlichkeit Gber
die wesentlichen Ziele und Zwecke des Bebauungs-
planes Nr. 114 und dessen Auswirkungen wurde
vorgetragen, dass der Abstand zwischen geplanter
nordostlicher Baugrenze und der Grundstlcks-
grenze zwischen dem Grundstlck Tannenweg 1 und
dem entsprechenden Plangebietsrand zu gering sei.
Im Planentwurf wird die nordostliche Baugrenze um
2 m in Richtung Sidwesten verschoben gegeniber
dem Planungsstand vom 11.04.2018. Grund hierftr
ist, zwischen den im Bebauungsplan Nr. 114 entste-
henden Gebduden und den Gebduden Tannenweg
Hausnummer 1 und Hausnummer 3 einen grolReren
Abstand herzustellen.

Ebenso soll der Abstand vergroRert werden zwi-
schen den neu zu errichtenden Gebauden und der
nordostlichen Grundstlicksgrenze zwischen Plange-
biet und Tannenweg Hausnummer 1 und Hausnum-
mer 3. Die im Planvorentwurf, Stand 11.04.2018,
vorgesehene Baugrenze reicht doch mit 3 m bis
max. 4,5 m sehr nah an die betreffenden Grundsti-
cke im Tannenweg heran. Auf der anderen Seite
wird die um 2 m verringerte mogliche Bautiefe auf
dann 12 m Bautiefe immer noch ausreichend Platz
bieten, um ein Wohnhaus nach heutigen Malsta-
ben zu errichten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Zur VergroRerung des Abstandes
der Uberbaubaren Flachen zu den Flursti-
cken 559 und 1031 wird die Baugrenze um
2 m Richtung Sidwesten verschoben.

I OdOlL
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Anregung

Stellungnahme Verwaltung

Beschlussempfehlung

Die Einwirkungen auf das Grundstlick des Ein-
wenders seien nicht hinnehmbar und auch ver-
meidbar. Mit gutem Willen seitens der Stadt
kdnne das Gebot der Ricksichtnahme auch fir
das betreffende Grundstiick angewendet und
eine einheitliche Situation fir alle nachbarli-
chen Angrenzer des B-Plans 114 geschaffen
werden.

Bezogen auf die Grundstlicke An der Linde 36 und
38 verhalt es sich anders. Hier betragt der Abstand
der Baugrenze im Bebauungsplangebiet zwar nur
3 m, die Bestandsgebaude sind aber mit einem Ab-
stand von zwischen ca. 14,5 m und 16 m deutlich
weiter von der Grundstlicksgrenze zwischen Plan-
gebiet und den Grundstiicken An der Linde entfernt.
Gegenilber dem Grundstliick Hartbaumpfad 13
rickt die Baugrenze ebenfalls bis auf 3 m an die
Grundstlcksgrenze heran. Das Hauptgebaude Hart-
baumpfad 13 und die Uberbaubare Grundstlcks-
grenze liegen aber mit ca. 26 m weit voneinander
entfernt. AuBerdem bietet der hintere Gartenbe-
reich zu Hartbaumpfad 13 mit einer Tiefe von ca. 54
m ausreichend Riickzugsmoglichkeiten, abgesehen
von der relativ geringen Breitenausdehnung des
Grundsttckes.

Gegeniiber dem Grundstick Tannenweg 5 wird es
nicht als erforderlich angesehen, die Tiefe des Bau-
fensters einzuschranken, da hier zwischen Baufens-
ter und Nachbargrundstiicksgrenze im Nordosten
ein Abstand zwischen 11 m und 14,5 m in etwa ge-
geben ist.

Dass es trotz allem zu einer relativ dichten Bebau-
ung im Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 114
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kommen wird, wird als nicht problematisch angese-
hen. Diese Entwicklung tragt dem Gesichtspunkt
Rechnung, mit Grund und Boden sparsam umzuge-
hen, bestehende Brachflachen zu reaktivieren und
dem Bedarf bzw. der Nachfrage nach Wohngrund-
stlicken Rechnung zu tragen.
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An den Biirgermeister der Stadt Geilenkirchen

Bebauungsplan Nr. 114 der Stadt Geilenkirchen
Sitzung des Rates der Stadt Geilenkirchen vom 16.05.2018, TOP 15

Vorsprache am 5.6.2018 wg. Terminangaben bei

Sehr geehrter Herr Biirgermeist Schmitz,

sehr geehrte Damen und Herren

Nachdem der Rat der Stadt Geilenkirchen in seiner Sitzung am 16.05.2018 unter TOP 15 dem
Beschlussvorschlag des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung der Stadt
Geilenkirchen vom 24.05.2018 zugestimmt hat, den Bebauungsplan Nr. 114 aufzustellen, erhebe ich
hiermit meine Einwendungen gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 114 der Stadt

Geilenkirchen.

Der Bebauungsplan sieht im Bereich zu meinem Grundstiick : einen zu
geringen Grenzahstand vor.

Warum hier und ausschlieBlich hier der - sonst tibliche und auch im Plan sonst ausgewiesene-
hintere Grenzabstand so unverhaltnismé&Big reduziert werden soll, wird in der Planerlduterung nicht
begriindet.

Mit freundlichen GriiRen

Verteiler:

Karl-Peter Conrads, Michael Jansen Stadt, Willi Pfennigs
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Bilirgermeister der Stadt Geilenkirchen

52511 Geilenkirchen

Einwendungen gegen den Bebauungsplan Nr. 114

Mein Schreiben vom 18.06.2018, Anruf von Herrn Conrads vom 21.06.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,
die Angaben des Herrn Conrads bei seinem Anruf - wie
_ Begriindung meiner Einwendungen versténdlicher zu machen sowie

_ dass eine schriftliche Antwort der Stadt nicht zu erwarten sei,

veranlassen mich, meine mit meinem Bezugsschreiben genannten Griinde fiir meine Einwendungen

gegen den Bebauungsplan Nr.114 weiter zu erliutern.

Ich hatte mich in meinem Bezugsschreiben kurz gefasst in der Annahme, dass folgend erliuterte
Rechtsgrunds&tze im Bau- und Planungsrecht bekannt seien: Im Bebauungsplan wird festgesetzt,
dass der kuinftige Bauherr hier bereits von den nachbarschiitzenden Bestimmungen zur Einhaltung
der Abstandsfldchen als Nachbar mir gegentiber befreit wird. Die vorhandene Ruhelage und Intimitit
des Hinterbereichs meines Grundstiicks werden dadurch empfindlich gestort-

Wir sind hier in einem Wohngebiet mit offener Bauweise; fiir die Stadt Geilenkirchen bestehen
ausgerechnet hier nicht die Bedirfnisse fiir die bauliche Verdichtung zur Schaffung von Wohnraum
wie die Situation in den GroRstddten sie verlangen mag. Die im BPlan vorgesehene Befreiung des
kiinftigen Nachbarn von der Einhaltung des normativen Abstands der Bebauung zur gemeinsamen
Grenze bewirkt einen faktischen Entfall meines Nachbarschutzes aus § 6 BauONRW.

Auch das Gebot der Wiirdigung nachbarlicher Interessen hat drittschiitzende Wirkung.



Die Gestaltung geringerer Tiefen der Abstandsflachen kann nur bei Vorliegen besonderer
stadtebaulicher Griinde im BPlan festgesetzt werden. Ich hatte deshalb darauf hingewiesen, dass Ihre
umfassende Begriindung und Erlauterung zum BPlan zu dieser Abweichung keine Erkldrung abgibt,
wahrend die giiltige Norm fur die tibrigen Plannachbarn eingehalten wird.

Besondere stddtebauliche Griinde sind lhrerseits aber nicht benannt worden.

Die Einwirkungen auf mein Grundstiick sind jedenfalls nicht hinnehmbar und auch vermeidbar: bei
angemessener Wirdigung meiner berechtigten nachbarlichen Interessen und die Anwendung des
_ Gebots der Riicksichtnahme kdnnte die Stadt mich bei gutem Willen in die gleiche Lage versetzen wie

die tibrigen nachbarlichen Angrenzer an den BPlan 114.

Ich gehe nun davon aus, von lhnen eine abgewogene Antwort zu bekommen.

Mit freundlichen GriiRen
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Amt fir Stadtbetrieb und Wirtschaftsforderung

14.11.2018
1420/2018
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und | Kenntnisnahme 29.11.2018
Wirtschaftsforderung

Bericht Wirtschaftsforderung

Sachverhalt:

Die Referentin fur Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing wird innerhalb der Sitzung Gber
den aktuellen Sachstand im Bereich der Wirtschaftsforderung berichten.

(Amt fur Stadtbetrieb und Wirtschaftsforderung, Frau Koppl, 02451 - 629 221)
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