Stadt Geilenkirchen

Bebauungsplan Nr. 124 , Franziskusheim”

Textliche Festsetzungen

Stand: 17.11.2023 (Entwurf)

A)

2.2

2.2.1

222

223

224

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BAUGB)

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len und Vergniigungsstatten sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3, § 18 und § 21 BauNVO

GemaB § 21a Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Tiefgaragengeschosse nicht auf die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen sind.

Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Gebaudehdhe (Bezugshohe ist die
Hohe tber NHN — Normalhdhennull) wie folgt festgesetzt:

Satteldacher:  113,5 m G. NHN (ll-geschossig) 117,5 m G. NHN (lll-geschossig)
Flachdacher:  109,0 m G. NHN (ll-geschossig) 113,0 m 4. NHN (lll-geschossig)

Die maximale Gebaudehohe definiert sich bei Gebduden mit Flachdachern als Ober-
kante des Flachdaches (Oberkante Attika) des obersten Geschosses bzw. die Oberkante
des obersten Nicht-Vollgeschosses, bei Gebauden mit Sattelddachern als obere Dach-
kante (maBgebend ist das eingedeckte Dach).

Ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss (friiher: Staffelgeschoss) darf bei ll-geschossigen
Gebauden mit Flachdachern — sowie flr Technikaufbauten/-geschosse auch bei Ill-ge-
schossigen Gebauden mit Flachdachern — die maximale Gebaudehdhe mit seinem
obersten Dachabschluss maximal um 3,0 m tberschreiten. Dieses Nicht-Vollgeschoss
muss allseitig um min. 1,0 m von dem darunter liegenden Vollgeschoss zurticktreten.
Hiervon ausgenommen sind Treppenhauser und Aufzugskerne.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen dirfen bei Gebduden mit Flachdachern
bzw. Gebauden mit Flachdachern + zusatzlichem Nicht-Vollgeschoss flir Aufbauten von
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie um maximal 1,50 m Uberschritten werden.
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Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

Im Mischgebiet (MI) mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 darf die gem.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,8 fir
Zufahrten von Tiefgaragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten gem. § 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO um weitere 0,1 (bis GRZ 0,9) tber-
schritten werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet gilt eine abweichende Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebaudeldngen
tber 50 m zulassig, aber seitliche Grenzabstande einzuhalten sind.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen festge-
setzt und durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl eingeschrankt.

Genehmigungsfreie Gebiude bis 75 m?® Brutto-Rauminhalt gem. § 62 Abs. 1 Nr. 1a BauO
NRW, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, die gem. § 6
Abs. 8 BauO NRW in den Abstandsflachen zuldssig sind, sind mit Ausnahme von Garagen
und Uberdachten Pkw-Stellplatzen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig (siehe auch textliche Festsetzung Nr. 4.1).

Stellplatze, Garagen und liberdachte Stellplatze (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Pkw-Stellplatze sowie Gberdachte und nicht Gberdachte Fahrradstellplatze sind innerhalb
des Mischgebiets auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Garagen und lber-
dachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig (siehe auch text-
liche Festsetzung Nr. 3.2).

Mindestens die Halfte der Stellplatze ist in drainfahiger Ausfiihrung herzustellen, eine
Vollversiegelung ist nicht zulassig.

Zufahrten fur Tiefgaragen sind innerhalb des Mischgebiets auch auBerhalb der Uberbau-
baren Flachen zulassig.

Griinflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Griinflache (Zweckbestimmung Parkanlage) sind mit Ausnahme
der Flachen, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB von Bebauung freizuhalten sind, zulassig:

- FuBwege

- Beleuchtungsanlagen

- untergeordnete bauliche Anlagen (wie z. B. Stlitzmauern, Sitzgelegenheiten, Spielge-
rate, Pergolen und Elemente der Gartenkunst)

- Versickerungsanlagen (Niederschlagsentwasserung)
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Stein-, Kies-, Splitt- und Schottgarten
Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzulassig.

Schaffung von Ersatz-Lebensstatten fiir Star und Fledermause

Die beiden zerstorten Bruthohlen des Stars sind im Verhaltnis 1:3 zu ersetzen (6 Nistkas-
ten). Da Fledermausquartiere in den hohlen- und spaltenreichen Baumen nicht véllig
ausgeschlossen werden kénnen, sind jeweils finf Hohlen- und Spaltenkasten fiir Fleder-
mause zu installieren. Die Ersatz-Lebensstatten flir Vogel und Fledermause werden ide-
alerweise an den Baumen auf der Trasse der ehemaligen Selfkantbahn aufgehangt. Dabei
sind die Nebenstimmungen im CEF-Leitfaden des Landes (MULNV & FOA 2021) zu be-
achten (v. a. zu Hohe und Exposition, keine Beleuchtung und freier Anflug).

Werden weitere Lebensstatten planungsrelevanter Arten gefunden und zerstort, sind sie
entsprechend dem CEF-Leitfaden des Landes (MULNV & FOA 2021) und in Abstimmung
mit dem Kreis Heinsberg zu ersetzen.

Anpflanzungen von Baumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

ErhaltungsmaBBnahmen

Der vorhandene Gehdlzstreifen entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze ist zu er-
halten und wahrend der Bautatigkeiten vor Beschadigungen zu schiitzen. Die DIN 18920
,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen”
ist zu beachten und anzuwenden.

PflanzmaBnahmen

Im Bereich der privaten Griinflache (Zweckbestimmung Parkanlage) ist ein kleiner Park
herzurichten. Die innerhalb der in der Planzeichnung zur Anpflanzung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Flache ist (mit Ausnahme der fir
die unter der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 5 genannten Anlagen bendtigten Fla-
chen) mit einer Gebrauchsrasenmischung einzusaen. In die Rasenflache sind 17 lebens-
raumtypische Baume gemalB Artenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Grenzabstande gem. Nachbarrechtsgesetz sind einzuhalten. FuBwege sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag auszubilden.

Pflanzlisten

Artenliste 1:

Feldahorn Acer campestre ,Elsrijk”
Spitzahorn Acer platanoides ,Cleveland”
Saulenhainbuche Carpinus betulus ,Fastigiata”
Baumhasel Corylus colurna
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Walnuss Juglans regia

Traubenkirsche Prunus padus ,Schloss Tiefurth”
Zerreiche Quercus cerris

Traubeneiche Quercus petraea

Winterlinde Tilia cordata

Sommerlinde Tilia platyphyllos “Orebro”
Silberlinde Tilia tomentosa ,Brabant”
Vogelkirsche Prunus avium

Saulenulme Ulmus ,Columnella”
Pflanzqualitat:

Hochstamm, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm oder

Heister, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Hohe 250-300 cm

Alternativ konnen auch regionaltypische Obstbaume als Hochstamm (3 x verpfl., mit Draht-

ballen, Stammumfang 12-14 cm) verwendet werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BauO
NRW)

Dachgestaltung

Fur die Hauptbaukorper sind Sattel- und Flachdacher zulassig. Die Dachneigung fir Sat-
teldacher betragt mindestens 25° und maximal 45°, fir Flachdacher max. 5°. Flachdacher
sind zu begrlinen. Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen sind Dach-
flachen bzw. -anteile, die als Dachterrassen oder fur erforderliche technische Anlagen
genutzt werden.

Fur Nebenanlagen, Garagen und uberdachte Stellplatze sind Flachdacher bis max. 5°
Dachneigung zulassig. Nebenanlagen und Garagen mit Flachdachern sind zu begriinen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen mit beweglichem Licht oder Blinklicht sind nicht zulassig.

HINWEISE

Erdbebensicherheit / Seismologie

Die Stadt Geilenkirchen befindet sich in der Erdbebenzone 3 mit der Untergrund-
klasse S gemal3 der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer
Dienst NRW 2006).

In der DIN 4149 (Geltung seit 2005) sind die entsprechenden bautechnischen MaBnah-
men aufgefuihrt. Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt
werden, sind als Stand der Technik zu beriicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere
DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stltzbauwerke und geotechnische Aspekte”. Auf die
Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gemafB DIN 4149:2005 bzw.
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Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweiligen Bedeu-
tungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen. Dies gilt insbesondere z. B. fiir groBe
Wohnanlagen etc.

Bergbau / Grundwasserabsenkung

Das Plangebiet liegt Giber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union 225" im
Eigentum der RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch
die RWE Power AG, Abt. Liegenschaften und Umsiedlung in 50416 Koln und ber dem
auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg”, im Eigentum des Landes NRW.

Der Planbereich ist von durch SimpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus be-
dingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden,
bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch tber einen
langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasser-
stande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmafnahmen
ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als auch bei
einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
moglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Ta-
gesoberfliche fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Méglich-
keit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berticksichtigung fin-
den.

Baugrund

Es wird empfohlen, den Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Kampfmittel

Bei Kampfmittelfunden wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu verstandigen.

Sollten Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (Rammarbeiten, Pfahlgrin-
dungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) vorgesehen sein, wird eine Tiefen-
sondierung / Sicherheitsdetektion empfohlen. Die Vorgehensweise ist mit dem Kampf-
mittelbeseitigungsdienst abzustimmen.

Hinweis auf die Lage im Umfeld des Flugplatzes Geilenkirchen

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich und im Zustandigkeitsbereich des
Flugplatzes Geilenkirchen, im Bereich von Funkdienststellen sowie im Bereich der Emis-
sionsschutzzone der Selfkant-Kaserne (StandortschieBanlage).

Die Beschrankungen aufgrund militérischen Luftverkehrs ergeben sich aus den §§ 12, 14
und 18a LuftVG. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Larmschutzbereiches
der Larmschutzverordnung fir den militarischen Flugplatz Geilenkirchen (FluLarmGei-
lenkV). Aufgrund der Lage im Bereich eines militarischen Fluggebietes ist dennoch mit
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Larm- und Abgasimmissionen zu rechnen. Spatere Ersatzanspriiche gegen die Bundes-
wehr kdnnen nicht anerkannt werden.

Bodendenkmale

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 16 DSchG NRW
wird hingewiesen. Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt
als Untere Denkmalbehorde oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuBenstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45 in 52385 Nideggen unverziglich zu informie-
ren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in, die Person, die das Grund-
stick besitzt, der/die Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten. Bodendenkmal
und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu belassen.

Regelungen zum Artenschutz

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen)
sind Gehdlze zwischen Oktober und Februar zu fallen. Sofern dies nicht mdglich ist, muss
durch vorhergehende Untersuchungen sichergestellt werden, dass in den Baumen keine
aktuell genutzten Lebensstatten und laufenden Bruten bestehen.

Gefallte Baume sollten am Boden nochmals auf bislang nicht entdeckte Hohlungen un-
tersucht und friihestens nach einer Nacht kleingeschnitten werden, damit gestorte Fle-
dermause Quartiere in den Baumen verlassen kénnen.

Im Falle des unerwarteten Fundes von Vogelbruten oder Fledermausen sind Rodungsar-
beiten sofort zu unterbrechen. Verletzte Tiere sind durch einen Sachverstéandigen zu ber-
gen. Ggf. mussen verletzte Tiere gepflegt und ausgewildert werden. Werden Lebensstat-
ten planungsrelevanter Arten gefunden und zerstort, missen sie entsprechend dem CEF-
Leitfaden des Landes und in Abstimmung mit dem Kreis Heinsberg ersetzt werden.

Der Totungstatbestand, der auch nicht planungsrelevante Vogelarten betrifft, kann durch
eine Bauzeitenregelung (u. a. Abschieben von Oberboden) auBerhalb der Vogelbrutzeit
vom 071.03. bis 30.09. eines Jahres ausgeschlossen werden. Erhebliche Stérungen sind fir
Vogel ebenfalls auszuschlieBen.

Bei der Beleuchtung der Baustellen ist — v. a. im Sommerhalbjahr — auf helle (weiBe) Lam-
pen mit hohem UV-Anteil zu verzichten, da sie Insekten anlocken und téten kénnen so-
wie nachtaktive Wirbeltiere (v. a. Eulen und Fledermause) abschrecken. Insbesondere eine
weitreichende horizontale Abstrahlung und die Beleuchtung der angrenzenden Gehdlze
ist zu vermeiden. Die Geholze auf der Trasse der Selfkantbahn, das nahe Offenland und
die angrenzenden Garten mit Gehdlzen und Weideflachen dienen Flederméausen und Eu-
len nachweislich als Jagdgebiete.

Wie bei der Beleuchtung der Baustellen muss die Abstrahlung der Beleuchtung von Ge-
bauden, Garten und Wegen in die offene Landschaft und in Richtung angrenzender Gar-
ten minimiert werden (keine horizontale Abstrahlung, ggf. insektenfreundliche Spektral-
farben, zeitliche und raumliche Beschrankung auf den notwendigen Umfang, vgl. VOIGT
ET AL. 2019 und § 54 (4d) BNatSchG 2022).
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Im Rahmen der VerkehrserschlieBung und Bebauung miissen Tierfallen wie Gullys ent-
scharft und eine Fallenwirkungen von Kellern, aber auch von Rohbauten (Einflug von Fle-
dermausen) ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, Kellerschachte mit feinen Git-
tern abzudecken, um eine Fallenwirkung zu vermeiden. Bei groBen Glasfronten ist der
Vogelschutz zu beachten (vgl. STEIOF 2018), da Vogel Glasscheiben kaum wahrnehmen
kénnen und haufig daran verunfallen. Besonders hoch ist die Gefahr in und angrenzend
an vogelreiche Gebiete (hier sind das angrenzende Grinland und Gehdlze und Walder in
der Nahe zu nennen). Daher sollte keine groBflachige Durchsicht durch Gebdaude maoglich
sein, die den Vogeln das Durchfliegen scheinbar erlaubt. Stark die umgebende Land-
schaft oder Gehdlze vor den Fassaden spiegelnde Scheiben miissen vermieden werden,
ebenso Glasflichen an Ecken (ebd.). Glasflichen von mehr als 3 m? GréBe sollten optisch
unterteilt werden. Zur Entscharfung der Gefahren von Glasscheiben gibt es Losungen wie
transluzentes (lichtdurchlassiges, nicht klares) Glas, sichtbar bedruckte Scheiben, aber
auch fur das menschliche Auge unsichtbare Markierungen im flr Végel sichtbaren UV-
Bereich oder die Verwendung von Vogelschutzglas mit integrierten UV-Markierungen.
UV-Markierungen kénnen aber nicht von allen Vogelarten wahrgenommen werden und
sind daher nur "letzte Wahl". Entsprechendes gilt auch fur andere Glasflachen wie etwa
Windschutz- oder Larmschutz-Verglasungen auBerhalb von Geb&duden (ebd.).

Es wird angeregt, an Neubauten Lebensstatten fur Vogel und Fledermause herzurichten
(Hohlensteine oder Kasten fir Halbhdhlen- und Hohlenbriter sowie Fledermause). Wei-
ter wird angeregt, Geholze moglichst zu erhalten und Kleingewasser zur Forderung der
Artenvielfalt und als Wasserquelle fur Wildtiere auch in trockenen Zeiten anzulegen.

Schutz des Mutterbodens

Der Schutz des Mutterbodens ist zu beachten.

Gemal § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und gemaB DIN 18915 (Bodenarbeiten
fur vegetationstechnische Zwecke) ist humoser belebter Oberboden von Bau- und Be-
triebsflachen gesondert abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung zu
lagern sowie als kulturfahiges Material wieder aufzubringen.

Baubedingte mechanische Beeintrachtigungen des Oberbodens (Verdichtung durch Be-
fahren und Abschieben) sind grundsatzlich durch fachgerechten Umgang gemaf DIN
18915 zu minimieren. Den Oberboden gilt es getrennt vom Ubrigen Bodenaushub in
Mieten gemaf DIN 18915 zu lagern.

Hinweis auf die Versorgungstrager

Die Versorgungstrager sind friihzeitig zu informieren. Vor Aufnahme von Erdarbeiten
sind bei den zustandigen Dienststellen der Versorgungstrdger die erforderlichen Lage-
plane einzuholen. Auf die Richtlinien des DVGW-Regelwerks GW 125 bei geplanten An-
pflanzungen im Trassenbereich von Versorgungsleitungen bzw. Kabel wird hingewiesen.

Erneuerbare Energien

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine klima- und umweltschonende Stadt-
entwicklung realisiert werden, indem erneuerbare Energien genutzt werden sowie mit
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Energie- und Wasservorraten schonend umgegangen wird. Zu diesem Zweck ist der Ein-
satz erneuerbarer Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom der Nut-
zung nicht-regenerativer Energien vorzuziehen.

Hinweis auf die Einsehbarkeit von Gesetzen, Verordnungen, Erlassen und DIN-Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Stadt Geilenkirchen, Amt fir Stadtentwicklung, Bau-
verwaltung und Umwelt, Rathaus, Markt 9, 52511 Geilenkirchen, wahrend der Offnungs-

zeiten eingesehen werden.
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