Stadt Geilenkirchen 02.06.2021

Einladung

zur 4. Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung der Stadt Gei-
lenkirchen am

Donnerstag, dem 10.06.2021, 18:00 Uhr

in der Aula der Stadtischen Realschule, Gillesweg 1, 52511 Geilenkirchen

Tagesordnung

I. Offentlicher Teil

1. Bebauungsplan Nr. 120 der Stadt Geilenkirchen - Bauchem - An der alten Schule;
Geltungsbereich: Flache in Bauchem, nordlich der "TurmstraRe", ostlich der StraRe
"An der Alten Schule", stdlich der StralRe "Pappelweg";
- Beratung Uber den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 120
- Beschluss Uber die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Vorlage: 2270/2021

2. 80. Anderung (Berichtigung) des Flachennutzungsplans der Stadt Geilenkirchen fir
eine Flache in Geilenkirchen - "Hartbaumpfad"; Geltungsbereich: nordwestlich des
Zentrums von Geilenkirchen zwischen den StraRen Hartbaumpfad, Ahornweg, Tan-
nenweg und der Stralle ,An der Linde’
hier: Feststellungsbeschluss Uber die Berichtigung des Flachennutzungsplans
Vorlage: 2259/2021

3. 81. Anderung (Berichtigung) des Flachennutzungsplans der Stadt Geilenkirchen fiir
eine Flache in Geilenkirchen - "Alte Post"; Geltungsbereich: Zentrale Innenstadt von
Geilenkirchen zwischen Theodor-Heuss-Ring im Westen, Konrad-Adenauer-StraRe
im Norden und BahnhofstralRe im Stidosten (ehemalige Hauptpost)
hier: Feststellungsbeschluss Uber die Berichtigung des Flachennutzungsplans
Vorlage: 2260/2021

4, Antrag der Fraktion Blindnis 90/Die Griinen: Verbesserung des Radverkehrs Berliner
Ring vom Kreisverkehr Heinsberger Stral3e bis Schloss Trips
Vorlage: 2262/2021

5. Anfragen

Il. Nichtoffentlicher Teil

6. Grundsticksangelegenheiten

6.1. VerduRerung eines stadtischen Grundsttcks "In der Au"
Vorlage: 2247/2021



7. Grindung der interkommunalen Entwicklungsgesellschaft FUTURE SITE InWEST
mbH
Vorlage: 2253/2021

8. Bebauungsplan Nr. 120 der Stadt Geilenkirchen - Bauchem - An der alten Schule:
Beratung und Entscheidung lber den Abschluss einer Planungsvereinbarung mit
dem Investor
Vorlage: 2258/2021

9. Projekt "Bauland-Potenzialflachen durch Innenentwicklung oder Arrondierung"
Vorlage: 2263/2021

10. Anfragen

Mit freundlichen GrifSen
gez.

Karl-Peter Conrads
Ausschussvorsitzender



TOPO 1

Amt fur Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt

01.06.2021
2270/2021
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und | Vorberatung 10.06.2021
Wirtschaftsférderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 30.06.2021

Bebauungsplan Nr. 120 der Stadt Geilenkirchen - Bauchem - An der alten Schule;

Geltungsbereich: Flache in Bauchem, nérdlich der "TurmstraRe", 6stlich der StralRe "An der

Alten Schule", stidlich der Stralle "Pappelweg" und westlich der Stral3e "Niederheider Weg";

- Beratung tiber den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 120

- Beschluss tiber die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
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Sachverhalt:

Der Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Geilenkirchen, Flur 42, Parzelle 350, ,An der
alten Schule” in Bauchem mochte diese Flache einer neuen Nutzung zuflihren. Hierzu wurden
die bestehenden Gebadude beseitigt und das Grundstick soll kiinftig mit vier Mehrfamilien-
hausern @ 10 Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage bebaut werden.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 120 der Stadt Geilenkir-
chen wurde in der letzten Sitzung des Stadtrates am 19.05.2021 (Vorlage 2208/2021) be-
schlossen.



Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald § 13 a BauGB auf-
gestellt werden und durchlauft somit das beschleunigte Verfahren nach § 13 BauGB. Im be-
schleunigten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden. Ebenso kann auf die Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
verzichtet und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Somit erfolgt als ndchster Verfahrensschritt nun der Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2
BauGB sowie zur Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. §
4 Abs. 2 BauGB.

Der Bebauungsplan trifft — wie Ublich - keine Festsetzungen zur Anzahl der notwendigen
Stellplatze, bezogen auf Anzahl und GroRe der Wohneinheiten. Somit gilt der Stellplatzschlis-
sel der Verwaltung unverandert. Dies hat zur Folge, dass fur das im stadtebaulichen Konzept
vorgestellte Szenario nach Anzahl und GréfRRe der Wohneinheiten 48 notwendige Stellplatze
vorgehalten werden mussten. Der Nachweis Uber die notwendigen Stellplatze erfolgt im
Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens.

Seitens des Investors wird angeregt, ggf. nachgelagert in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag
die Anzahl der notwendigen Stellplatze anhand entsprechender Nachweise jeweils befristet
zu reduzieren. Vorstellbar ware hier ein jahrliches Stellplatz-Monitoring, anhand dessen die
Nachweise flr eine Reduzierung erbracht werden mussten.

In der Vorlage 2208/2021 zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans hat die Verwaltung
empfohlen, die Planung hinsichtlich des Geb&dudes D zu Uberarbeiten. Dies ist insofern ge-
schehen, dass fir alle vier Hauser die Zahl der Vollgeschosse auf 2 (Il) begrenzt wurde. Die
Errichtung eines dritten Geschosses ist nur als ,nicht-Vollgeschoss” (ehemals ,Staffelge-
schoss”) moglich und darf somit maximal % der Grundflache des darunterliegenden Geschos-
ses betragen. In Bezug auf die Hohenentwicklung flgen sich die Gebdude nach der Hohenlage
der Firste in die Umgebungsbebauung ein.

Der Entwurf des Bebauungsplans wird in der Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung durch das Planungsbiiro VSU GmbH vorgestellt.

Die Fraktionsvorsitzenden erhalten eine Version der Planunterlagen vorab in Papierform.

Beschlussvorschlag:

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 120 der Stadt Geilenkirchen wird gem. § 3 Abs. 2 BauGB
zur Offenlage und gem. § 4 Abs. 2 BauGB zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beschlossen.

Anlagen:

1. Planurkunde Entwurf BP 120

2. Textliche Festsetzungen Entwurf BP 120
3. Begrindung Entwurf BP 120

4. Artenschutzprifung ASP |

5. Stadtebauliches Konzept

(Amt far Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt, Herr Tichelbdcker, 02451629234)
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Planzeichnenerklarung Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Art der baulichen Nutzung Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches - BauGB, (§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - .
BauNVO) Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO) Sonstige Planzeichen
jm——————
| : Umgrenzung von Flachen fur Tiefgarage
: TGa I (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen I :
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) femmmm -
rem—eeees Baugrenze O] Hohenbezugspunkt fur Festsetzungen
96,5
GH 9,5m Gebaudehshe e (§ 9 Abs.3 BauGB)
Fillschema der Nutzungstabelle [ 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
_ I | (§ 9 Abs.7 BauGB)
WA ” Art der baulichen Nutzung Anzahl der Vollgeschosse I

Grundflachenzahl (GRZ)
Verhaltnis der Uberbaubaren
Flache zur Grundstiicksflache

Zulassige Dachform:
Flachdach

04 |FD

Bestandsangaben:
Flurstiicksgrenze

549 Flurstiicksnummer

Wohngebaude

70

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (gem. BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 6 und
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 sowie § 14 Abs. 2 BauNVO)

1.1 Alilgemeine Wohngebiete (WA)

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

1.2 Anlagen der Versorgung

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser, zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie Anlagen fiir erneuerbare Energien sind ausnahmsweise
zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung
2.1 Hohe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO)

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird als unterer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher
Anlagen die Héhe in der Mitte des Geltungsbereichs mit einem Maf} von 96,5 m uber
Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Gebaudehohe (GH)
der baulichen Anlagen. Die Oberkante ist bestimmt durch den oberen aulleren
Abschluss der Dachflachen. Die maximale Gebaudehdhe ist in der Planzeichnung
festgesetzt.

2.2  Technische Aufbauten

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH) dirfen durch
Aufzugmaschinenhduser und Treppenhduser sowie durch Anlagen, die der
Erzeugung regenerativer Energie dienen, bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m
Uberschritten werden.

2.3  Abgestaffelte Geschosse

Uber die zuléssigen zwei Vollgeschosse hinaus muss ein weiteres Geschoss auf
mindestens 50% der gesamten Fassadenldange um mindestens 0,8 m
zurickspringen.

3. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

3.1 Uberschreitung der Baugrenzen

Das Uberschreiten der jeweils nach Siiden weisenden Baugrenze durch
untergeordnete Bauteile ist in einer Tiefe von bis zu 1 m ausnahmsweise zulassig,
soweit landesrechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen.

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

Oberirdische Garagen und Carports fir Kraftfahrzeuge sind nicht zulassig.

4.2  Seitlicher Abstand von Stellplatzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

Stellplatze, die seitlich an offentliche Verkehrsflachen grenzen, miissen von diesen
einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten. Die Abstandsflache ist mit Pflanzen
der Pflanzliste 1 zu bepflanzen.

4.3 Tiefgarage

Die Tiefgarage ist innerhalb der hierfur festgesetzten Flache sowie innerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig.

5. Flachen fir das Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstiger
Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1  Begriinung von Dachflachen

Die Dachflachen von Gebduden, Garagen und sonstigen untergeordneten
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auerhalb der fir Dachterrassen benétigten
Flache zu mindestens 80 vom Hundert mit einer mindestens extensiven
Dachbegriinung (z.B. mit Moos-Sedum-, Sedum-Moos-Kraut- oder
Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen 0.8.) zu versehen. Die Mindeststarke der Drain-,
Filter- und Vegetationstragschicht betragt 0,10 m. Die Qualitatskriterien der
FLL-Dachbegriinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten
Dachbegriinung einzuhalten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Eine Kombination mit aufgestéanderten
Photovoltaik-Anlagen ist ausdrlcklich zulassig.

5.2 Dachflachen von Tiefgaragen

Die Dachflachen von Tiefgaragen sind zwischen den durch aufstehende Gebaude
und Gebaudeteile sowie Garagen Uberbauten Flachen bis auf den Anteil
notwendiger technischer Einrichtungen und Aufbauten (Luiftungsschéachte,
Oberlichter, ErschlieBung) vollflachig mit einer intensiven Dachbegrinung zu
versehen. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 35
cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen. Erschlieungswege bis zu einer Breite von 2,5 m sind zuldssig.

5.3  Heckeneinfriedung

Der Geltungsbereich ist an der Grundstiicksgrenze mit einer Hecke einzufrieden.
Ausnahmen sind Zufahrten und Zuwegungen. Als Heckenpflanzen sind nur
heimische Gehoélze aus Pflanzliste 1 zu verwenden. Es ist eine maximale
Heckenhohe von 1,8 m Uber Hohe des bestehenden Gelédndes an der jeweils
anliegenden Grundstiicksgrenze auf einer Tiefe von 1,0 m ab Grundstiicksgrenze
einzuhalten. Zur offentlichen ErschlieBungsflache hin ist die Hohe auf 0,8 m
gemessen ab der Hohe des jeweils anliegenden StralRenrandes zu beschranken,
sofern hierdurch keine Einfriedung eines AuRenwohnbereichs hergestellt wird.

5.4  Baumpflanzung

Im Geltungsbereich sind insgesamt mindestens 10 Baume der Pflanzliste 2 zu
pflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 89 Abs.1 und Abs. 2 BauO NRW
2018)

1. Besondere Anforderungen an die dufdere Gestaltung baulicher Anlagen

(gem. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW 2018)

1.1 Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes

Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes (z.B. Mauern, Flechtzédune) sind nur in
Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Gebaude anschliel3en, bis zu einer Tiefe
von max. 5,0 m und einer Héhe von max. 1,8 m zulassig.

2. Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter und der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (gem. § 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW 2018)

2.1 Vorgarten

Als Vorgarten gilt die Flache zwischen stralRenseitiger Gebaudeflucht und der
Verkehrsflache, von der die Grundstiickszufahrt, bzw. der Eingang erfolgt. AufRerhalb
der notwendigen ErschlieBungs- und Terrassenflachen sind die Vorgérten zu
mindestens 50 % der Vorgartenflache zu begriinen. Hecken, Zaune und andere
Einfriedungen durfen zur offentlichen Stral3e hin eine Héhe von 0,80 m, gemessen
vom jeweils anliegenden Stralenrand, nicht Uberschreiten. Eine Schotterung der
Vorgarten ist unzuldssig.

2.2 Abgrabungen und Auffullungen

Abgrabungen und Auffiillungen des Gelandes von mehr als 1,00 m Héhe oder Tiefe
sind - mit Ausnahme der Abgrabung fir die erforderliche Tiefgaragenrampe - in
einem Streifen von 50m vom Rand des Geltungsbereichs aus gemessen,
unzulédssig. Bezugshohe ist das natiirliche Gelande. Bdschungen dirfen nicht steiler
als 1:3 sein.

2.3  Standplatze von Abfallbehaltern

Standplatze von Abfallbehaltern sind so zu gestalten, dass sie durch eine

mindestens dreiseitige Umgrenzung von den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
her nicht eingesehen werden kénnen.

C.  HINWEISE

1. Grundwasserverhaltnisse
Das Plangebiet ist durch  Grundwasserabsenkungen bedingt durch
Simpfungsmalinahmen des Braunkohlebergbaus betroffen. Die

Grundwasserabsenkungen werden noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam
bleiben. Eine Zunahme der Grundwasserstdnde im Plangebiet in den nachsten
Jahren ist nicht auszuschlieBen. Nach Beendigung der bergbaulichen
Simpfungsmafinahmen ist ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

2. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Stadt Geilenkirchen als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385
Nideggen, Tel.: 02425/90390, FAX: 02425/9039-199, unverziiglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

3. Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 (gem. DIN 4149 sowie DIN EN
1998-1/NA:2011-01). Diesen Gebieten ist gemall dem zugrunde gelegten
Gefahrdungsniveau ein Intensitatsintervall von 7,5 bis < 8,0 zugeordnet. Der
Bemessungswert fiir die Bodenbeschleunigung betragt 0,8 m/s2. Der Standort kann
der Untergrundklasse S zugeordnet werden.

4. Kampfmittelbeseitigung

Beim Auffinden von Bombenblindgéngern / Kampfmitteln wahrend der
Erd-/Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und
die nachstgelegene Polizeidienststelle, die zustdndige Ordnungsbehdrde oder direkt
der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu verstdndigen. Erfolgen zuséatzliche
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

5. Gerauschemissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Luftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fur
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten” der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Inmissionsschutz LAl zu erfolgen.

6. Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union
225" im Eigentum der Rheinbraun Verkaufsgesellschaft mit beschrankter Haftung in
Koéln, 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®.

7. Boden

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 schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu
sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéater wieder einzubauen. Die
Qualitat aufzubringender Bdden ergibt sich aus § 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 3
Abs. 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert worden
ist.

D. PFLANZLISTEN

1. Pflanzliste 1. Hecken:

1.1 Schnitthecken

o Berberitze Berberis vulgaris

e Hainbuche Carpinus betulus
e Heckenmyrte Lonicera nitida

o Kornelkirsche Cornus mas

e Liguster Ligustrum vulgare
e Rotbuche Fagus sylvatica
o Weilldorn Crataegus monogyna

1.2  Freiwachsende Hecken:

e Feldahorn Acer campestre
e Haselnuss Corylus avellana
e Heckenkirsche Lonicera xylosteum

e Hunds-Rose Rosa canina

o Korbweide Salix viminalis

o Kornelkirsche Cornus mas

e Liguster Ligustrum vulgare
e Roter Hartriegel Cornus sanguinea
e Schlehe Prunus spinosa

e Schneeball Viburnum opulus

e Schwarzer Holunder
o Weilkdorn
o Wolliger Schneeball

Gehdlzqualitat: min. 2 x verpflanzt, ohne Ballen, min. Héhe: 60 - 100 cm. Die
Pflanzenzahl pro Meter richtet sich nach der jeweils fir die Art empfohlenen Dichte.

Pflanzliste 2: Baume

Sambucus nigra
Crataegus monogyna
Viburnum lantana

Sorbus torminalis
Acer campestre
Sorbus aucuparia

e Elsbeere
e Feldahorn
e Gemeine Eberesche
e Hainbuche Carpinus betulus
Acer platanoides

Prunus avium

e Spitzahorn
o Vogelkirsche
o Winterlinde 'Rancho’ Tilia cordata 'Rancho’

Gehdlzqualitat: min. 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm.

Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | 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);

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

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);

Wassergesetz fiir 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“

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);

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)

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

Ubersichtsplan

Ohne Maf3stab
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Dieser Bebauungsplan ist gemal § 2 Abs.

1 BauGB durch Beschluss des Rates der
Stadt Geilenkirchen vom
aufgestellt worden.

Geilenkirchen,

Ritzerfeld
Blrgermeisterin

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

Bekanntmachung am in der

Zeit vom bis einschlief3lich
offentlich

ausgelegen.

Geilenkirchen,

Ritzerfeld
Birgermeisterin

Dieser Bebauungsplan wurde geman § 10
Abs. 1 BauGB in der Sitzung des Rates
der Stadt Geilenkirchen am

als Satzung beschlossen.

Geilenkirchen,

Ritzerfeld
Blrgermeisterin

Dieser Bebauungsplan ist durch

ortsubliche Bekanntmachung gemaf § 10

Abs. 3 BauGB am
getreten.

Geilenkirchen,

in Kraft

Ritzerfeld
Blrgermeisterin

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung
des gegenwartigen Zustandes richtig und
die Festsetzungen geometrisch

eindeutig sind. Die Planunterlage entspricht
den Anforderungen der
Planzeichenverordnung (gem. § 1 PlanzV).

Geilenkirchen,

Dipl.-Ing. Harald Cebulla
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Bearbeitung des Bebauungsplanes:

Ingenieure fir
Verkehr

Stadtebau

Umweltschutz

Kaiserstrasse 100
52134 Herzogenrath
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Dr. -Ing. Thomas Baum
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan Nr. 120 der Stadt Geilenkirchen
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets, Auszug aus der Amtlichen Basiskarte, ohne MaBstab
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01.06.2021

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. TNr.1,§ 9 Abs. TNr. 6
und § 9 Abs. 1 Nr. 11 sowie § 14 Abs. 2 BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die in §4 Abs.3 BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen
innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes werden gemaB §1Abs.6 Nr.1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Anlagen der Versorgung

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen, fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie Anlagen
flr erneuerbare Energien sind ausnahmsweise zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung

21 Haohe baulicher Anlagen (gem. § 18 BauNVO)

GemanR § 18 Abs. 1 BauNVO wird als unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen die
Hohe in der Mitte des Geltungsbereichs mit einem MaB von 96,5 m lber Normalhéhennull
(NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Gebaudehdhe (GH) der baulichen Anlagen. Die
Oberkante ist bestimmt durch den oberen auBeren Abschluss der Dachflachen. Die maximale
Gebaudehahe ist in der Planzeichnung festgesetzt.

2.2 Technische Aufbauten

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehohen (GH) durfen durch
Aufzugmaschinenhauser und Treppenhauser sowie durch Anlagen, die der Erzeugung
regenerativer Energie dienen, bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uberschritten werden.

23 Abgestaffelte Geschosse
Uber die zulassigen zwei Vollgeschosse hinaus muss ein weiteres Geschoss auf mindestens
50% der gesamten Fassadenlange um mindestens 0,8 m zurtckspringen.

3. Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

3. Uberschreitung der Baugrenzen

Das Uberschreiten der jeweils nach Siiden weisenden Baugrenze durch untergeordnete Bauteile
ist in einer Tiefe von bis zu 1 m ausnahmsweise zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften
dem nicht entgegenstehen.
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4.  Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6
BauNVO)

4] Garagen und Carports
Oberirdische Garagen und Carports flr Kraftfahrzeuge sind nicht zulassig.

4.2 Seitlicher Abstand von Stellplatzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

Stellplatze, die seitlich an offentliche Verkehrsflachen grenzen, missen von diesen einen
Abstand von mindestens 0,50 m einhalten. Die Abstandsflache ist mit Pflanzen der Pflanzliste 1
zu bepflanzen.

43  Tiefgarage
Die Tiefgarage ist innerhalb der hierfir festgesetzten Flache sowie innerhalb der Gberbaubaren
Flache zulassig.

5. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen Strauchern und
sonstiger Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1 Begrinung von Dachflachen

Die Dachflachen von Gebauden, Garagen und sonstigen untergeordneten Nebenanlagen
i.5.d. § 14 BauNVO sind auBerhalb der fur Dachterrassen bendtigten Flache zu mindestens 80
vom Hundert mit einer mindestens extensiven Dachbegrinung (z.B. mit Moos-Sedum-, Sedum-
Moos-Kraut- oder Sedum-Gras-Kraut-Begrinungen o0.a.) zu versehen. Die Mindeststarke der
Drain-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 0,10 m. Die Qualitatskriterien der FLL-
Dachbegrinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten Dachbegriinung
einzuhalten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen. Eine Kombination mit aufgestanderten Photovoltaik-Anlagen ist ausdricklich zulassig.

5.2 Dachflachen von Tiefgaragen

Die Dachflachen von Tiefgaragen sind zwischen den durch aufstehende Gebaude und
Gebaudeteile sowie Garagen Uberbauten Flachen bis auf den Anteil notwendiger technischer
Einrichtungen und Aufbauten (Liftungsschachte, Oberlichter, ErschlieBung) vollflachig mit einer
intensiven Dachbegrinung zu versehen. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und
Vegetationstragschicht betragt 35 cm. Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. ErschlieBungswege bis zu einer Breite von 2,5m sind
zulassig.

5.3 Heckeneinfriedung

Der Geltungsbereich ist an der Grundstlicksgrenze mit einer Hecke einzufrieden. Ausnahmen
sind Zufahrten und Zuwegungen. Als Heckenpflanzen sind nur heimische Gehdlze aus
Pflanzliste 1 zu verwenden. Es ist eine maximale Heckenhdhe von 1,8 m Uber Hohe des
bestehenden Gelandes an der jeweils anliegenden Grundstucksgrenze auf einer Tiefe von 1,0 m
ab Grundstuicksgrenze einzuhalten. Zur 6ffentlichen ErschlieBungsflache hin ist die Hohe auf
0,8 m gemessen ab der Hohe des jeweils anliegenden StraBenrandes zu beschranken, sofern
hierdurch keine Einfriedung eines AuBenwohnbereichs hergestellt wird.
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54  Baumpflanzung
Im Geltungsbereich sind insgesamt mindestens 10 Baume der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die
Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 89 Abs. 1 und Abs. 2
BauO NRW 2018)

1.  Besondere Anforderungen an die dauBere Gestaltung
baulicher Anlagen (gem. § 89 Abs. 1 Nr. 1BauO NRW 2018)

1.1 Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes

Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes (z.B. Mauern, Flechtzaune) sind nur in
Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Gebaude anschlieBen, bis zu einer Tiefe von max.
5,0 m und einer Hohe von max. 1,8 m zulassig.

2.  Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter und der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke (gem. § 89
Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW 2018)

21 Vorgarten

Als Vorgarten gilt die Flache zwischen straBenseitiger Gebaudeflucht und der Verkehrsflache,
von der die Grundstuckszufahrt, bzw. der Eingang erfolgt. AuBerhalb der notwendigen
ErschlieBungs- und Terrassenflachen sind die Vorgarten zu mindestens 50 % der
Vorgartenflache zu begriinen. Hecken, Zaune und andere Einfriedungen dirfen zur 6ffentlichen
StraBe hin eine Hohe von 0,80 m, gemessen vom jeweils anliegenden StraBenrand, nicht
uberschreiten. Eine Schotterung der Vorgarten ist unzulassig.

2.2 Abgrabungen und Auffillungen

Abgrabungen und Auffillungen des Gelandes von mehr als 1,00 m Hohe oder Tiefe sind - mit
Ausnahme der Abgrabung fur die erforderliche Tiefgaragenrampe - in einem Streifen von 5,0 m
vom Rand des Geltungsbereichs aus gemessen, unzulassig. Bezugshohe ist das natlrliche
Gelande. Boschungen durfen nicht steiler als 1:3 sein.

2.3 Standplatze von Abfallbehaltern

Standplatze von Abfallbehaltern sind so zu gestalten, dass sie durch eine mindestens
dreiseitige Umgrenzung von den offentlichen StraBenverkehrsflachen her nicht eingesehen
werden kénnen.
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C. HINWEISE

1. Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet ist durch Grundwasserabsenkungen bedingt durch SimpfungsmaBnahmen 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 auszuschlieBen. Nach Beendigung der bergbaulichen
SumpfungsmaBnahmen ist ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

2. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Stadt
Geilenkirchen als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, FAX:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 (gem. DIN 4149 sowie DIN EN 1998-1/NA:2011-01).
Diesen Gebieten ist gemaB dem zugrunde gelegten Gefahrdungsniveau ein Intensitatsintervall
von 7,5 bis < 8,0 zugeordnet. Der Bemessungswert fur die Bodenbeschleunigung betragt 0,8
m/s?. Der Standort kann der Untergrundklasse S zugeordnet werden.

4.  Kampfmittelbeseitigung

Beim Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind
aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene
Polizeidienststelle, die zustandige Ordnungsbehérde oder direkt der
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu verstandigen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc., wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

5. Gerauschemissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen
sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschutz LAI zu erfolgen.

6. Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union 225" im
Eigentum der Rheinbraun Verkaufsgesellschaft mit beschrankter Haftung in Koln, sowie Gber
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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”.

7. Boden

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 schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und
spater wieder einzubauen. Die Qualitat aufzubringender Béden ergibt sich aus § 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBL. | S.1554), die zuletzt durch
Artikel 3 Abs. 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBL. | S. 3465) geandert worden ist.

D. PFLANZLISTEN

1. Pflanzliste 1, Hecken:

11 Schnitthecken

e Berberitze Berberis vulgaris

e Hainbuche Carpinus betulus

e Heckenmyrte Lonicera nitida

e Kornelkirsche Cornus mas

e Liguster Ligustrum vulgare

e Rotbuche Fagus sylvatica

e WeiBdorn Crataegus monogyna
1.2 Freiwachsende Hecken:

e Feldahorn Acer campestre

Haselnuss
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Korbweide
Kornelkirsche
Liguster

Roter Hartriegel
Schlehe

Schneeball
Schwarzer Holunder
WeiBdorn

Wolliger Schneeball

Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix viminalis
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Viburnum opulus
Sambucus nigra
Crataegus monogyna
Viburnum lantana

Seite 6



Bebauungsplan Nr. 120 ,An der alten Schule” Stadt Geilenkirchen

01.06.2021

Geholzqualitat: min. 2 x verpflanzt, ohne Ballen, min. Héhe: 60 - 100 cm. Die Pflanzenzahl pro
Meter richtet sich nach der jeweils fur die Art empfohlenen Dichte.

2.

Pflanzliste 2: Baume

e Elsbeere Sorbus torminalis

e Feldahorn Acer campestre

e Gemeine Eberesche Sorbus aucuparia

e Hainbuche Carpinus betulus

e Spitzahorn Acer platanoides

e Vogelkirsche Prunus avium

e Winterlinde ‘Rancho’ Tilia cordata ‘Rancho’

Geholzqualitat: min. 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm.

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

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S$.3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBL. | S.1728);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL |
S.3786);

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

Gemeindeordnung flr 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);

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

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"

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméaler 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);

Bundesberggesetz (BBergG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 13.08.1980 (BGBL. | S.1310),
zuletzt geandert durch Artikel 237 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBL. | 5.1328)
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e Bauordnung fiir 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 glltigen Fassungen.

Dieser Bebauungsplan besteht aus einem Blatt.
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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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1. Anlass der artenschutzrechtlichen Bewertung

Die Firma Future-Flats Geilenkirchen GmbH plant die Nachverdichtung der Bebauung
an den Strallen Pappelweg / An der Alten Schule / Turmstrale in Geilenkirchen-
Bauchem. Auf dem Areal befinden sich derzeit mehrere Gebaude und Garten mit Be-
stockung. Die Gebaude sollen zeitnah abgerissen werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fir die europaisch geschitzten Arten die in § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) festgesetzten Zugriffsverbote zu beachten. Zur
Prifung der artenschutzrechtlichen Belange ist ein zweistufiges Verfahren vorgese-
hen. In der Artenschutzprifung Stufe 1 (ASP 1) erfolgt eine umfassende Datensamm-
lung aus bestehenden Planwerken und Katastern (Fachinformationssystem geschutzte
Arten des LANUV NRW, Fundortkataster @LINFOS, Schutzgebietsverordnungen)
sowie eine Ortsbegehung zwecks Erfassung und Einschatzung der Habitatstruktur und
des Lebensraumpotentials. Auf Basis dieser Datenerhebung erfolgt eine Ersteinschat-
zung, ob eine vertiefende Betrachtung in Form einer ASP 2 notwendig ist und welche
Arten ggdf. vertiefender in der ASP 2 zu untersuchen sind. Das vorliegende Gutachten
stellt die Artenschutzprifung Stufe 1 dar.

2. Projektgebiet und Planung

Die Projektflache liegt in Geilenkirchen-Bauchem an den Strallen Pappelweg, An der
Alten Schule und Turmstral’e. Die Gebaude auf dem Gelande liegen an der Ecke
Pappelweg/An der Alten Schule und gehoéren zu einem ehem. Gehéft und einer alteren
Wohnbebauung, die zuletzt zum Teil als GrolRbackerei und fir Wohnzwecke genutzt
wurde. Die Projektflache liegt in der Gemarkung Geilenkirchen, Flur 42, auf den Flur-
stlcken 52 bis 55 und ist etwa 0,6 ha gro3. Hinter den Gebauden liegen Garten mit
zum Teil gutem Baumbestand. Geplant ist nach Vorgaben der Stadt Geilenkirchen
eine 6kologische Nachverdichtung der Wohnbebauung durch Wohgebaude mit insge-
samt bis zu 40 Wohneinheiten inkl. einer Tiefgarage.

Biiro fiir Okologie & Landschaftsplanung Hartmut Fehr Diplom-Biologe
Wilhelmbusch 11 52223 Stolberg Tel.: 02402/1274995 e-mail: info@planungsbuero-fehr.de
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© GeoBasis NRW 2020 o5

© GeoBasis NRW 2020

Abb.: 2: Im Luftbild erkennt man den Gebaudekomplex und die teils mit Gehdlzen bestockten Gérten.

Buro fiir Okologie & Landschaftsplanung Hartmut Fehr Diplom-Biologe
Wilhelmbusch 11 52223 Stolberg Tel.: 02402/1274995 e-mail: info@planungsbuero-fehr.de
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3. Datenauswertung

Zur Schaffung einer Datenbasis als Grundlage fir die Ersteinschatzung der Planung,
erfolgte eine Auswertung bestehender Daten des Landesamtes fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV NRW). Folgende Datenwerke wur-
den gesichtet:

e Schutzgebietsbdgen und -verordnungen der umliegenden Schutzgebiete
e Fundortkataster @LINFOS NRW
¢ Fachinformationssystem geschitzte Arten* des LANUV NRW

3.1Schutzgebiete

Die Projektflache liegt im Innenbereich von Geilenkirchen-Bauchem. Die nachstgele-
genen Landschaftsschutzgebiete liegen nach Westen in 1,6 km Entfernung (LSG Te-
verner-Heide) und nach Suden in ca. 800 m Entfernung (LSG Wurmtal und Seitenta-
ler). Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete liegen in der Teverner Heide in etwa 2,5
km Entfernung (NSG Pannenschopp und NSG Grof3e Heide) fir das Graureiher, Pirol
und Turteltaube als planungsrelevante Arten angegeben sind. Keine dieser Arten zeigt
Affinitat zu Gebauden oder Kleingarten in Dorfkernen. Fir die Planung relevante Daten
sind somit nicht vorhanden.
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Abb.: 3: Umgebung der Projektflache (rot) mit den néchstgelegenen LSG Grenzen (griin schaffiert).

3.2Fundortkataster @LINFOS
Fir das Plangebiet und sein unmittelbares Umfeld (100 m) gibt es keine Eintrage pla-
nungsrelevanter Tierarten im Fundortkataster @LINFOS. In 250 m nach Norden ist ein

Buro fiir Okologie & Landschaftsplanung Hartmut Fehr Diplom-Biologe
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Zwergfledermausfund von Jungtieren aus dem Jahr 2007 vermerkt, der in einem sol-
chen Dorfkern zu erwarten ist. In 650 m nach Stdwesten liegt eine Biotopkatasterfla-
che auf einem alten Bahndamm, die Turteltaube und Kuckuck ausweist. Diese Arten
sind habitatbedingt im Ort selbst nicht zu erwarten.

3.3 ,Fachinformationssystem geschiitzte Arten“ des LANUV NRW

Das ,Fachinformationssystem geschitzte Arten® des LANUV NRW macht fir den
Messtischblattquadranten 2 des MTB 5002 (Geilenkirchen), in dem das Plangebiet
liegt, die in Tabelle 1 zusammengefassten Angaben. Aufgelistet sind die Arten mit ei-
nem Schwerpunkt in Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen und Gebauden.
Demnach kommen im Bereich des Quadranten 9 planungsrelevante Fledermausarten
und 19 planungsrelevante Vogelarten vor (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Planungsrelevante Arten fiir Quadrant 2 im Messtischblatt 5002
Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen: Gar-
ten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen, Gebaude

Erhaltungszustand

Art Status in NRW (ATL)
Saugetiere

Breitfliigelfledermaus | Nachweis ab 2000 vorhanden U-
Wasserfledermaus Nachweis ab 2000 vorhanden

Wimperfledermaus | Nachweis ab 2000 vorhanden

Kl. Bartfledermaus Nachweis ab 2000 vorhanden

Fransenfledermaus | Nachweis ab 2000 vorhanden

Abendsegler Nachweis ab 2000 vorhanden

Rauhautfledermaus | Nachweis ab 2000 vorhanden

Zwergfledermaus Nachweis ab 2000 vorhanden

Braunes Langohr Nachweis ab 2000 vorhanden

Vogel

Habicht Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Sperber Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Eisvogel Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Graureiher Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Waldohreule Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Steinkauz Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Uhu Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Bluthanfling Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Saatkrdhe Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Kuckuck Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Mehlschwalbe Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Kleinspecht Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Turmfalke Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden
Rauchschwalbe Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden
Buro fiir Okologie & Landschaftsplanung Hartmut Fehr Diplom-Biologe
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Fortsetzung Tabelle 1: Planungsrelevante Arten flir Quadrant 2 im Messtischblatt 5002

Erhaltungszustand
Art Status in NRW (ATL)
Végel
Pirol Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden U-
Rebhuhn Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden
Waldkauz Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden
Star Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden
Schleiereule Nachweis 'Brutvorkommen' ab 2000 vorhanden

Von den genannten Fledermausarten sind vor allem die gebdudebewohnenden Arten
Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Kleine Bartfledermaus zu nennen. In den
umliegenden Gehdlzen der Garten konnten weitere Fledermausarten quartieren. Als
gebaudebewohnende Vogelarten kdmen gegebenenfalls Schwalben, Eulenvdgel und
der Turmfalke in Frage. Auch Stare beziehen gerne Brutnischen an Gebauden. Im
Geholzbestand von innerddrflichen Garten kénnen auch Eulenvdgel, Kleinspecht oder
Star vorkommen, wenn ein entsprechendes Nest- oder Héhlenangebot vorhanden ist.

4. Gebaudekontrolle und Kartierung der ortlichen Habitatstruk-
turen

Am 10.09.2020 fand eine ausflhrliche Begehung der Projektflache und insbesondere
der Gebaude durch einen Biologen des Biiros fir Okologie und Landschaftsplanung
statt. Zunachst wurde der Gehdlzbestand in den Garten untersucht. Dort befinden sich
einige wertige Baume, wie Esskastanie, Walnuss und Kirsche, die allerdings keinerlei
Hohlen oder Spalten aufwiesen. In einem weiteren Garten stehen einige Koniferen,
wie Fichten, Blautannen und Thuja. Auch hier fanden sich weder Hinweise auf Hohlen,
noch Nester, die von planungsrelevanten Vogelarten genutzt werden kénnten und
wurden. Weitere Strukturen auf der Flache sind Geblsche und umgebende Hecken
aus Weilddorn. Auch hier ist kein Besatz durch planungsrelevante Vogelarten zu er-
warten. Die Hecken sollen dartiber hinaus nach derzeitigem Stand erhalten bleiben.

Abb. 4/5: Gehdlzbestand der Gérten: alte Esskastanie (links), Fichten und Blautannen (rechts).
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Unter Verwendung von Fernglas und Taschenlampe wurde dann der gesamten Ge-
baudebestand nach Hinweisen auf Tierbesatz (lebende oder tote Tiere, Nester, Gewdl-
le, Kot, charakteristische Fralspuren und Ablagerungen), insbesondere durch pla-
nungsrelevante Tierarten, wie gebdudebewohnende Fledermduse und Vdgel, abge-
sucht.

Der Gebaudekomplex besteht aus verschiedensten Teilen in sehr unterschiedlichem
Zustand, der seit teils mehreren Jahren leer steht. Im Norden am Pappelweg befinden
sich Gebaudeteile, die noch ein ehem. Gehoft erahnen lassen. Hier befindet sich ein
Innenhof mit einem alten, offenen Scheunenrest. In der Scheune befindet sich ein al-
tes Nest, evtl. einer Taube. Schwalbennester wurden nicht gefunden und auch keine
ruhenden Tiere.

Der westliche Teil der Gebaude besteht aus eingeschossigen Wohnhausern und
scheint weniger lange leer zu stehen. Er ist in relativ gutem Zustand und hat Anschluss
an Backereirdaume, die im sidlichen Teil liegen. Im Zentrum liegen ehem. Lagerraume
deren Dacher entfernt wurden und die jetzt offen liegen. In keinem der Gebaudeteile
fanden sich Spuren auf Tierbesatz durch Vogel oder Fledermause. Die Dachstiihle
waren teilweise ausgebaut und begehbar und wiesen ebenfalls keine sichtbaren Spu-
ren auf. Nur ein kleiner Keller war vorhanden, der nach aufden gut verschlossen war,
so dass Einfllige nicht moéglich sind.

Abb. 6/7: Offene Scheune (links), zentrale Lagerraume ohne Dach (rechts).

Auch an der AuRenhaut der Gebaude fanden sich keine Nistmdglichkeiten oder Zei-
chen von Fledermausbesatz. Alle Rollladen, Rollladenkasten und Fensterbanke waren
sauber und wiesen keinen Fledermauskot auf. Auch die weildgestrichenen Hauswande
und Giebel im sudlichen und westlichen Teil waren leicht zu kontrollieren und unge-
nutzt. Insgesamt wurden keine Hinweise auf Fledermausbesatz festgestellt. Die Fas-
saden der noérdlich gelegenen Gebaudeteile sind aber alter und schlechter zu kontrol-
lieren. Sommerquartiere fir einzelne Zwergfledermause sind an solchen Gebauden
kaum sicher auszuschliel3en.
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Abb. 8/9: Sudliche Gebaudeteile (links), Rollladenkasten (rechts).

5. Beschreibung der Projektwirkungen

Im Folgenden werden die sich aus der baulichen Entwicklung und der Nutzung erge-
benden Konflikte aufgezeigt. Es ist von einem wohngebietstypischen Versiegelungs-
grad von 40-60 % zzgl. der ErschlieRung auszugehen.

Im Hinblick auf das ermittelte Arteninventar kénnen folgende Eingriffswirkungen
auftreten:

e  Toétung und Verletzung von Tieren
e Bau- und betriebsbedingte Stérungen
e Lebensraumverlust durch die Flacheninanspruchnahme

Toétung und Verletzung von Tieren

In der Regel reagieren Tiere mit Flucht- oder Meidungsreaktionen auf Baubetrieb. Eine
Gefahr besteht v.a. fir wenig mobile und/oder junge Tiere. BaumalRnahmen sollten
daher wann immer mdglich aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten stattfinden. Ins-
besondere die Baufeldfreimachung als bauvorbereitende MafRnahme, hier v.a. die
Geholzentnahme und der Gebaudeabriss, dirfen nicht dazu fuhren, dass Tiere verletzt
oder getdtet werden. Das Bundesnaturschutzgesetz definiert daher Schutzzeiten
(01.03. bis 30.09. eines Jahres). Ausnahmen von diesen Zeiten sind mit der UNB
abzustimmen. Vorab muss fiir diesen Fall gutachterlich sicher gestellt sein, dass auf
dem fraglichen Baufeld keine Vogel briten oder ggf. andere planungsrelevante Arten
stationar vorkommen. Gleiches gilt fur den Abriss von Gebauden und der Verletztung
und Tétung von Fledermausen.

Baubedingte Storungen

Baubedingte Stérungen der Tierwelt kdbnnen nicht ausgeschlossen werden. Arten-
schutzrechtlich sind solche Stérungen nur dann relevant, wenn sie erheblich sind und
somit die Population beeintrachtigen. Baubedingte Stérungen kénnen entstehen durch
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Larmimmissionen, Fahrzeugbewegungen, Licht und Staub. Im vorliegenden Fall ist die
hohe Vorbelastung durch die Lage innerhalb der Siedlung zu beriicksichtigen.

Betriebsbedingte Storungen

Auch durch den Betrieb der kiinftig genutzten Wohneinheiten kdnnte es potentiell zu
Stérungen von Tieren kommen. Hier greifen ahnliche Effekte wie Larm- und
Lichtimmissionen. Es ist zu berucksichtigen, dass das Plangebiet unmittelbar an den
umliegenden Stral’en und der bestehenden Wohnbebauung liegt.

Lebensraumverluste durch Flacheninanspruchnahme

Durch die Flacheninanspruchnahme wird es zum Verlust von Habitatstrukturen der
Tierwelt kommen. Hier ist insbesondere der Verlust von Gehdlzen und der ungenutz-
ten Gebaude zu nennen.

6. Artenschutzrechtliche Erstbewertung
Grundsatzliche Regelungen zum Artenschutz sind im § 44 BNatSchG getroffen. Ge-
maf § 44 (1) BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstdren.

Im Folgenden werden die fir das Projekt notwendigen Gebaudeabrisse und Geholz-
beseitigungen und die nachfolgend geplante Flachennutzung durch Wohnbebauung
auf dieser Grundlage im Sinne der Artenschutzrechtlichen Prifung Stufe 1 (Vorpru-
fung) einer Erstbewertung unterzogen. AuszuschlieRen ist das Vorkommen besonders
geschutzter Pflanzenarten. Eine Bewertung nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG entfallt
daher an dieser Stelle.
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6.1 Priifung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totungstatbestand)

Direkte Hinweise auf aktuell gebdudebewohnende und planungsrelevante Tierarten
ergaben sich aus den von uns durchgefiihrten Untersuchungen nicht. An der AulRen-
haut quartierende Fledermause sind aber an solchen Gebauden und in einer solchen
Umgebung im Sommer nicht auszuschlief3en, insbesondere an den alteren Gebaude-
teilen des ehemaligen Gehdofts. Hier ist auch eine Nutzung durch haufige und unge-
fahrdete und somit nicht-planungsrelevante Vogelarten, die hinsichtlich des Tétungs-
tatbestandes ebenso zu berlicksichtigen sind, nicht auszuschlieRen oder sogar anzu-
nehmen. Der Abriss sollte deshalb im Winterhalbjahr (01.10.-28.02.) eines Jahres
stattfinden, in Idealfall nach den ersten Frostnachten ab November bis Februar, um
der langeren Aktivitatszeit von Zwergfledermausen Rechnung zu tragen.

Gleiches gilt im Prinzip fur die Entnahme von Geholzen auf dem Gelande. Obwohl ein
Besatz mit planungsrelevanten Vogel- oder Fledermausarten aus Mangel an geeigne-
ten Hohlen oder Nestern als sehr unwahrscheinlich angesehen wird, ist eine Gehdol-
zentnahme im Winterhalbjahr zwingend erforderlich, da Tétungstatbestande auch fir
nicht-planungsrelevante Vogelarten vermieden werden missen. Ausnahmen davon
kénnen nur in Abstimmung mit der UNB Heinsberg erteilt werden, wenn vorab gut-
achterlich geprift wird, ob Vogelbruten in den betreffenden Gehdlzen stattfinden. Soll-
te dies der Fall sein, muss der Ausflug der Tiere abgewartet werden.

Die spatere Bebauung der Flache nach vorhergehender Baufeldfreimachung ist nicht
mit Totungstatbestanden verbunden.

Fazit

Die Erfiillung des Verletzungs- und Tétungstatbestandes kann fiir die in Kapitel 3 ge-
nannten Tierarten durch Gebaudeabrisse und Gehdlzentnahmen im Winter vermieden
und somit im Rahmen der Stufe 1 Prifung ausgeschlossen werden. Bei Abrissen und
Geholzentnahmen innerhalb der Brut-/Aktivitatszeit von Voégeln und Fledermausen
(Mérz bis Oktober) ist vorab noch einmal eine Uberpriifung notwendig.

6.2 Priifung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storungstatbestand)

Der Stérungstatbestand greift dann, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Im Gegensatz zum Toétungstat-
bestand sind Stérungen nicht nur auf die direkte Eingriffsflache zu beziehen, sondern
auch auf das Umfeld.

Hinsichtlich der Artengruppe der Végel sind erhebliche Stérungen durch den projekt-
bedingten Abriss der Gebaude und die Gehdlzentnahme vollstandig auszuschlieRen.
Auch im Hinblick auf die Artengruppe der Fledermause sind populationsrelevante Sto-
rungen nicht zu erwarten. Die Planung ist zwar mit Larm- und ggf. Staubemissionen
verbunden, wirkt aber i.d.R. nicht weit Uber das betroffene Plangebiet hinaus, das zu-
dem als innerortliche Flache vorbelastet ist. Eine erhebliche Stérung wirde vorausset-
zen, dass z.B. eine in der Umgebung vorkommende, populationsrelevante Fleder-
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mauskolonie (z.B. in der angrenzenden Bebauung) vom Abriss so betroffen ware, dass
sie aufgegeben wirde. Dies ist selbst bei sehr kritischer Betrachtung lediglich ein kon-
struierbarer, aber extrem unwahrscheinlicher Fall. Nach menschlichem Ermessen ist
somit nicht mit erheblichen Stérungen im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu
rechnen.

Fazit
Die Erflllung des Stérungstatbestandes kann fiir die in Kapitel 3 genannten Tierarten
im Rahmen der Stufe 1 Prifung ausgeschlossen werden.

6.3 Priifung nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstorung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten)

Zerstérungen von bekannten Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur planungsrelevante
Arten wird es nach dem Stand der aktuellen Untersuchung nicht geben. Eine Quar-
tiernutzung der Zwergfledermaus (ggf. auch anderer Gebaudearten) im Sommerhalb-
jahr ist aber nicht ganzlich auszuschlieRen, wahrend es auf Winterquartiere keine Hin-
weise gibt. Fur die Beurteilung ware insbesondere relevant, ob es Wochenstubenquar-
tiere gibt, fir die in jedem Falle Ersatz zu schaffen ware (CEF-MalRnahmen), wahrend
einzelne Spaltenquartiere weniger bedeutsam sind, da solche in der nahegelegenen
Bebauung vielfach vorkommen und somit Ausweichmdglichkeiten bestehen. Fir Wo-
chenstubenquartiere wurden aber keinerlei Anzeichen gefunden.

Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes und nach den ausdrucklichen Vorgaben der
Stadt Geilenkirchen zu einer nachhaltigen Entwicklung wird hier aber empfohlen, die
geplanten Neubauten mit 10 Fledermausflachkasten (an den wetterabgewandten Sei-
ten) auszustatten

Fir weitere Arten@ppen) sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auszuschlief’en. Die spatere Bebauung des Areals wird zu
keiner Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fuhren.

Fazit

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann im Rahmen der Stufe 1
Prifung nach derzeitigem Stand fir Voégel und Fledermause ausgeschlossen werden.
Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes wird die Einbringung von 10 Fledermaus-
flachkasten an die Fassaden der Neubebauung empfohlen.
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7. Zusammenfassung

Die Firma Future-Flats Geilenkirchen GmbH plant die Nachverdichtung der Bebauung
an den Strallen Pappelweg / An der Alten Schule / Turmstrae in Geilenkirchen-
Bauchem. Geplant ist die Errichtung neuer Wohneinheiten nach Vorgaben des Klima-
schutzteilkonzepts der Stadt Geilenkirchen. Auf dem Areal befinden sich derzeit meh-
rere alte und ungenutzte Gebaude und Garten mit Bestockung. Fir die Projektumset-
zung mussen alle Gebaude abgerissen werden und die Gehoélze zum allergréRten Teil
entfernt werden.

Toétungstatbestande lassen sich dann sicher vermeiden, wenn Abrisse und Gehdlzent-
nahmen auflerhalb der Brut- bzw. Fledermausaktivitatszeit stattfinden, also nicht zwi-
schen Marz und Oktober eines Jahres. Ausnahmen erfordern in jedem Fall vorab eine
erneute Kontrolle auf die Besiedlung durch Végel und Fledermause. Stérungstatbe-
stdnde sind nach derzeitigem Stand auszuschlieen. Eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten fur Végel und Fledermause ist nach derzeitigem Stand eben-
falls nicht anzunehmen. Fir gebaudebewohnende Fledermausarten wie die Zwergfle-
dermaus gibt es an und in den alten Gebauden aber ein gewisses Potenzial als Som-
merquartier. Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes wird daher empfohlen, die ge-
planten Neubauten mit 10 Fledermausflachkasten (an den wetterabgewandten Seiten)
auszustatten.

Stolberg, 12.10.2020

%\ﬁ/mwf 774

(Hartmut Fehr)
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TOP O 2

Amt flr Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt

27.05.2021
2259/2021
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und | Vorberatung 10.06.2021
Wirtschaftsférderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 30.06.2021

80. Anderung (Berichtigung) des Flichennutzungsplans der Stadt Geilenkirchen fiir eine Fliche

in Geilenkirchen - "Hartbaumpfad"; Geltungsbereich: nordwestlich des Zentrums von
Geilenkirchen zwischen den StraRen Hartbaumpfad, Ahornweg, Tannenweg und der StraRe ,An
der Linde’

hier: Feststellungsbeschluss tiber die Berichtigung des Flachennutzungsplans

AT A e VNN PN 2 R
/ Qﬁl:""@‘éﬁ\\&?’ NN NG BAIINLERY A G
T /% A T o BN\ @< P, Geltungsbereich des—
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Sachverhalt:

Am 20.02.2019 wurde der Bebauungsplan Nr. 114 der Stadt Geilenkirchen — Hartbaumpfad
als Satzung beschlossen (Vorlage 1475/2019).

Das Bebauungsplanverfahren durchlief das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung



gemals § 13 a BauGB.

Gemald § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist
dann nachtraglich im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt die Flache des Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 114 derzeit als ,,Mischgebiet” (MI) mit der Zweckbestim-
mung ,,Umformerstation” dar.

Der Flachennutzungsplan sollte nun dahingehend berichtigt werden, dass die Flache als
»Wohnbauflache” (W) dargestellt wird.

Es handelt sich bei dieser Berichtigung lediglich um einen redaktionellen Vorgang und nicht
um eine Anderung des Flichennutzungsplanes im herkémmlichen Sinne.

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt, den Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen gemal §

13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechend des Bebauungsplans Nr. 114 zu berichtigen.

Anlagen:
80. FNP-And. Planurkunde — Hartbaumpfad

(Amt fur Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt, Herr Tichelbédcker, 02451629234)
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), besonders
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung FNP)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 [, S. 58), zuletzt
geadndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |

S. 1057)

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666 ff.), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.04.2019
(GV NRW 8. 202)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen wird
hiermit nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt. Die
Berichtigung passt den Inhalt des Flachennutzungsplanes
an den Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 114 der Stadt
Geilenkirchen an, der am 20.02.2019 als Satzung
beschlossen wurde.

Geilenkirchen,

Daniela Ritzerfeld
Birgermeisterin

Flachennutzungsplan Stadt Geilenkirchen

- Hartbaumpfad -

80. Anderung (Berichtigung) des Flichennutzungsplanes

Flachennutzungsplan Stadt Geilenkirchen

- Hartbaumpfad -

80. Anderung (Berichtigung) des Flichennutzungsplanes

Ubersichtsplan

M1 :10.000 === Grenze des Anderungsbereichs

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist ortsiblich
bekannt gemacht worden am

Geilenkirchen,

Daniela Ritzerfeld
Blrgermeisterin

Bearbeitung der Flachennutzungsplanédnderung:
Architektur Stadt- und Umweltplanung
RAUM Uli Wildschiitz und Uwe Schnuis
PL AN Latticher Straflke 10-12
52064 Aachen

Uwe Schnuis
Dipl.-Ing. Architekt
Bauassessor

Bisherige Fassung
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TOPO 3

Amt fir Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt

27.05.2021
2260/2021
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fir Stadtentwicklung und | Vorberatung 10.06.2021
Wirtschaftsférderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 30.06.2021

81. Anderung (Berichtigung) des Flichennutzungsplans der Stadt Geilenkirchen fiir eine Fliche
in Geilenkirchen - "Alte Post"; Geltungsbereich: Zentrale Innenstadt von Geilenkirchen zwischen
Theodor-Heuss-Ring im Westen, Konrad-Adenauer-Strale im Norden und BahnhofstraRe im
Siidosten (ehemalige Hauptpost)

hier: Feststellungsbeschluss tiber die Berichtigung des Flachennutzungsplans

)
™

Sachverhalt:

Am 11.12.2019 wurde der Bebauungsplan Nr. 35, 2. Anderung der Stadt Geilenkirchen — , Alte
Post” als Satzung beschlossen (Vorlage 1697/2019).

Das Bebauungsplanverfahren durchlief das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung
gemalk § 13 a BauGB.



Gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan gedandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist
dann nachtraglich im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt die Flache des Geltungsbereichs des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 114 derzeit als , Flachen fir den Gemeinbedarf” mit der
Zweckbestimmung ,,Post” dar.

Der Flachennutzungsplan sollte nun dahingehend berichtigt werden, dass die Flache als ,Ur-
bane Gebiete” (MU) dargestellt wird.

Es handelt sich bei dieser Berichtigung lediglich um einen redaktionellen Vorgang und nicht
um eine Anderung des Flichennutzungsplanes im herkémmlichen Sinne.

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt, den Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen gemaf §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechend des Bebauungsplans Nr. 35, 2. Anderung zu berichti-
gen.

Anlagen:
1.81. FNP—And. Planurkunde - Berichtigung Alte Post
2. 81. FNP-And. Begriindung - Berichtigung Alte Post

(Amt fur Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt, Herr Tichelbédcker, 02451629234)
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung

des Planinhalts - Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

4. Mai 2017 (BGBI. S. 1057).

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein — Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S. 666 ff.),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. September 2020
(GV. NRW. S. 916)

Dieser Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen
wird hiermit nach § 13a Abs 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.
Die Berichtigung passt den Inhalt des Flachennutzungs-
planes an den Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 35,

2. Anderung der Stadt Geilenkirchen an, der am
11.12.2019 als Satzung beschlossen wurde.

Geilenkirchen,

Daniela Ritzerfeld
Blrgermeister

Flachennutzungsplan Stadt Geilenkirchen

Bereich
ehemalige Post - Bahnhofstralie"

81. Anderung (Berichtigung) des Flichennutzungsplanes

Flachennutzungsplan Stadt Geilenkirchen

Bereich
ehemalige Post - Bahnhofstralie"

SN

81. Anderung (Berichtigung) des Flichennutzungsplanes

Ubersichtsplan

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist
ortsublich bekanntgemacht wordenam .

Geilenkirchen,

Daniela Ritzerfeld
Blrgermeister

Grenze Anderungsbereich
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Stadt Geilenkirchen

81. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

zum Bebauungsplan Nr. 35, 2. Anderung

Begriindung gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
i. V.m. § 5 Abs.5 BauGB
Stand: 22.03.2021

PLANUNGSGRUPPE MWM

Stadtebau « Verkehrsplanung « Tiefbau

Bauassessoren/ Diplom-Ingenieure/ Stadtplaner/Architekten



Stadt Geilenkirchen Begriindung

81. Berichtung des Flachennutzungsplanes

1.1

Inhaltsverzeichnis

1. VORBEMERKUNGEN

11 Planungsanlass/ Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung/ Verfahren

2. ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
2.1 Lage und Abgrenzung

2.2 Bestand und Umgebung der Planung

3. UBERGEORDNETE PLANUNG

3.1 Landes- und Regionalplanung

4. FLACHENNUTZUNGSPLAN

4.1 Gultige Darstellung des Flachennutzungsplanes

4.2 Berichtigte Darstellung des Flachennutzungsplanes

5. SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN
6. FLACHENBILANZ

N o o oo DA DM WW WNDN

VORBEMERKUNGEN

Planungsanlass/ Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Eigentimer der Grundstiicke der ehemaligen Hauptpost an der Bahnhofstral3e be-
absichtigt in diesem zentral gelegenen Gebiet in der Innenstadt von Geilenkirchen eine
Flache zwischen Theodor-Heuss-Ring im Westen und der BahnhofsstraBe im Stidosten
fir Wohnungsbau, sonstiges Gewerbe sowie soziale, kulturelle und andere Einrichtungen
zu entwickeln. Die Stadt Geilenkirchen beflirwortet diese Planung.

Seinerzeit gab es Planungen, durch Errichtung einer Bahnunterfiihrung im Stadtkern die
Querung der Konrad-Adenauer-StraBe mit der Bahnlinie fiir den Autoverkehr zu umge-
hen. Der Rat der Stadt Geilenkirchen hatte in seiner Sitzung am 17.04.2013 einen Be-
schluss gefasst, der bestimmt, dass das Projekt solange nicht weiterverfolgt wird, bis die
haushaltsrechtlichen Gegebenheiten eine Realisierung der MaBnahme wieder zulassen
(voraussichtlich friih. 2023). Durch die vorliegende Planung 81. Berichtung FNP / Bebau-
ungsplan Nr. 35, 2. Anderung und deren Umsetzung wiirde eine Bahnunterfiihrung nicht
ganzlich ausgeschlossen.

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Gberwiegend als Flache fur den Ge-
meinbedarf, Zweckbestimmung Post ausgewiesen. Die beabsichtigte Planung entspricht
daher nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

GK32 81. Berichtigung FNP zu BP35 2.And. Begriindung 2021.03.22.docx 2



Stadt Geilenkirchen Begriindung

81. Berichtung des Flachennutzungsplanes

1.2

2.1

Ziel und Zweck der Planung ist es, in integrierter Lage, angepasst an die nordlich und
westlich gelegenen, zentralen Misch- und Kerngebietsflachen der Innenstadt, einen viel-
faltig nutzbaren Standort fur qualifizierten Wohnungsbau und Gewerbe zu entwickeln.

Die Stadt Geilenkirchen verfolgt mit der Vorbereitung im Flachennutzungsplan und der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 folgende Zielvorstellungen:

. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung neuen
Wohnraumes zur Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs unter Beriicksichtigung
der 6rtlichen Wohnbedirfnisse,

. Gewahrleistung einer innenstadt-vertraglichen Mischnutzung durch Entwicklung
zusatzlicher Gewerbeeinheiten,

. Zulassigkeit und ggf. Entwicklung von sozialen, kulturellen und sonstigen Einrich-
tungen.

Rechtliche Grundlagen der Planung/ Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes auf verbindlicher Bauleitplanebene dient der Wie-
dernutzbarmachung von ehemals baulich genutzten Flachen und ist im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt, da es sich um eine MalBnahme der Wiedernutz-
barmachung von Flachen und der Nachverdichtung handelt und die Grenzwerte aus § 13
a Abs. 1 BauGB eingehalten werden. Dementsprechend ist der Flachennutzungsplan gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung zu andern.

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Abgrenzung

Abbildung 1: Lage des Berichtigungsbereiches des FNP, Amtliche Basiskarte, © Land
NRW

GK32 81. Berichtigung FNP zu BP35 2.And. Begriindung 2021.03.22.docx 3



Stadt Geilenkirchen Begriindung

81. Berichtung des Flachennutzungsplanes

2.2

3.1

Der Berichtigungsbereich der 81. Berichtigung des Flachennutzungsplanes liegt in der
zentralen Innenstadt von Geilenkirchen zwischen Theodor-Heuss-Ring im Westen, Kon-
rad-Adenauer-StraBe im Norden und BahnhofsstraBe im Stidosten. Es umfasst Uberwie-
gend das Gelande der ehemaligen Hauptpost nordwestlich der BahnhofsstraBBe, das sich
bis zum Theodor-Heuss-Ring (L 364) erstreckt. Der Geltungsbereich hat eine GréBe von
0.42 ha.

Die sudwestliche Bebauung ist eine vorhandene, genutzte Kerngebietsbebauung (MK
gem. § 7 BauNVO) und entspricht damit den Darstellungen des derzeit glltigen Flachen-
nutzungsplanes.

Fur den Geltungsbereich der 81. Berichtigung des Flachennutzungsplanes — das ehema-
lige, mittlerweile nicht mehr genutzte Postgeldande — ist die Durchflihrung des Bauleit-
planverfahrens fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Plangebiet erforder-
lich.

Bestand und Umgebung der Planung

Die ehemaligen Postgebaude (Verwaltung, Verteil- und Lagergebaude) sind noch vor-
handen, werden jedoch nicht mehr genutzt.

Die Umgebung ist sudlich gepragt vom Bahnhof Geilenkirchen mit der Bahnlinie Aachen
/ Monchengladbach (im Wesentlichen RE 4 / RB 33). Nordlich befindet sich die Konrad-
Adenauer-StraBe mit einer geschlossenen StraBenrandbebauung. Die nordwestliche
Grenze bildet der Theodor-Heuss-Ring. Stidwestlich zwischen dem Zentralen Omnibus-
bahnhof (ZOB) und dem Planbereich schlieBt sich verdichtete mehrgeschossige, kernge-
bietstypische Wohn- und Gewerbebebauung an.

UBERGEORDNETE PLANUNG

Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan, Rechtskraft 08.02.2017, ist die Stadt Geilenkirchen als Mit-
telzentrum eingestuft und stellt damit einen Siedlungsraum dar.

Der Regionalplan Koln, Teilabschnitt Aachen (1. Auflage 2003 mit Erganzungen, Stand:
Oktober 2016) stellt den gesamten Bereich der 81. Berichtigung als ASB — ,Allgemeiner
Siedlungsbereich” dar. Stido6stlich vom Geltungsbereich sind Schienenwege fiir den regi-
onalen und Uberregionalen Schienenverkehr dargestellt (Bahnstrecke Aachen — Mon-
chengladbach).

GK32 81. Berichtigung FNP zu BP35 2.And. Begriindung 2021.03.22.docx 4



Stadt Geilenkirchen Begriindung

81. Berichtung des Flachennutzungsplanes

4.2

N e . Bl
e ‘

= &1 n‘!i
Bl

S
" e

T ¥

Abbildung 2: Berichtigungsbereich, Auszug aus dem gliltigen Regionalplan

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Giiltige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der derzeitige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Flachen fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Post” dar. Da die Hauptpost der Stadt Geilenkirchen sich
mittlerweile im Gewerbegebiet Niederheid (Bebauungsplan Nr. 106) an der Lise-Meitner-
StraBe angesiedelt hat, wird das Geldnde nicht mehr als Post genutzt. Die Gebaude ste-
hen leer, das Geldnde liegt brach. Der Flachennutzungsplan stimmt somit nicht mit der
beabsichtigten Planung Uberein und wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst.

Berichtigte Darstellung des Flachennutzungsplanes

Im zentralen Innenstadtbereich von Geilenkirchen ist eine Wiedernutzbarmachung einer
brachliegenden Flache eins der oberen Ziele der Stadtentwicklung. Zentrale Nutzungen
sollten nach Aufgabe der Post zugelassen werden.

Durch die Darstellung der gemischten Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und kon-
kret als Darstellung als Baugebiet ,Urbanes Gebiet' gem. § 6a BauNVO soll die nach wie
vor hohe Nachfrage nach innerstadtischem Wohnen verdeutlicht und als Ziel der Planung
manifestiert werden.

Dabei wird der Bedarf nach attraktiven Wohnungen einerseits von der dlteren Generation
der angestammten Bevolkerung, andererseits aber auch von neuen Einwohnern aus dem
Umland in die Innenstadt gesehen.
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Ebenso soll eine Nutzungsmischung an diesem integrierten Standort mit sonstigem Ge-
werbe stattfinden, welches unter Berlcksichtigung der Immissionsrichtwerte der TA-
Larm fur Urbane Gebiete ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
(8§ 15 BauNVO) gewahrleistet.

Ebenso zeichnet sich das Urbane Gebiet dadurch aus, dass zentrale Nutzungen wie sozi-
ale, kulturelle und andere Nutzungen (z.B. kirchliche, gesundheitliche und sportliche Ein-
richtungen und Verwaltungsnutzungen) allgemein zulassig und aufgrund der Zentralitat
gewollt sind.

Die Gebietsdarstellung nach den Baugebieten der BauNVO (8§ 2-11) ist dabei gangige
Praxis im Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen. Hier bindet sich die Kommune
bereits friihzeitig und langfristig an eine stadtebauliche Planungsabsicht und Zielkonzep-
tion.

5. SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN

Die sonstigen Planungsbelange werden detailliert im Bebauungsplanverfahren Nr. 35, 2.
Anderung behandelt. Ebenso detailliert wird auf die positiven oder negativen Auswirkun-
gen eingegangen.

Negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die bestehenden Nutzungen

sind nicht zu erwarten. Im Umfeld befinden sich keine Einrichtungen, die durch die Er-
richtung des Gebietes beeintrachtigt werden kénnten.

Darlber hinaus ist es nach dem Grundsatz Innen- vor AuBenentwicklung und einer res-

sourcenschonenden Entwicklung auch geboten, gerade diese ehemalige Gewerbeflache
wegen ihrer Zentrumslage und der vorhandenen auferen ErschlieBung wieder zu nutzen
und zu reaktivieren.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zur Vermeidung von nach-

teiligen Auswirkungen auf die Umwelt wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35,
2. Anderung eine schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung der Gerduschimmissio-
nen im Plangebiet erarbeitet.

Den StraBenverkehrslarm tberlagernd bringt der Schienenverkehrslarm die héchste Be-
lastung hervor und ist im Geltungsbereich pragend. Im Bebauungsplan Nr. 35, 2. Ande-
rung sind Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaB dem Larmpegelbereich
V festgesetzt.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a BauGB wird davon ausgegangen,
dass die Eingriffe in den Naturhaushalt, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-

planes zu erwarten sind, bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zu-
lassig waren. Somit ist kein Ausgleich notwendig.
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Die bauliche Wiedernutzbarmachung dieser innerstadtischen Flache entspricht vorbild-
haft den Planungsgrundsatzen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, denn
hierdurch wird der Freiraum durch Nichtinanspruchnahme anderer 6kologisch und land-
schaftspflegerisch wertvoller Standorte geschont. Durch die integrierte Lage mit Nahe
zur sozialen Infrastruktur und Einzelhandelseinrichtungen werden zudem Verkehrswege
reduziert.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete (Natura
2000 Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. nicht bekannt.
Zurzeit sind keine Sachguter bekannt, die durch die Planung beeintrachtigt werden.

Die Stadt Geilenkirchen befindet sich in der Erdbebenzone 3, Untergrundklasse S.

6. FLACHENBILANZ

Bisher gultiger Flachennutzungsplan: Geltungsbereich
Flachen fir den Gemeinbedarf, Zweckbest. Post gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB

0,34 ha
Kerngebiet gem. § 7 BauNVO 0,08 ha
Gesamtflache Geltungsbereich 0,42 ha
81. Berichtigung des Flachennutzungsplanes: Geltungsbereich
Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO 0,42 ha

Geilenkirchen und Aachen, den 22.03.2021

Planungsgruppe MWM, Aachen

gez. Dipl.-Ing. Robert Moersheim
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Amt fur Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt

31.05.2021
2262/2021
Antrage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und | Vorberatung 10.06.2021
Wirtschaftsférderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 30.06.2021

Antrag der Fraktion Bundnis 90/Die Grinen: Verbesserung des Radverkehrs Berliner Ring vom
Kreisverkehr Heinsberger StralSe bis Schloss Trips

Mit Schreiben vom 27.05.2021 hat die Fraktion Bindnis 90/Die Griinen im Rat der Stadt Gei-
lenkirchen einen Antrag zur Tagesordnung gestellt. Den Inhalt entnehmen Sie bitte der beige-
flgten Anlage.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung empfiehlt dem Rat der Stadt
Geilenkirchen, die Verwaltung zu beauftragen, bei der zustandigen Behdrde eine Eingabe auf
Malnahmen zur Verbesserung des Radverkehrs im Teilabschnitt des Berliner Rings Kreisver-
kehr Heinsberger StraRe/Schloss Trips zu entrichten.

Anlage:

Antrag der Fraktion Blindnis 90 Die Griinen

(Amt fir Stadtentwicklung, Bauverwaltung und Umwelt, Herr Heinen, 02451/629205)



TOP O 4

Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
im Rat der Stadt Geilenkirchen
Carl-Diem-Str. 5

52511 Geilenkirchen

B u N DN. ls 90 Die Strafie ist nach einem
DIE GRUNEN heem
Eine Mehrheit im Rat mdchte diese

Ehrung fiir Carl Diem so beibehalten.

Telefon: 02451 5951
Handy: 0177 200 111 9 Mail:
j.benden@t-online.de

Geilenkirchen, den 27.05.2021

Sehr geehrte Frau Biirgermeisterin Ritzerfeld, sehr geehrter Herr Conrads,

die Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN bittet Sie, folgenden Antrag auf die Tagesordnung des
nachsten Ausschusses fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung zu setzen:

Verbesserung des Radverkehrs Berliner Ring vom Kreisverkehr Heinsberger StraBe bis Schloss Trips
Begriindung:

Das Verkehrsministerium fordert in diesem Jahr im Rahmen des Nahmobilitatsprogrammes
Verbesserungen im FulR- und Radverkehr in NRW mit insgesamt 50,3 Mio Euro.

Da oben genannter StraBenabschnitt nicht in der Zustandigkeit des Radwegekonzeptes der Stadt
Geilenkirchen liegt, regen wir an, dass die Stadt Geilenkirchen bei der zustandigen Behoérde eine
Eingabe zwecks Verbesserung des Radverkehrs in diesem Teilstlick entrichtet.

Der StraRenabschnitt Berliner Ring von Schloss Trips bis zum Kreisverkehr zahlt zu den
Hauptzufahrtswegen fiir Radfahrer*innen, die von der Stadt aus ins Griine radeln méchten und sich
dazu des Wurmtals mit seinen Radwegen als Naherholungsgebiet bedienen.

Dazu zdhlen hauptsachlich Familien mit Kindern, sowie Senior*innen, flr die ein erhdhtes
Gefahrenpotential auf diesem Teilstiick ohne Radweg besteht.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung empfiehlt dem Rat der Stadt Geilenkirchen, die Verwaltung zu
beauftragen, bei der zustiandigen Behorde eine Eingabe auf MaRnahmen zur Verbesserung des
Radverkehrs im Teilabschnitt des Berliner Rings Kreisverkehr/SchloR Trips zu entrichten.

Mit freundlichen GriRen

Jlrgen Benden
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