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Abbildung 1: Lage des Plangebiets, Auszug aus der Amtlichen Basiskarte, ohne MaRstab
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1.  Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage folgender Gesetze:

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |
S.1728);

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. |1 S.3786);

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057);

e Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW.1994 S. 666 / SGV.NRW.2023),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.09.2020 (GV.NRW.2020 S.
916);

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 06.08.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S.1408);

e Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 4. Mai 2021 (GV. NRW. S. 560), in Kraft getreten am 18. Mai
2021¢

e Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz - DSchG NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 11.03.1980
(GV.NRW. S.226, ber. S.716) zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
15.11.2016 (GV.NRW.2016 S.934);

e Bundesberggesetz (BBergG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 13.08.1980 (BGBI. |
S.1310), zuletzt geandert durch Artikel 237 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI.
| S.1328)

e Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO
NRW 2018) vom 21. Juli 2018 zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
1. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1109), in Kraft getreten am 8. Dezember 2020.

Alle Gesetze und Verordnungen in den zur Zeit gultigen Fassungen.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Geilenkirchen hat auf Empfehlung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung am 19.05.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 120 ,An der Alten Schule® im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB beschlossen.
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2. Allgemeine Begriindung

2.1 Planerfordernis

In Geilenkirchen-Bauchem sind im Stra3engeviert Niederheider Weg / Pappelweg / An
der Alten Schule sowie Turmstralle einige Flachen noch nicht bebaut. Baulicken
bestehen sowohl am Pappelweg als auch an der Turmstrale. Im Eckbereich
Pappelweg / An der Alten Schule wurde die Gebaudegruppe von Hausnummer 7 und
9 bereits niedergelegt. Ziel der Planung ist es, eine zusammenhangende Bebauung
zur Nachnutzung des brachliegenden Flursticks Nr. 350 herzustellen. Da fur diese
Flache konkrete Bebauungsabsichten bestehen, sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen hierfur geschaffen werden. Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird
das Flurstuck 350 auch in der Tiefe bebaut. Die Planung fuhrt den schon lange
brachliegenden Bereich wieder einer wohnbaulichen Nutzung zu. Wegen der in Teilen
von der Umgebungsbebauung abweichenden Bebauung ist ein Bauleitplanverfahren
erforderlich. Da es sich um die Nachverdichtung einer innerdrtlichen Bebauungslage
handelt, wird das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgeflhrt.

2.2 Geltungsbereich, Plangrundlage

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Geilenkirchen, Flur 42 und umfasst das
Flurstlick Nr. 350. Dieses wird im Westen durch die Stra3e An der Alten Schule sowie
das Flurstuck Nr. 56 und im Norden durch den Pappelweg begrenzt. Im Osten schlief3t
das Flurstick Nr. 49 und im Suden die Flurstucke 348,349, 58 und 59 an. Die Flache
ist ca. 3.770 m? groRR. Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung im MaRstab
1:500 zu entnehmen. Die verwendete Kartengrundlage wurde vom offentlich bestellten
Vermessungsingenieur Harald Cebulla zur VerflUgung gestellt. Stand der
Planunterlage ist der 05.05.2020.

2.3 Bauleitplanverfahren

FUr das Plangebiet sowie fur die umliegende Bebauung liegt kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor. Um die Planung realisieren zu kdnnen, wird der Bebauungsplan
Nr. 120 aufgestellt. Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden, da es sich um eine MalRnahme der Wiedernutzbarmachung
von Flachen und der Nachverdichtung handelt und die Einsatzgrenzen aus
§ 13a Abs. 1 BauGB eingehalten werden. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltpriafung und von dem Umweltbericht sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen. Daruber hinaus gelten die Eingriffe als zulassig bzw. schon im
Vorfeld erbracht, ein Ausgleich ist daher nicht zu bestimmen und zu erbringen.

2.4 Prufung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der mit der BauGB-Novelle 2015 eingeflhrte Bebauungsplan der Innenentwicklung
(§ 13a BauGB) soll dazu beitragen, die gezielte erstmalige Inanspruchnahme von
Flachen fur Siedlungszwecke zu verringern, indem Bebauungsplane der
Innenentwicklung gegenuber solchen, die auf eine Neuinanspruchnahme von Flachen
setzen, beschleunigt durchgefihrt werden kénnen. Mdglich ist unter anderem der
Verzicht auf eine formliche Prufung der Umweltauswirkungen. Hierfir mussen jedoch
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Bedingungen erfullt werden. Die Prufung erfolgte in der Reihenfolge des
Gesetzestextes’.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siedlungsbereich. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt fir den
Geltungsbereich dieses Plans gemischte Bauflache dar. Das Planungsgebiet liegt
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB. Der
Bebauungsplan knlpft an die Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an und wird
fur die Nachverdichtung und Nutzbarmachung des Plangebiets westlich der Stadtmitte
aufgestellt. Der Plan entspricht den Anforderungen des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die geplanten Flachen der Gebaude, der Garagen und der ErschlieBung betragen
zusammen ca. 1.700 m?2. Es wird kein anderer Plan in sachlichem, zeitlichem oder
raumlichen Zusammenhang mit diesem Plan aufgestellt. Der Bebauungsplan ist in
Fallgruppe | (weniger als 20.000 m? Grundflache fur Baugrundstlicke) einzustufen. Er
entspricht somit den Anforderungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die Planung wird nicht von Anlage 1 UVPG berlhrt, insbesondere treffen die Nummern
18.1 ff nicht zu. Sie wird auch nicht von Anlage 1 UVPG NRW berihrt. Der Plan
entspricht somit den Anforderungen des § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB.

Die geplante Nutzung befindet sich nicht im Geltungsbereich der Natura 2000-
Schutzgebiete. Eine Wirkung der Planung auf Natura-2000-Gebiete st
ausgeschlossen. Der Plan entspricht somit den Anforderungen des
§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB.

Nach Beurteilung aller durch das Gesetz (§ 13a BauGB) genannten Kriterien kann der
Bebauungsplan Nr. 120 der Stadt Geilenkirchen ,An der Alten Schule® somit im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt
Region Aachen wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-
Westfalen (GV. NRW.) Nr.26 vom 10. Juni 2003, S.301 bekanntgemacht. Der
Regionalplan stellt den Geltungsbereich dieses Plans als ,Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB)“ dar.

In der Grundlagenkarte des Regionalplans ist ersichtlich, dass nordlich des
Geltungsbereichs Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) liegen.
Weitere Planungsziele formuliert der Regionalplan in seiner zeichnerischen
Darstellung nicht. Da die Planung lediglich die Wiedernutzung bereits besiedelter
Flachen verfolgt, entspricht sie vor allem dem Ziel Nr. 2 des Regionalplans, das diesem

1 1Beider Priifung wurde beriicksichtigt: ,Innere Werte im Siedlungsbestand* Beschleunigte Planung mit 813a
BauGB, Handlungsleitfaden fiir Stadtplaner und kommunale Entscheidungstréger , Hrsg: Ministerium flr
Verkehr und Infrastruktur sowie Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft des Landes Baden-
Wiirttemberg, 2010
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Vorgehen Vorrang vor einer Neuausweisung von Flachen zuweist. Die Planung steht
damit im Einklang mit der Regionalplanung.

A 1 4
e o o

Abbildung 2: GEP fiir den Regierungsbezirk Kéln, Ausschnitt 0,M., mit Markierung Lage Plangebiet

i ...\:k.. =

3.2 Flachennutzungsplan — vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt fir den
Geltungsbereich dieses Plans gemischte Bauflache dar. Mit der Festsetzung von
Bauflachen folgt die Planung im Allgemeinen den planerischen Zielen des
Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan wird im Anschluss an den
Bebauungsplan gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt, fur die Flache wird
~Wohnbauflache® nach § 1 Abs. 1 BauNVO dargestellt werden.

1 R - ' o . ;o
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Abbildung 3: FNP der Stadt Geilenkirchen; Ausschnitt 0.M., mit Markierung Lage Plangebiet

b
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4. Ziel und Zweck der Planung

4.1 Ziele der Planung
Mit der Planung werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

e Beseitigung einer stadtebaulich  unbefriedigenden  Situation  mit
Gebaudeabriss und Verfall

e Vervollstandigen der stadtebaulichen Siedlungsfigur der Bebauung im
Baublock, der durch die Strallen An der Alten Schule, Pappelweg und
TurmstralRe gebildet wird.

e Nutzung des Siedlungspotentials an vorhandenen ErschlieBungsanlagen
(Entwasserung, Stralen-und Wegeparzellen), dadurch Vermeidung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme

e Schaffung von ca. 40 Wohneinheiten, insbesondere flur kleinere Haushalte, fur
die ein hoher Bedarf besteht

e Berucksichtigen aktueller Anforderungen an Klimaschutz durch umfangreiche
Begrunung, Tiefgarage sowie Forderung alternativer Fortbewegungsmittel,
insbesondere Pedelecs und die OPNV-Nutzung

e Die Bereitstellung von Wohnungen an Fluchtlinge oder Asylbegehrende im
Raum Geilenkirchen wird durch den Bebauungsplan insgesamt durch das
héhere Wohnungsangebot verbessert.

e Herstellen eines moglichst intensiv durchgrianten Wohnbereichs innerhalb des
bestehenden Siedlungsraums zur Unterstutzung lokalklimatischer Qualitaten.

4.2 Bestandssituation

Die Ortslage Bauchem bestand zur Zeit der Vermessung von Tranchot aus gereihten
Hofanlagen. Diese befanden sich vor allem am Niederheider Weg und an der
Turmstrale. Dartber hinaus war die Sittarder Strale einseitig mit Hofanlagen
bestanden. Der innere Bereich war vor allem Gartenland. Sowohl der Pappelweg als
auch die Strale An der Alten Schule waren dem Grunde nach bereits vorhanden,
jedoch nicht bebaut. Die grof3e Platzanlage, der Johann-Plum-Platz, war ebenfalls als
Almende oder Anger bereits vorhanden. Der heute nicht bebaute Innenbereich scheint
nie bebaut gewesen sein, die Bebauung An der Alten Schule ist dann, ebenfalls vor
allem mit Einzelgebauden, im 19. Jh. hinzugekommen.

Am Pappelweg befinden sich zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhduser der
Nachkriegszeit. Dies gilt auch fur die angrenzende Bebauung am Niederheider Weg.
Es handelt sich dort vor allem um eingeschossige Ein- und Zweifamilienhauser sowie
Garagenanlagen. An der Alten Schule befinden sich altere Gebaude aus dem 19. Jh..
Wahrend die Gebaude An der Alten Schule Nr. 7 und Nr. 9 bereits niedergelegt
wurden, sind die Hauser An der Alten Schule 1 und Nr. 3 schmale giebelstandige
Hauser mit 2 Geschossen. An der Ecke TurmstraRe/An der Alten Schule steht ein 1,5
geschossiges Einfamilienhaus direkt an der Stral’e. Die weitere Bebauung an der
Turmstral3e ist eine geschlossene zweigeschossige Gebaudezeile, etwa aus der
Jahrhundertwende 19./20. Jh. mit Sattel- bzw. Walmdach. Die Gebdude sind
grofldtenteils verputzt.

Als bestimmend kann eine zweigeschossige Bauweise, teilweise mit ausgebauten
Dachgeschossen, angesehen werden. Schragdacher, insbesondere Satteldacher,
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sind die Regel. Die alteren Hauser stehen durchgehend direkt an der Stralle, die
neueren vor allem am Pappelweg und dem Niederheider Weg haben Vorgarten.

4.2.1 Infrastruktur

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs. In der Stral3e An der
Alten Schule liegt ein Mischwasserkanal sowie die Wasserversorgung. Strom und
Telekommunikationsleitungen und —anschlisse sind vorhanden. Teilweise sind noch
die alten Hausanschliusse der Gebaude An der Alten Schule Nr. 7 und 9 vorhanden.
Im Kreuzungsbereich der Stralde An der Alten Schule / Pappelweg besteht ein Hydrant
zur Sicherung der Léschwasserversorgung.

4.2.2 Verkehr

Das Plangebiet liegt direkt an der Stralle An der Alten Schule und am Pappelweg.
Beide Strallen sind als Wohnstrallen gemal RASt-Klassifizierung (Richtlinien fur die
Anlage von StadtstraRen) bzw. ES V nach RIN-Klassifizierung (Richtlinien fir
Integrierte Netzgestaltung) einzustufen. Die Leistungsfahigkeit der in beiden
Richtungen befahrbaren Strallen kann in der Grofienordnung von unter 400
Kfz/Stunde angegeben werden. Die Stra’en weisen keine Radverkehrsanlagen auf.
Auf der nahe gelegenen Sittarder Stralde besteht ein einseitiger Zweirichtungsradweg,
allerdings mit aus heutiger Sicht zu schmalem Querschnitt. Die Stadt Geilenkirchen
hat ein Radwegekonzept aufgestellt, das verschiedene Mallnahmen zur Verbesserung
des Radverkehrs enthalt. Mit Realisierung der dort aufgefihrten Malinahmen sind die
infrastrukturellen Bedingungen fur den Radverkehr deutlich verbessert. Hier wird
insbesondere auf die verbesserte Ausstattung mit 6ffentlichen Radabstellanlagen
hingewiesen. Im o&ffentlichen Personenverkehr ist das Plangebiet Uber die im
Stundentakt verkehrende Linie GK1, deren Haltestelle am Johann-Plum-Platz liegt,
direkt mit der Geilenkirchener Innenstadt verbunden. Darlber hinaus ist in ca. 200 m
Entfernung an der Sittarder Stral3e die Haltestelle Schitzenstral’e der Buslinien 435,
437 und 491 zu erreichen. In etwas grofRerer Entfernung, mit ca. 650 m FuRweg, ist
die Haltestelle Berufskolleg am Berliner Ring gelegen. Dort verkehren zusatzlich die
Linien SB1, 410, 434 und GK2. An den nahegelegenen Haltestellen (bis 400 m
Entfernung) sind zwischen 6:00 und 18:00 Uhr ca. insgesamt 60 Fahrten pro Richtung
erreichbar. Damit kann, gemessen am Standort im landlichen Raum, die Versorgung
mit gut bezeichnet werden. Der Standort ist auch fir den FulRverkehr glnstig gelegen,
da die Innenstadt in ca. 1,2 km Entfernung und Schulversorgung, Burgerhaus,
Kindergarten etc. im nahen Umfeld vorhanden sind. Der Bahnhof Geilenkirchen ist
immerhin in 1,8 km Entfernung auch zu Fuld noch erreichbar.

4.3 Stadtebauliches Konzept

Wegen der heterogenen Umgebung wird eine stadtebaulich ruhige Gebaudegruppe
mit einheitlichen, annahernd quadratischen, Gebaudekdrpern ohne vorherrschende
Ausrichtung geplant. Gleichzeitig soll durch die Gebaudestellung ein starres
Erscheinungsbild vermieden werden. Diese Planungsleitlinie wird durch die
verschiedenen Bezugslinien der Grundstlicksgrenzen und der Strallenkanten
unterstutzt, da hier nirgendwo ein rechtwinkliges Bezugssystem erkennbar ist.

Wegen der historischen Grenzbebauung der Hauser an der Stralle An der Alten
Schule sind zu diesen groRere Abstande einzuhalten. Damit schlie3lich die
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Gebaudekonfiguration als ,Wohnen im Grinen“ erscheint, umstellen die Gebaude
einen Innenbereich mit einer moglichst groRen Grunflache. Das Ziel der moglichst
grolen Durchgrinung fuhrt auch dazu, dass die Stellplatze in einer Tiefgarage
untergebracht werden sollen, die an diesem Standort eigentlich nicht wirtschaftlich ist.
Die stadtebaulichen Vorteile sowie die Vorteile fur die Wohnqualitat werden hoher
bewertet. Es wurde ein Gebaudesystem entwickelt, das aus kleinen Stadthausern mit
zwei Vollgeschossen und Flachdach besteht. Ein teilweise von den Aullenwanden
zuruckgesetztes weiteres Geschoss ermoglicht zur Stdseite hin Dachterrassen. Damit
wird auch erreicht, dass die Fassadenhdhe zum Suden hin niedriger ist. Diese
Gebaudekorper lassen sich gut in die vorhandene Bebauungsstruktur integrieren.

Das Artenschutzgutachten hat keine besondere Funktion der ehemals auf dem
Grundstuck stehenden Baume fur geschitzte Arten festgestellt. Zum Ausgleich fur die
bereits gefallten Baume werden innerhalb der Grinflache neue Baume gepflanzt. Die
Begrunung soll insgesamt intensiv sein. Das Grundstick soll umlaufend mit
geschnittenen und frei wachsenden Hecken- und Gehdlzstrukturen eingegrint
werden. Hier sind in Einzelfallen kleine Baume mdglich.

Die Gebaudehohe betragt ca 9,50 m vom Erdgeschossfuliboden aus. Dabei liegen die
beiden sldlichen Gebaude etwas niedriger als die beiden nérdlichen, sie folgen damit
der vorhandenen Topografie. Etwas hdher kénnen technische Aufbauten und die
Aufzugsuberfahrt im Treppenhaus sein.

Die Flachdacher der Gebaude ermdglichen, dass Dachflachen fur Solarenergie
genutzt werden kénnen. Der Standort ermdglicht dartiber hinaus den Einsatz von
Fernwarme- oder Geothermie, die jedoch stadtebaulich nicht pragend waren. Als
Beitrag zum Klimaschutz und zur Regenwasserbewirtschaftung sollen alle
Flachdacher begrint werden. Dies trifft sowohl auf die Stadtvillen als auch auf die
untergeordneten Nebengebaude zu. Erganzend sollen die Stadthauser an der
Sludseite mit Rankhilfen flr Fassadenbegrinung ausgestattet werden, die zur
Verschattung der Fassade beitragen.

Die veranderte Mobilitat soll durch die beabsichtigte Integration elektrischer
Ladesaulen sowie durch die den Gebauden beigestellten Fahrradhauser, die die
notwendigen Fahrradabstellplatze an prominenter Stelle positionieren, verdeutlicht
werden. Zur Maximierung der Grunflache soll die Tiefgaragenrampe nur einspurig
vorgesehen werden.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Hierdurch sollen Wohnen und
andere wohnvertragliche Nutzungen sowie das Arbeiten am Wohnstandort ermdglicht
werden. Ausgeschlossen werden die Nutzungen, die nach Baunutzungsverordnung
ausnahmsweise in diesem Gebietstyp zulassig waren. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen erzeugen fur diesen Standort nicht
vertragliche Betriebs- oder Kundenverkehre, weil sie in das kleinteilig strukturierte
Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten
Gebietscharakter widersprechen. Mogliche Storungen durch diese Nutzungen werden
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damit vorsorglich ausgeschlossen. Der durch den Flachennutzungsplan
vorgegebenen Zielsetzung einer gemischten Nutzung wird durch die Festsetzung nicht
eindeutig entsprochen. Zur Klarstellung wird im Anschluss an den Bebauungsplan der
Flachennutzungsplan berichtigt, es soll Wohnbauflache dargestellt werden.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie Anlagen flir erneuerbare Energien sind ausnahmsweise
zulassig. Hierdurch wird ermdglicht, dass die Anlagen der Versorgung, die zum
Zeitpunkt des Bebauungsplanentwurfs noch nicht geplant sind, noch wahrend der
konkretisierenden Planungsphase im Gebiet aufgestellt werden kénnen. Das betrifft
etwa Kompakttransformatoren, Verteilerschranke oder solarenergetische Anlagen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung die
Grundflachenzahl, die maximale Zahl der Vollgeschosse, die uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie Gebaudehdhen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4
festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass die Grundstlicke nicht zu dicht bebaut
werden und dass dennoch Grund und Boden schonend, also nicht zu
verschwenderisch, verwendet werden. Das festgesetzte Mal} entspricht dem
Hochstmal, das nach § 17 BauNVO moglich ist.

Erganzend wurde festgesetzt, dass uber die Vollgeschosse hinaus weitere Geschosse
auf mindestens 50% der gesamten Fassadenlange um mindestens 0,8 m
zuruckspringen mussen. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Fassade im oberen
Geschoss um ein wahrnehmbares Mal} abgesetzt wird.

Als Bezugspunkt fur die Hohenangaben wurde ein Punkt etwa in Mitte des
Geltungsbereichs mit einer Hohe von 96,50 m Uber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt. Die festgesetzte Gebaudehohe von 9,5 m und und 10,0 m Uber diesem
Bezugspunkt stellen sicher, dass nicht durch die Wahl sehr hoher Geschosshoéhen ein
zu hohes und massiv wirkendes Haus entstehen kann. Uber diese festgesetzte Hohe
hinaus durfen nur einzelne Gebaudeteile wie Aufzugsuberfahrten oder technisch
notwendige Gebaudeteile wie Luftungen etc. hinausragen. Das Mal wurde auf 1,5 m
begrenzt. Dies trifft auch auf die grundsatzlich zuldssigen Anlagen der
Solarenergienutzung zu. Die zulassige Gebaudehohe liegt etwa auf der Firsthohe des
Gebaudes, das direkt an der westlichen Grundstucksgrenze auf Flurstick 56
anschliefl3t. Dieses weist eine Firsthohe von 10 m Gber dem Bezugspunkt auf. Mit dem
sudostlichen Baukorper wird ein gegenuber dem bisherigen Bestand einer weitgehend
strallenbegleitenden Bebauung ein zusatzliches Element eingefugt. Eine
Beeintrachtigung der Schutzanspriche der benachbarten Bebauung ist jedoch nicht
gegeben. Nach Suden hin schlief3t eine geschlossene Bebauung aus nicht bewohnten
Nebengebauden mit erheblicher baulicher Tiefe von ca. 10,0 m an. Der zukunftige
Gebaudeabstand vom geplanten Gebaude zu den Hauptnutzungsgebauden der
Flursticke 58 und 59 betragt Uber 25 m. Dieser Abstand wird in anderen typischen
Innenbereichen im Umfeld teilweise unterschritten (z.B. Bereich Am Alten Sportplatz),
teilweise Uberschritten. Es ist ein ausreichender Abstand zu Geb&dude-nahen
Freiraumnutzungen der Nachbarn gegeben. Dieser wird durch die festgesetzte
umfassende Eingranung raumlich noch verstarkt.
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5.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird so festgesetzt, dass die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern realisiert werden kann. Es werden Baugrenzen verwendet,
welche, trotz einer Freiheit, in welcher Weise diese bebaut werden, die grundsatzliche
Anordnung von vier Gebauden auf dem Grundstuck definieren. Diese sollen sowohl
mit Abstand zu den Stralen und den Grenzen des Plangebietes, aber auch mit
moglichst grol3er freier Flache zwischen den Gebauden angeordnet werden. Wegen
der unterschiedlichen Verldufe der Rander und dem Ziel, eine nicht so strenge
Gesamtwirkung zu erzielen, sind die Formen leicht versetzt angeordnet. Die Form der
uberbaubaren Grundstucksflachen wurde jeweils als Einzelhaus festgesetzt, um
deutlich zu machen, dass hier eine aufgelockerte Gebdudestellung von
Einzelgebauden realisiert werden soll. Eine Riegelbildung soll verhindert werden.
Grundsatzlich sollen alle Gebaudeteile wie Balkone und Terrassen, die Uber die
Gebaudewand hinausragen, innerhalb der Uberbaubaren Flachen realisiert werden
konnen. Fur geringfligige weitere Gebaudeelemente, die derzeit noch nicht
vorgesehen werden, ist es moglich, die jeweils nach Sidenweisenden Baugrenzen um
bis zu 1,0 m zu Uberschreiten. Dies ist jedoch als Ausnahmeregelung festgesetzt, so
dass die stadtebauliche Vertretbarkeit durch die Behérde im Einzelfall gepruft werden
kann. Landesrechtliche Vorschriften, insbesondere die Abstandsregeln des § 6 der
Landesbauordnung von Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018) sind zusatzlich zu
den Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhalten.

5.4 Stellplatze und Garagen

Oberirdische Garagen und Carports fur Kraftfahrzeuge sind nicht zulassig. Hierdurch
wird sicher gestellt, das der parkartige Gesamteindruck nicht durch Bauten flr den
ruhenden Pkw-Verkehr beeintrachtigt wird. Oberirdische Stellplatze bleiben jedoch
moglich, da hierdurch etwa die beabsichtigte Bereitstellung von Carsharing-
Fahrzeugen und anderen notwendigen Stellplatzen auf dem Grundstliick moglich
bleibt. Diese sollen mit einer Ladestation flr Elektromobilitat verknlpft werden. Damit
diese maoglichen oberirdischen Stellplatze nicht zu stark den offentlichen Raum
beeintrachtigen, wenn sie seitlich an diesen angrenzen, wurde festgesetzt, dass
Stellplatze, die seitlich an offentliche Verkehrsflachen grenzen, von diesen einen
Abstand von mindestens 0,50 m einhalten mussen. Diese Abstandsflache soll mit
einer Hecke bepflanzt werden.

Die Tiefgarage soll unter den vorderen beiden Hausern realisiert werden. Sie muss,
um ausreichend Stellplatze bereitstellen zu kdnnen, auch zwischen diesen Hausern
und modglicherweise zu geringen Teilen auch Uber deren aufgehenden Wanden hinaus
liegen. Sie ist nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flache sowie innerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig. Die Lage der Zufahrt wurde nicht festgesetzt, da dies
noch im Zuge der weiteren Architektenplanung konkretisiert werden muss.

5.5 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen Strauchern und
sonstiger Bepflanzung

Das Plangebiet soll insgesamt ein Wohnen im Grlnen, eingebunden in den
Siedlungskontext darstellen. Daher wurden umfangreiche Festsetzungen fur
Begrinung vorgenommen.
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Einen grol3en Teil der Flachen nehmen in Zukunft die Dachflachen ein. Daher missen
die Dachflachen von Gebduden und untergeordneten Nebenanlagen, wie etwa
Fahrradhauser, aulerhalb der flir Dachterrassen bendtigten Flache zu mindestens
80 % bepflanzt werden. Der formulierte Mindeststandard ist eine extensive
Dachbegrinung (z.B. mit Moos-Sedum-, Sedum-Moos-Kraut- oder Sedum-Gras-
Kraut-Begriinungen o0.a.). Hierfir wird eine Mindeststarke der Drain-, Filter- und
Vegetationstragschicht von 0,10 m festgesetzt. Dies liegt etwas Uber der absoluten
Mindeststarke von 0,08 m. Damit wird erreicht, dass die Anwuchschancen fur die
Begrunung verbessert und auch der nachhaltige Bewuchs mit weniger Aufwand und
sicherer erreicht werden kann. Gleichzeitig wird auch zur Zwischenspeicherung von
Regenwasser beigetragen, wodurch technische Anlagen zur Starkregenruckhaltung
kleiner ausfallen kdnnen. Die Qualitatskriterien der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie sind
bei der Realisierung der festgesetzten Dachbegriinung einzuhalten. Zum Erreichen
einer nachhaltigen Begrinung wird festgesetzt, dass die Pflanzung dauerhaft zu
erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen ist. Eine Kombination mit
aufgestanderten Photovoltaik-Anlagen ist ausdricklich zuldssig. Begrinte
Dachflachen erhdohen die Wirksamkeit von Photovoltaik-Anlagen. Daher ist das
Aufstellen dieser Anlagen Uber der Begrinung zulassig.

Auch die Dachflachen von Tiefgaragen sind zwischen den durch aufstehende
Gebaude und Gebaudeteile sowie durch Garagen uberbauten Flachen bis auf den
Anteil notwendiger technischer Einrichtungen und Aufbauten (LUftungsschachte,
Oberlichter, ErschlieBung) vollflachig mit einer intensiven Dachbegriinung zu
versehen. Hier soll keine extensive Begrunung, sondern mindestens die Moglichkeit
einer stabilen Rasenflache mit Staudenbestand geschaffen werden. Daher ist die
Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht mit 35 cm festgesetzt
worden. Auch hier ist diese zur Sicherung der nachhaltigen Begrinung dauerhaft zu
erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Auf der Garage kénnen
ErschlieBungswege erforderlich werden, die daher bis zu einer Breite von 2,5 m
zulassig sind.

Auch vom StraRenraum aus soll das Plangebiet als eingegriinter Bereich wirken.
Daher soll, mit Ausnahme von Zugangen und Zufahrten, der Bereich mit einer Hecke
eingefriedet werden. Als Heckenpflanzen sind nur heimische Gehdlze aus Pflanzliste 1
zu verwenden. Die Pflanzliste enthalt zwei Teile. Teil 1 gilt fir Schnitthecken. Diese
konnen vor allem bei geringer zur Verfligung stehender Flache, etwa zu den
offentlichen Stral3en hin, angeordnet werden. Wenn mehr Flache zur Verfugung steht,
ist eine lockere Gestaltung mit ungeschnittenen Hecken mdglich, fur die der zweite Tell
der Pflanzliste 1 aufgestellt wurde. Damit diese zu den Nachbarn hin nicht an der
Grenze zu hoch wird, wird dort festgesetzt, dass die maximale Heckenhdhe von 1,8
m, gemessen ab Gelandehodhe, auf einer Tiefe von 1,0 m ab Grundstlcksgrenze
einzuhalten ist. Zur o&ffentlichen Erschlielungsflache hin ist die Hohe auf 0,8 m,
gemessen ab der jeweils anliegenden Hohe des Strallenrandes, zu beschranken.
Hierdurch wird die Ubersichtlichkeit im StraRenraum gesichert, vor allem im
Kreuzungsbereich von der StralBe An der Alten Schule und dem Pappelweg.
Ausgenommen von dieser Beschranktung sind Umgrenzungen von direkt den
Wohnungen zugeordneten Aullenwohnbereichen, wie etwa Terrassen.

Diese Eingrunung durch Hecken wird durch insgesamt mindestens 10 Baume der
Pflanzliste 2 erganzt. Als Standort kommen hier zum einen die geplanten
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Eingangsplatze zwischen den Gebauden oder ein zentraler Treffpunkt in Frage.
Dartber hinaus sind in den Randbereichen, unter Wahrung der Abstande des
Nachbarschutzes, Pflanzmdglichkeiten gegeben. Die Pflanzliste 2 enthalt vor allem
Baume der mittelgroRen Kategorie, die zu den Hauszwischenraumen passen und die
andererseits weitgehend naturliche, bzw. naturnahe Baumtypen darstellen. Auch
bezlglich der Baume muss die Pflanzung dauerhaft erhalten, fachgerecht gepflegt und
bei Abgang ersetzt werden.

Alle MaRRnahmen der Begrinung finden vor dem Hintergrund des angestrebten
stadtebaulichen Konzepts und zur Verbesserung des lokalen Klimas statt. Ein
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

5.6.1 besondere Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
(gem. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW 2018)

Als Dachform wird das Flachdach in der Planzeichnung festgesetzt. Dies vereint am
besten die angestrebte Wohnkonzeption mit der Absicht der umfassenden Begrinung
als auch mit einer moglichst geringen gesamten Gebaudehohe. Darlber hinaus
unterstitzt ein flaches Dach die angestrebte stadtebauliche ruhige Form von
ungerichteten einzelnen Baukorpern.

Es ist denkbar, dass Bewohner mit Terrassen sich mit Sichtschutzeinrichtungen von
Blicken der Nachbarn abgenzen moéchten. Damit diese Einrichtungen nicht zu massiv
in die Gesamtgestaltung eingreifen, wird festgesetzt, dass Einfriedungen zum Zwecke
des Sichtschutzes (z.B. Mauern, Flechtzaune) nur in Terrassenbereichen, die
unmittelbar an das Gebaude anschlieRen, bis zu einer Tiefe von max. 5,0 m und einer
Hoéhe von max. 1,8 m zulassig sind. Die konkrete Hohe wird auf in mdglichst niedriges
Niveau, uber das die meisten Menschen nicht hiniber sehen kdnnen, begrenzt, um
die optische Durchlassigkeit der parkartigen Gestaltung zu erhalten.

5.6.2 Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter und der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke

In Geilenkirchen war es bisher, sofern die Bauweise dieses zuliel3, Ublich, einen
begrunten Vorgarten, sofern eine solche Flache vorhanden ist, anzulegen. Dies ist
auch zu grol3en Teilen im Umfeld des Plangebietes der Fall. Aktuelle Stromungen der
klimaschadlichen Belegung mit Kies oder Schotter muss aus Griinden des Ortsbildes
und des Klimaschutzes entgegengewirkt werden. Daher wird auch fur dieses
Plangebiet eine Vorgartendefinition aufgestellt und eine Verpflichtung zur Begrinung
definiert. Als Vorgarten gilt demnach die Flache zwischen stral3enseitiger
Gebaudeflucht und der Verkehrsflache, von der die Grundstlckszufahrt, bzw. der
Eingang erfolgt. AuRerhalb der notwendigen ErschlieBungs- und Terrassenflachen
sind die Vorgarten zu mindestens 50 % der Vorgartenflache zu begrinen. Hecken,
Zaune und andere Einfriedungen durfen hier eine Hohe von 0,80 m nicht
Uberschreiten. Eine Schotterung der Vorgarten ist unzulassig.

Damit nicht die benachbarten Grundstlicke durch Aufschittungen beeintrachtigt
werden, wird festgesetzt, dass Abgrabungen und Auffullungen des Gelandes von mehr
als 1,00 m Hoéhe oder Tiefe in einem Streifen von 5,0 m von der Grenze des
Geltungsbereichs an gemessen, unzulassig sind. Ausnahme ist die Abgrabung, die fur
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eine Tiefgaragenrampe notwendig wird. Bezugshohe flr das angegebene Mal ist das
natlrliche Gelande. Boschungen dirfen nicht steiler als 1:3 sein, so dass flache, mit
dem Umfeld vertragliche Ubergange entstehen.

Fir den Stadtraum und dessen Wahrnehmung ist das Erscheinungsbild von
Abfallbehaltern maligeblich. Die inzwischen auf mehrere Madllfraktionen
angewachsene Zahl von Behaltern kann das ruhige, gepflegte Erscheinungsbild von
Wohnstrallen beeintrachtigen. Dies wird dadurch weitgehend vermieden, dass
Standplatze von Abfallbehaltern so zu gestalten sind, dass sie durch eine mindestens
dreiseitige Umgrenzung von den Ooffentlichen StralRenverkehrsflachen her nicht
eingesehen werden kdnnen.

5.7 Hinweise
5.7.1 Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet ist durch Grundwasserabsenkungen bedingt durch Sumpfungs-
maflnahmen des Braunkohlebergbaus betroffen. Die Grundwasserabsenkungen
werden noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der
Grundwasserstande im Plangebiet in den nachsten Jahren ist nicht auszuschlie3en.
Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen st ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

5.7.2 Bodendenkmaler

Im historischen Siedlungszusammenhang kann nicht ausgeschlossen werden, dass
archaologische Funde auftreten. Diese sind gemal® Denkmalschutzgesetz NRW der
zustandigen Behorde zu melden. Im Hinweis wird eine entsprechende Kontaktangabe
gemacht. So sind bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und
Befunde der Stadt Geilenkirchen als Untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle Nideggen, unverzuglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist dann
abzuwarten.

5.7.3 Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3. Schwerpunkt ist der Bereich um
Roermond. Dies ist eine der Kernzonen der rheinischen Erdbebenzone, die sich vom
Erdbebengebiet Basel bis in die Beneluxstaaten erstreckt. Die Beben entstehen
dadurch, dass die afrikanische Platte sudlich von Italien gegen die eurasische Platte
druckt. Die so entstehenden Zug- und Druckspannungen entladen sich in
Schwachezonen, wie es auch die Kdlner Bucht ist, als Erdbeben. Im Zuge dieser
Erdbeben senkt sich die Kdlner Bucht langsam ab. Im Hinweis wird mit technischen
Werten der DIN 4149 auf diesen Sachverhalt hingewiesen.

5.7.4 Kampfmittelbeseitigung

Konkrete Verdachtsmomente fir Kampfmittel im Plangebiet liegen nicht vor. Dennoch
kann dies nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Daher sind beim Auffinden von
Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten aus Sicherheits-
grunden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle,
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die zustandige Ordnungsbehodrde oder direkt der Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD) zu verstandigen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindungen etc., wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

5.7.5 Gerauschemissionen

Die Energieversorgung der Gebaude ist noch nicht geplant. Einige der aktuellen
Planungskonzepte beinhalten Gerate, die im Aullenraum oder im direkten
Zusammenhang mit dem Auflenraum aufgestellt werden. Daher wird hier darauf
hingewiesen, dass bei der technischen Auslegung auf den Schallschutz besonders
geachtet werden soll. Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und
Ldftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter
Beachtung des ,Leitfaden flir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz LAl
zu erfolgen.

5.7.6 Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union 225°
im Eigentum der Rheinbraun Verkaufsgesellschaft mit beschrankter Haftung in Koln,
sowie Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg” im Eigentum
des Landes Nordrhein-Westfalen (Bergfiskus). Erloschen seit dem 04.02.2017 ist eine
Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken Uber Kohlenwasserstoffe, Feldnahme
.Rheinland®.

5.7.7 Boden

Der Boden, insbesondere Mutterboden, ist durch Gesetz besonders geschutzt. Nach
§ 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen. Die Qualitat
aufzubringender Boéden ergibt sich aus dem Bundes-Bodenschutz- und der
Altlastenverordnung.

5.8 ErschlieBung und Stellplatze
5.8.1 StraRe

Das Plangebiet ist bereits durch eine Vornutzung (Backerei) Verkehrserzeuger
gewesen. Die Verkehrsmengen der Vornutzung sind nicht bekannt. Im Plangebiet wird
erwartet, dass bei ca. 40 kleinen Wohneinheiten und dem geplanten reduzierten Pkw-
Besatz der Bewohner das erzeugte Pkw-Verkehrsaufkommen in der Gro3enordnung
von deutlich unter ca. 140 Fahrten am Tag liegen wird. Eine Auswirkung auf die
Leistungsfahigkeit des umliegenden Verkehrssystems kann ausgeschlossen werden.

5.8.2 Infrastruktur

Die Wiedernutzung bereits baulich genutzter Grundsticke erfordert keine
InfrastrukturmalRnahmen. Die durch die ehemals hier vorhandene Backerei
erforderliche Zufuhr von Energie und Wasser wird durch die neuen modernen
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Wohngebaude voraussichtlich nur unwesentlich Ubertroffen werden. Hinweise auf
Leistungsengpasse sind nicht bekannt.

5.8.3 Stellplatze

Mit der Planung ist ein Konzept zur Reduzierung des Fahrtenaufkommens mit dem
Pkw als Beitrag zum Klimaschutz verbunden. Es wird erwartet, dass der Pkw-Besitz
der zuklnftigen Bewohner niedriger wird, als Ublicherweise angenommen werden
kann. Die genaue Bestimmung des Bedarfs kann jedoch erst nach fortgeschrittener
Planung vorgenommen werden. Zur Erflllung der gesetzlichen Aufgabe des § 48
BauO NRW 2018, notwendige Stellplatze nachzuweisen und gleichzeitig Mallnahmen
zum Klimaschutz zu ergreifen, wird im Nachgang zum Bauleitplanverfahren eine
Vereinbarung getroffen. Ein mdogliches Instrument, neben dem regelgerechten
Stellplatznachweis im Zuge des Bauantragsverfahrens, ist ein o6ffentlich-rechtlicher
Vertrag gemal} § 54 Verwaltungsverfahrensgesetz NRW. Grund hierfur kbnnen zum
einen die grofltenteils beabsichtigten kleinen Wohnungen sein, da dort vor allem Ein-
Personenhaushalte mit geringem Pkw-Besitz vorkommen werden. Zum anderen sollen
hier innovative und/oder junge Personengruppen durch ein verbessertes Angebot fur
die Fahrradnutzung angesprochen werden.

6. Umweltbelange

6.1 Umweltschutzziele aus Fachplanen und ubergeordneten
Fachgesetzen

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Landschaftsplanes, da er Teil der
durch den Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen dargestellten
Siedlungsflache ist. Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf der Grundlage des
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt zu
werten. Ein Ausgleich fur Eingriffe ist daher nicht zu erbringen.

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden sowie eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal}. Leitziel des Bodenschutzes ist es, die Funktionsfahigkeit der
naturlichen Ablaufe und Wirkungszusammenhange in ihrer ungestorten,
naturraumspezifischen, biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten.

Gemall §44 Landeswassergesetz NRW ist das Niederschlagswasser von
Grundstucken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut werden, nach MalRgabe
des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz zu ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder
wasserrechtliche noch  sonstige  offentlich-rechtliche  Vorschriffen  nach
wasserwirtschaftlichen Belangen entgegenstehen. Das hier betroffene Grundstuck
war vor dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, so dass die Vorschrift hier nicht
zwingend anzuwenden ist. Im Rahmen der Planungen soll jedoch eine
Versickerungsmaoglichkeit gepruft und weitestgehend umgesetzt werden. GemaR der
Abwasserbeseitigungssatzung (Entwasserungssatzung) der Stadt Geilenkirchen Vo
m 15.12.2016 besteht im Ubrigen ein Anschlusszwang fiir Abwasser, das auf dem
Grundstuck anfallt.
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Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehort die am Grundgedanken des
vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen
Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieflich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden (§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz). Diesem Ziel steht eine
Wohnbebauung grundsatzlich nicht entgegen, sofern die technische Ausstattung dem
Stand der Technik entspricht.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heutigen Zustand
werden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die mdgliche
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.
Die mit der Planung verbundenen Umweltveranderungen und -auswirkungen werden
beschrieben und MalRnahmen aufgefuhrt.

6.3 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung insgesamt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind
insbesondere Aspekte wie etwa Erholung und Freizeit, Larmimmissionen zu
berucksichtigen. Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und
Arbeiten zu erflllen.

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 beanspruchte Flache
innerhalb der Ortslage Bauchem hat, da sie bisher schon bebautes Privatgrundstick
war, keine hohe Bedeutung fur die Erholungsnutzung der angrenzenden Bevolkerung.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altstandorte und Altablagerungen
bekannt.

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befindet sich in ca. 700 m Entfernung das
Gewerbegebiet Niederheid. Die dortigen Festsetzungen sind so ausgelegt, dass
gemall Abstandserlass NRW negative Auswirkungen auf die Wohnbebauung in
Bauchem ausgeschlossen werden kénnen. Nordlich des Plangebietes befindet sich in
etwa 300 m Entfernung das Gelobad sowie zwei Ful3ballplatze.

Aufgrund der moglichen Anzahl von Wohneinheiten im Geltungsbereich wird davon
ausgegangen, dass der nach der Fertigstellung der Planung entstehende Verkehr Gber
die bestehenden Stral’en vertraglich abgewickelt werden kann. Ebenso sind Probleme
mit der Leistungsfahigkeit in den benachbarten Knotenpunkten nicht zu erwarten.
Aufgrund der geringen Befahrung der Stral’e An der Alten Schule und des Pappelwegs
ist eine Larmbeeintrachtigung durch Verkehrsbewegungen auf diesen Stralen
ausgeschlossen. Weitere schalltechnisch zu bertcksichtigende Larmquellen sind im
Umfeld nicht vorhanden. Die Sportanlage ist ausreichend weit entfernt und hat keine
relevanten Auswirkungen auf den Geltungsbereich. Schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 50 BImSchG in Form von Larm sind somit nicht
zu beflrchten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind gewahrt.
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Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sind nach gesetzlicher Vorgabe nicht erforderlich. Die Planung wurde
hinsichtlich der nachbarlichen Wirkung optimiert:

e Durch Lage und Stellung der Baufenster und der moglichen Gebaudehdhen
wird eine Beeintrachtigung der 0Ostlich, sudlich und westlich angrenzenden
Bestandsbebauung vermieden

e Umlaufend wird eine vollstandige Eingrinung durch Heckenpflanzung
festgesetzt.

e Durch Forderung des Radverkehrs und Reduzierung des Kfz-
Stellplatzangebotes wird der durch die Planung verursachte Pkw-Verkehr
reduziert.

6.4 Schutzguter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Zur Beurteilung
des Schutzgutes Tiere wurde vom Biiro fiir Okologie & Landschaftsplanung, Stolberg
im Oktober 2020 die Artenschutzprufung (Stufe I) vorgelegt.

Der Geltungsbereich ist derzeit vollstandig von Bewuchs und Bebauung freigemacht.
Innerhalb des Plangebietes sind daher keine Gehdlzstrukturen vorhanden. Zum
Zeitpunkt der Begehung des Biologen befanden sich auf dem Areal mehrere alte und
ungenutzte Gebaude und Garten mit Bestockung. Zur Vorbereitung der
Planungsrealisierung wurden alle Gebaude abgerissen und die Gehdlze entfernt.

Am 10.09.2020 fand eine ausfuhrliche Begehung der Projektflache und insbesondere
der Gebaude durch einen Biologen des Biiros fiir Okologie und Landschaftsplanung
statt. Zunachst wurde der Gehdlzbestand in den Garten untersucht. Es wurden keine
Hinweise auf Hohlen und Nester, die von planungsrelevanten Vogelarten genutzt
werden konnten, gefunden. Es war kein Besatz durch planungsrelevante Vogelarten
Zu erwarten.

Der damals vorhandene Gebaudebestand wurde nach Hinweisen auf Tierbesatz
insbesondere durch planungsrelevante Tierarten, wie gebaudebewohnende
Fledermause und Vogel, abgesucht. In keinem der Gebaudeteile fanden sich Spuren
auf Tierbesatz durch Vogel oder Fledermause. Auch an der AuRenhaut der Gebaude
fanden sich keine Nistmdglichkeiten oder Zeichen von Fledermausbesatz.

Im Gebiet bestehen keine Lebensstatten von Fledermausen und keine Lebensstatten
planungsrelevanter Vogelarten. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplanes keine Lebensstatten planungsrelevanter Arten und
keine essentiellen Nahrungshabitate zerstort werden. Fur gebaudebewohnende
Fledermausarten wie die Zwergfledermaus gab es an und in den alten Gebauden aber
ein gewisses Potenzial als Sommerquartier.

Eingriffe sind auf der Grundlage des § 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung bereits erfolgt zu werten. Ein Ausgleich fur mogliche
Eingriffe ist daher nicht zu erbringen. Eine vertiefende Stufe Il der Artenschutzprifung
ist nicht erforderlich.
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Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen werden wie folgt ergriffen werden:

e Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes werden im Plangebiet 10
Fledermausflachkasten (an den wetterabgewandten Seiten) aufgehangt.

6.5 Schutzguter Flache, Boden und Wasser

Gemall § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Im
Plangebiet steht von Natur aus Parabraunerde (L6R3) an. Die Bodenfunktion wird vor
allem als Wasserspeicher mit hoher Funktionserfullung als Regulations- und
Kdhlungsfunktion gesehen. Der Boden ist urspringlich sehr fruchtbar gewesen.
Welche Teile des urspringlichen Bodens noch vorhanden sind, ist nicht bekannt.
Durch die sehr flachengreifende Bebauung des ehemaligen Gebaudekomplexes Haus
Nr 7 und 9 an der Stralle An der Alten Schule werden die Restbestande gering
eingeschatzt.

Werden die Sumpfungsmaflnahmen durch den Braunkohlenbergbau abgestellt, sind
zu einem spateren Zeitpunkt Bodenbewegungen und Bodenveranderungen moglich.

Aufgrund der Vornutzung und der ehemaligen Bebauung wird nur noch in sehr
geringem Umfang eine Beeintrachtigung schutzwiurdigen Bodens erwartet. Allerdings
besteht eine Empfindlichkeit gegeniiber einer Uberbauung und einer Reduzierung der
Oberflachenversickerung. Durch den Bebauungsplan wird die Mdglichkeit erdffnet,
zusatzlich zur bisherigen Versiegelung von ca. 1.000 m? weitere 700 m? zu versiegeln.
Dies schrankt die Bodenfunktion als Speicher, Filter und Puffer des
Niederschlagswassers, allerdings in geringem Umfang, ein.

Das Niederschlagswasser soll soweit als moglich genutzt und versickert werden, ggf.
wird nach Zwischenspeicherung Wasser in den vorhandenen Mischwasserkanal
eingeleitet. Die abwassertechnische ErschlieRung erfolgt Uber vorhandene Kanale in
den angrenzenden Stralden. Die notwendigen Klarkapazitaten sind vorhanden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

e Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grundflachenzahl, um
das Verhaltnis bebaute Flache / unbebaute Flache zu optimieren.
Zwischenspeichern der Oberflachendachwasser in begriinten Dachflachen
Anlage von Retentionsflachen ober- und unterirdisch auf dem Gelande
Festlegung von Begrinungsregeln fur die Vorgarten

Hinweis auf die Grundwasserabsenkungen bedingt durch Sumpfungs-
maflnahmen des Braunkohlebergbaus in den textlichen Festsetzungen
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6.6 Schutzguter Luft und Klima

Kleinraumige Daten fur das Klima liegen nicht vor. Gemal} Klimaatlas NRW betragt die
mittlere Lufttemperatur derzeit 10,9° C, die Niederschlagsmenge liegt bei 767,5 mm/a,
es gibt 1620 Sonnenscheinstunden pro Jahr und die mittlere Windgeschwindigkeit
betragt 3,7m/s bei einer Hohe von 10 m Uber Grund. Der dampfende Effekt der
geschlossenen Siedlung hat hier westlich des Stadtkerns nur geringe Auswirkungen.
Die Prognosemodelle sagen vorher, dass die mittlere Temperatur bis zum Ende des
Jahrhunderts um mehrere Grad ansteigen wird (Abhangig von Modell und
Parameterwahl). Im Mittel der letzten dreillig Jahre lag die Anzahl der heil3en Tage bei
9,6/a. Bis zum Ende des Jahrhunderts kann, je nach Prognosemodell und Szenario,
mit einer Verdoppelung der heilden Tage pro Jahr gerechnet werden.

Aufgrund der kleinen GebietsgroRe wird durch die zukunftige Bebauung die
klimatische Situation im umgebenden Stadtraum nicht wesentlich negativ beeinflusst
werden. Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Mikroklima und die
Luftbewegungen zu erwarten. Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen werden als Beitrag zur Klimaanpassung
ergriffen. Herzu gehdrt vor allem die Reduktion des CO2-Ausstol3es durch Verkehr,
den die Bewohner verursachen, aber auch die umfassende Begrinung:

Festsetzung einer offenen Bauweise

Schaffung von Grunflachen mit verdunstungsbedeutsamer Bepflanzung
Dachbegrinung aller Dacher mit Retentionseffekt

Reduzierung der Kraftfahrzeug-bezogenen Mobilitat durch Angebotsver-
besserung im Radverkehr

6.7 Schutzgut Landschaft/ Ortsbild

Schutzziel des Schutzgutes Landschaft ist die Sicherung der Landschaft in ihrer
Vielfalt, Eigenart und Schonheit. Hierzu gehoren auch schutzenswerte Ortsbilder.

Landschaft und Landschaftsbild sind, bedingt durch die innerértliche Lage, nicht
relevant. Wegen der niedrigen Gebaudehdhe ist keine Auswirkung auf die Landschaft
zu befurchten. Das Ortsbild wird im direkten Umfeld durch die allseitig angrenzende
Bestandsbebauung, den dazugehdrigen Hausgarten, durch die Stral3e An der Alten
Schule und den Pappelweg gepragt. Einige Hausvorgarten sind bereits ganz oder
teilweise geschottert. Die sudlich angrenzenden Grundstiucke weisen in direkter
Nachbarschaft Schuppen und andere eingeschossige Nebengebaude sowie eine
ehemalige Gastwirtschaft auf. Das Plangebiet selbst ist durch Entfernung aller
aufgehenden Elemente derzeit ohne Struktur.

Gestalterisch besonders pragende Elemente sind nicht vorhanden. Die urspriinglich
wohl weitgehend ziegelbestimmte Bauweise wurde durch die Nachkriegsbauten nicht
konsequent weiterverfolgt, so dass ein bestimmendes Gestaltprinzip ebenfalls nicht
mehr vorliegt.

Durch die zukuinftige Nutzung des Plangebietes wird sich das Ortsbild andern. Positiv
wird sich die konsequente Stralenrandbebauung im Strallenraumbild darstellen. Die
Nutzungsbrache mit ihren negativen Erscheinungen wird entfernt. Es entsteht das
typische Bild eines intakten innerértlichen Strallenraums. Durch die umfassende
Grlungestaltung wird das Prinzip des Hauses mit Garten gepflegt. Mit erheblichen
negativen Auswirkung auf das Schutzgut Landschaft/ Ortsbild ist nicht zu rechnen. Der
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insgesamt positive Effekt wird Uberwiegen. Daher sind keine Malnahmen zur
Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
erforderlich. Zum positiven Effekt tragt bei:

Durchgriinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offenen Bauweise
Anordnung der Baufenster mit dem Ziel, den privaten Freiraum als einheitliche
Parkanlage zu gestalten, die im Ortsbild ablesbar ist

e Homogene Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes zur Schaffung
eines einheitlichen Quartierscharakters

e Festsetzung von Hecken und Baumen auch zu den Verkehrsflachen hin, um
den o&ffentlichen Raum optisch aufzuwerten und ablesbar zu machen

6.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich und in direkter Nachbarschaft befinden sich weder Baudenkmaler
noch denkmalwerte Gebaude. Es ist nicht bekannt, ob innerhalb des
Geltungsbereiches archaologische Bodenfunde zu erwarten sind. Daher wird in den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 120 darauf hingewiesen, dass
auftretende archaologische Bodenfunde oder Befunde unverzlglich der Unteren
Denkmalbehdrde oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle
Nideggen, zu melden sind.

6.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelt-
schutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male. Die aus methodischen Griinden
schutzgutbezogene Vorgehensweise der Darstellung betrifft ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgefige. Wechselwirkungen, die Gber die bereits bei den einzelnen
Schutzgltern bertcksichtigten Funktionszusamenhange hinausgehen, ergeben sich
nicht.

6.10 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet. Das
zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das zukunftige Baugebiet ist auf den
angrenzenden Bestandsstralden abwickelbar und fuhrt nicht zu einer wesentlichen
Anderung der Larmsituation.

Aufgrund der insgesamt geringwertigen Ausgangssituation des Vegetationsbestandes
innerhalb des Plangebietes wird das Schutzgut Pflanzen nicht beeintrachtigt.
Besonders oder streng geschutzte Tierarten sind von Neubauvorhaben nicht betroffen.
Durch den geringen Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung liegen in
geringem Umfang negative Umweltauswirkungen vor. Aufgrund der anthropogenen
Uberformung des Bodens und der Retention von Oberflaichenwasser in Griindachern
und Grunflachen fuhrt die Inanspruchnahme nicht zu  erheblichen
Umweltbeeintrachtigungen der Schutzguter Boden und Wasser.

Die offene Bauweise, die geringe Dichte und die Vernetzung der Grunflachen mit den
umgebenden Gartenrdumen bewirkt, dass nur unerhebliche Auswirkungen auf Klima
und Luft entstehen werden. Die umfassende Begriunung von Flache und Gebaude
stellt eine MalRnahme der Klimaanpassung dar, wodurch das lokale Klima aufgewertet
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wird. Durch die beabsichtigten MaRnahmen zur Mobilitat wird zur CO2-reduzierten
Mobilitat beigetragen, insbesondere zum Radverkehr.

Durch die Stralkenrandbebauung sowie die umfassende Begrinung wird das Ortsbild
aufgewertet.

6.11 Entwicklungsprognosen

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 120 ,An der Alten Schule' sind
voraussichtlich die beschriebenen Umweltauswirkungen verbunden. Durch die
geplanten Kompensationsmalinahmen konnen die negativen Umweltauswirkungen
minimiert werden, so dass keine wesentlichen Risiken fur die Schutzguter, auch wegen
der geringen GrofRe des Plangebietes, zu erwarten sind.

Der Standort ist aufgrund der Tatsache, dass er im Siedlungszusammenhang vorliegt,
fur eine Bebauung geeignet, die auch ohne Bebauungsplan stralenbegleitend
realisiert werden konnte. Die Wohnnutzung entspricht der umgebenden Nutzungsart.
Bei Verzicht auf die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 120 wurde die Moglichkeit
einer Gesamtkonzeption fur den gesamten Geltungsbereich nicht in Anspruch
genommen werden. Die Realisierung dringend bendtigter kleiner Wohnungen ware
nicht moglich.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wirde aufgrund der hohen Nachfrage nach
Bauland innerhalb von Geilenkirchen zu einer anderweitigen, in der Gesamtheit
voraussichtlich ungunstigeren Lage eines zukunftigen Wohngebietes fuhren. Eine
andere Flacheninanspruchnahme hatte voraussichtlich groRere Auswirkungen auf den
Naturhaushalt, weil durch den Bebauungsplan Nr. 120 ehemals schon baulich
genutzte Siedlungsflache in Anspruch genommen wird. Zudem konnte ein
anderweitiger Standort zu einem hoheren Verkehrsaufkommen fuhren oder auch den
Bestand der heutigen Infrastruktureinrichtungen in Frage stellen.

6.12 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Nachfrage nach Wohnungen innerhalb der Stadt Geilenkirchen rechtfertigt die
Ausweisung von zusatzlichen Wohnbauflachen in vorliegender GréRenordnung.
Insbesondere kann durch den weitgehend am Bau von Einfamilienhausern orientierten
privaten Wohnungsbau der Bedarf an Geschosswohnungsbau nur dann befriedigt
werden, wenn vorhandene Initiativen umgesetzt werden konnen. Somit kommt
alternativ. zur Bereitstellung der notwendigen  Grundstliicke nur eine
Flachenneuinanspruchnahme in Frage.

Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden verschiedene
Konzepte erstellt, die beziiglich der Dichte und der Bauweisen Ahnlichkeiten, aber
bezlglich der Flachenverteilung Unterschiede aufwiesen. Insbesondere die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs kdnnte bei Verzicht auf die Tiefgarage zu
erheblicher Flacheninanspruchnahme und Versiegelung am Standort flhren, die vor
allem negative Wirkungen auf das Kleinklima sowie die Versiegelung und
Grundwasserneubildung hatte. Mit dem vorliegenden Rechtsplan wurde diejenige
Variante weiterentwickelt, die den Bestand berucksichtigt, die hdochste Wohnqualitat
erwarten lasst und die geringsten Eingriffe in den Naturhaushalt und die Nachbarschaft
durch méglichst umfassende Begriinung verursacht.
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6.13 Zusatzliche Angaben
Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten zurtickgegriffen:

Artenschutzpriifung (Stufe 1), Biro fiir Okologie & Landschaftsplanung, Stolberg,
Oktober, 2020

7. Kosten

Der Stadt Geilenkirchen entstehen keine Kosten, da die vorhandene Infrastruktur
genutzt wird. Die stadtebauliche Planung sowie notwendige Gutachten wurden durch
den Grundstlckseigentimer finanziert.

8. Flachenbilanz
Gesamtflache: 3.770 m?

Allgemeines Wohngebiet: 3.770 m?

Herzogenrath, 01.06.2021
Dr. Thomas Baum
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