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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Stadt Geilenkirchen verzeichnet ein kontinuierliches Bevdlkerungswachstum. Zwischen 2012 und
2022 stieg die Einwohnerzahl von 26.420 auf 28.252, was einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs
von etwa 183 Einwohner*innen entspricht. Wahrend sich die Zahl der Zuzige im Zeitraum von 2016
bis 2022 leicht erhdhte, nahm die Zahl der Fortzlge im gleichen Zeitraum leicht ab. Gleichzeitig tber-
stieg die natlrliche Sterberate durchgehend die Geburtenrate, sodass das Bevélkerungswachstum
mafgeblich auf Wanderungsgewinne zurlickzufihren ist. Da die Bevolkerungsbewegungen insgesamt
weitgehend konstant verlaufen, ist auch mittelfristig nicht mit einer Trendwende zu rechnen (IT.NRW,
2024).

Infolge dieser Entwicklung steigt der Druck auf den Wohnungsmarkt. Das bestehende Wohnrauman-
gebot kann die wachsende Nachfrage nicht mehr decken, was auf eine zunehmende Wohnungsnot
hinweist. Verschérft wird die Situation von mehreren strukturellen Faktoren: die Zunahme kleiner
Haushalte, insbesondere Ein- und Zweipersonenhaushalte, sowie steigende Lebenshaltungskosten
und héhere Kosten fir Wohnen. Der Bedarf an bezahlbarem und zugleich qualitatsvollem Wohnraum
wachst stetig. Gleichzeitig sind die Moglichkeiten zur Nachverdichtung im Innenbereich begrenzt,
wahrend die zunehmende Flacheninanspruchnahme im Auflenbereich Zielkonflikte im Bereich
Umwelt- und Klimaschutz verschérft. Hinzu kommt der Anspruch, zukunftsfdhige und sozial durch-
mischte Quartiere zu entwickeln, die den Bedurfnissen einer vielfaltigen Stadtgesellschaft gerecht
werden.

Vor diesem Hintergrund ist ein integrierter und nachhaltiger Lésungsansatz erforderlich, der stédte-
bauliche, soziale und 6kologische Aspekte gleichermafien berlcksichtigt. Angesichts dessen besteht
dringender Handlungsbedarf, den Wohnungsbestand bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Das Ziel ist
ein vielféltiges Wohnungsangebot, das sowohl der demografischen Entwicklung gerecht wird als auch
die soziale Durchmischung innerhalb der Stadt férdert. Ein privater Investor verfolgt das Ziel, Wohn-
baufldchen auszuweisen. Dabei sollen u. a. Flachen fiur Mehr- und Einfamilienhduser im Innenbereich
entstehen.

Das ca. 4.700 m? grof3e Plangebiet befindet sich vollstdndig im Innenbereich innerhalb von bestehen-
den Siedlungsstrukturen. Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich die Entwicklung dieser Flache beson-
ders an: Sie ist bereits weitgehend erschlossen, innenstadtnah gelegen und gut an den OPNV sowie
die Bundesstra3e 56 angebunden. In unmittelbarer Néhe befinden sich Nahversorgungsangebote,
soziale Infrastruktur, Dienstleistungen und Gastronomie.

Die Planungsziele entsprechen den Vorgaben des geltenden Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) sowie der derzeit in Aufstellung befindlichen 3. Anderung. Besonders relevant
sind die Grundséatze 6.1-6 und 6.1-8, die die Innenentwicklung priorisieren und die Reaktivierung in-
nerortlicher Flachen, wie z. B. Baullicken und ehemals genutzte Grundstucke, férdern. Auch das
Ziel 6.1-1 (Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung) und der Grundsatz 6.1-9 (Be-
ricksichtigung von Infrastruktur- und Folgekosten) werden erfillt, da der Standort zur flachenspa-
renden Nutzung beitrégt und vorhandene Infrastrukturen effizient nutzt. Ein Ausbau an anderer Stelle
wirde hdéhere Eingriffe und Folgekosten verursachen.
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Die Planung sieht eine kompakte Bebauungsstruktur vor: Zusatzlich zu weiteren Wohnnutzungen sol-
len im Mischgebiet auch nicht stérende gewerbliche Nutzungen méglich sein. Dadurch entsteht ein
vielseitiges Angebot fir unterschiedliche Haushaltsgréfien und Lebenssituationen. Die angestrebte
Dichte ermdglicht eine effiziente Flachennutzung und tragt zur Deckung des steigenden Wohnraum-
bedarfs bei. Gleichzeitig wird ein stddtebaulich vertragliches Ortsbild gewahrt.

Geméaf dem geltenden Planungsrecht ist die Umsetzung derzeit nicht moglich, da der Flachennut-
zungsplan die Flache als ,gemischte Bauflachen” ausweist. Zur planungsrechtlichen Sicherung des
Vorhabens ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Gleichzeitig ist eine Berich-
tigung des Flachennutzungsplans geméaf § 13a BauGB vorzunehmen. Somit liegt ein Planungserfor-
dernisi. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB vor.

Planungsziel

Das Ziel der Planung ist zunéchst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses sowie von Einzel- und Doppelhdusern durch die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans. Auf diese Weise soll ein attraktives Wohnangebot fur unterschiedliche Nutzer-
gruppen entstehen. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse und der Ausbildung eines harmonischen Ubergangs zu den bestehenden Siedlungsstruk-
turen.

Beschreibung des Plangebiets

100 150m 2 ;
Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie), genordet (Land NRW, 2025)

Das Plangebiet befindet sich westlich des Zentrums der Hauptortslage Geilenkirchen und umfasst
das Flurstick 375, Flur 59, Gemarkung Geilenkirchen. Die Gesamtflache betrégt ca. 4.700 m2

Es handelt sich um ein parkdhnlich gestaltetes privates Grundstick mit einem zentral gelegenen
Wohngebdude. Die Flache ist durch eine dichte Bepflanzung mit B&umen und Strduchern geprégt.
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Im Umfeld befinden sich unterschiedliche Nutzungen. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an die
Sittarder StraBle, Uber die auch die zuklnftige ErschlieBung erfolgt. Im Norden und Nordwesten
grenzt die durch Einfamilienhduser gepragte Bebauung der Nierstrafe an das Plangebiet. Fir das
unmittelbar sldlich angrenzende Grundstick trat am 13. August 2024 der Bebauungsplan Nr. 124 -
Bauchem - Franziskusheim in Kraft. Dieser sichert eine dichte Bebauung in Form eines dreigeschos-
sigen Altenheims ab.

Der unmittelbare Nahbereich ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen geprégt, vornehmlich in Form
von Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern mit kleinteiligen Grundsticksstrukturen und zwei- bis ein-
geschossiger Bebauung. Ergdnzend finden sich vereinzelt gewerbliche Nutzungen, etwa ein Getrén-
kemarkt und ein Taxiunternehmen sowie dichtere Wohngebadude, Uberwiegend in Form von ehema-
ligen landwirtschaftlichen Hofanlagen. Rund 70 m stdwestlich des Plangebiets beginnt die ackerbau-
lich gepragte freie Landschaft.

Der Stadtkern von Geilenkirchen liegt rund 1.400 m &stlich des Plangebiets und weist eine durch-
mischte stédtische Nutzung auf. Dort befinden sich Gastronomie, Einzelhandel, soziale Einrichtungen
und Dienstleistungsangebote. Schulen (Gymnasium, Berufskolleg), ein Kindergarten, ein Krankenhaus
sowie das Rathaus sind im nadheren Umfeld fuBlaufig oder per OPNV erreichbar.

Eine Bushaltestelle (,Geilenkirchen Bauchem Schitzenstrafe”) liegt unmittelbar an der nordéstlichen
Grenze des Plangebiets an der Sittarder Stra3e. Der Bahnhof Geilenkirchen ist ca. 1,9 km entfernt
und ermdglicht die direkte Anbindung an die Oberzentren Aachen und Ménchengladbach.

Planverfahren gemaf3 § 13a BauGB

Gemaéaf § 13a Abs. 4 BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
erfolgen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemaf § 13a Abs. 1 BauGB an diverse Zu-
gangsvoraussetzungen gebunden. Deren Vorliegen wird im Folgenden Uberpruft.

. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt nur fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maflnahmen der Innenentwicklung in Betracht.

Das vorliegende Verfahren dient der Nachverdichtung eines bestehenden Innenbereichs. Die
Voraussetzungen werden somit erflllt.

. Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i. S. d. § 13a BauGB ist im Regelfall nur bis zu
einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m?2 zuldssig. Sofern
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundflache
von bis zu 70.000 m2 zuldssig.

Damit eine unionsrechtswidrige Umgehung der Schwellenwerte durch die fragmentierte Auf-
stellung von mehreren Bebauungspléanen verhindert werden kann, sind die Grundfldchen von
Bebauungsplanen, die in einem engen sachlichen, réumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, kumuliert zu betrachten. Nach § 13a Abs. 1Satz 2 Nr. 1 kann ein solcher Zu-
sammenhang nur zwischen einem oder mehreren Bebauungspldnen der Innenentwicklung in
Betracht kommen (Krautzberger/Kerkmann in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
.Baugesetzbuch”, 149. EL Februar 2023, Rn. 44), nicht aber bei der Kumulation eines Bebau-
ungsplans nach § 13a mit einem sonstigen Bebauungsplan (im ,Normalverfahren”, also mit Um-
weltprifung) oder einem einfachen Bebauungsplan (VGH Mannheim Urteil vom 29. Oktober
2013 - 3S198/12, NVWZ-RR 2014, 171, 2014). Nach derzeitigem Planungsstand sind weitere
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Bebauungsplane, die in einem entsprechend engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen, nicht gegeben.

Wird im Bebauungsplan weder eine Grundflachenzahl noch eine absolute Grundfléache festge-
setzt, ist bei der Bewertung Uber die Einhaltung der Schwellenwerte die Flache mafigeblich,
die bei Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Wird hingegen eine
Grundflache geméaB § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, so ist die Einhaltung der Schwellenwerte
allein anhand dieser Grundflache zu bewerten. Andere Versiegelungen, z. B. durch Verkehrs-
flachen oder die Uberschreitung der Grundflache gemas § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, bleiben in
diesem Fall unbericksichtigt (BVerwG Urt. vom 8. Dezember 2016 - 4 CN 4.16).

Es ergibt sich die folgende Aufstellung. Laut dieser ist mit einer Versiegelung im Umfang von
6.329,1 m? zu rechnen und die vorliegend relevanten Schwellenwerte werden erheblich unter-

schritten.
Baugebiet Flache in m2 GRZ Versiegelung m?
WA 2.805 0.6 1.683,0
MI 1.184 0.8 9472
Summe 6.329.1
Tabelle 1: zu erwartende Versiegelung
o Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulés-

sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fur die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1 zum UVPG
geflhrt. Demnach besteht fir sonstige bauliche Anlagen im bisherigen Au3enbereich mit einer
festgesetzten GroBe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur Durchfihrung
einer UVP. Ab einer Grundflache von 20.000 m2ist eine allgemeine Vorprufung durchzufihren.
Da es sich beim Plangebiet um einen Innenbereich handelt und beide Schwellenwerte unter-
schritten werden, ist die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP vorliegend nicht gegeben.

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgliter bestehen.

Geméaf §1Abs. 6 Nr.7 b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere auch
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete i.S. d. Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beachten. Vorliegend ist davon auszugehen, dass die Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten durch die Planung nicht beeintrachtigt werden (vgl.
Kapitel 2.3 dieser Begriindung).

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass [...] von schweren Unféllen [...] hervorgeru-
fene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder (berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
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[...] so weit wie mdglich vermieden werden” (§ 50 Satz 1 BImSchG). GemaB Artikel 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unféllen um ein Ereignis - z. B. eine Emis-
sion, einen Brand oder eine Explosion gréfieren AusmafBies -, das sich aus unkontrollierten
Vorgangen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spa-
ter innerhalb oder auf3erhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr flr die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche Stoffe der Richtlinie
beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder Unféllen fuhren
kédnnten, sind im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden und werden
durch die Planung nicht begrindet.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden somit vollstandig erfullt. Vom beschleu-
nigten Verfahren soll daher Gebrauch gemacht werden. Hierflr stehen die folgenden Verfahrenser-
leichterungen zur Verflgung:

. Von der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern &f-
fentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden. Im Sinne groftmaéglicher Transparenz soll von dieser
Méglichkeit vorliegend kein Gebrauch gemacht werden. Stattdessen wird die Durchfihrung
einer freiwilligen frihzeitigen Beteiligung beabsichtigt.

. Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Plans zu erwarten sind, gelten alsi. S. d. § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

. Geméfl §13a Abs.2 Nr.1i.V.m. §13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen entféllt. Die Betrachtung der wesentlichen Umweltbelange bleibt hiervon
unberihrt.

Im Sinne grofitmadglicher Transparenz soll eine freiwillige frihzeitige Beteiligung durchgefihrt wer-
den. Davon abgesehen soll von den o. g. Verfahrenserleichterungen vorliegend Gebrauch gemacht
werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen, legt das Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest (Bezirksregierung Koéln, 2016 a). In den ASB sollen u. a. die
Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen, fur die zentralortli-
chen Einrichtungen sowie fur die sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen der Bildung und
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Kultur dargestellt werden (Bezirksregierung Kéin, 2016 b, S. 14). Die Planung folgt somit den Festle-
gungen des Regionalplans.

Der Regionalplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Die zeichnerischen Festlegungen haben
sich in Bezug auf die verfahrensgegenstandliche Flache nicht verdndert. Auch die textlichen Festle-
gungen sind im Hinblick auf die Kernaussagen gleich geblieben. Somit ist die Planung sowohl mit dem
bestehenden als auch mit dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan vereinbar.

Flachennutzungsplan
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Geilenkirchen, 1975)

Im bestehenden Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als ,gemischte Bauflachen” dargestellt.
Um den Bebauungsplan i. S. d. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
kdnnen, muss die bestehende Darstellung zu ,Wohnbauflachen” gedndert werden. Da der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann die Anderung des Flachennutzungsplans
geméf} § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung erfolgen. Ein gesondertes Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biosphédrenreservate
(§ 25 BNatSchQ), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaler (§28 BNatSchQG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§29 BNatSchG), gesetzlich ge-
schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung
und Umsetzung von Vorhaben auf eine mégliche Betroffenheit zu untersuchen.
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Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. §22 Abs.2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftspldnen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt (vgl. § 7 LNatSchG).

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans 1/2 ,Teverener Heide -
Kreis Heinsberg”. Dieser trifft fir den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch keine
Festsetzungen.

Fur die Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von
Nationalparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich
geschitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zuriickgegriffen (MUNV NRW, 2025 b). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht laut
diesem nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsédnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand nur in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Das FFH-Gebiet ,Teverener Heide” ist 4 km
entfernt. ,Von einer erheblichen Beeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Flachennut-
zungspldnen darzustellende Baufldchen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Be-
bauungspldnen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann
bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen
werden”(MKULNV NRW, 2016). Somit ist eine direkte Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Zudem lasst
das Planvorhaben keine Auswirkungen, wie z. B. eine erhebliche Verdnderung der Grundwasserneu-
bildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3, erwarten, die zu der Annahme fahren kénn-
ten, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regeluntersuchungsabstand
zu erhdéhen sei.

Ferner sind Natura-2000-Gebiete empfindlich gegen Eingriffe in verbindende Flugkorridore, z. B.
durch Beeintréchtigungen von Trittsteinbiotopen und Rastplétzen, oder gegen Vorhaben mit Barrie-
rewirkung. Eine Funktion des Plangebiets als Trittsteinbiotop fur Gberfliegende Arten kann jedoch
ausgeschlossen werden und Nutzungen mit Barrierewirkung, wie z. B. Windenergieanlagen, werden
nicht vorbereitet. In diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte mit Natura-2000-Gebieten
nicht ersichtlich.

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Laut diesem
sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76
WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserent-
stehungsgebiete (§ 78d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen.

Die Auswertung der Wasserschutzgebiete und Heilquellen erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-
WEB (MUNV NRW, 2025 a). Auf der Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fr
einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Hochwasserrisikokarte,
die Hochwassergefahrenkarte und die Starkregengefahrenhinweiskarte in die Betrachtung einbezo-
gen. Hierfur wird auf den ,Klimaatlas NRW” zurlickgegriffen (LANUK NRW, 2025 a). Uberschwem-
mungsgebiete sowie Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsbieten werden mithilfe der
Hochwasserrisikokarte ermittelt.
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Hochwasserentstehungsgebiete wiederum ,sollen kiinftig durch die Ldnder als Rechtsverordnung
ausgewiesen werden” (BMUV, o. D.). Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt jedoch noch nicht geschehen.

Uberlagerungen mit Wasserschutzgebieten oder Heilquellen sind nicht gegeben. Uberschwem-
mungsgebiete oder Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten werden vom Plange-
biet ebenfalls nicht Uberlagert.

Gemaf Starkregengefahrenhinweiskarte kann es bei extremen Ereignissen zu Wasseransammlungen
mit einer Tiefe von bis zu T m kommen. Erhdhte Flie3geschwindigkeiten sind nicht dokumentiert. Im
weiteren Verlauf des Verfahrens sind MaBnahmen zu entwickeln, mit denen der Starkregengefahr-
dung entgegengewirkt werden kann und Schéden durch potenziellen Starkregen vermieden werden.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzepts, das den Wohnbedurfnissen unterschiedlicher Nutzer-
gruppen gerecht wird. Sowohl fir Familien mit héherem Platzbedarf als auch fur kleinere Haushalte -
wie junge Menschen oder altere Bewohner - soll geeigneter Wohnraum bereitgestellt werden. Zu
diesem Zweck sollen im Plangebiet unterschiedliche Wohntypen realisiert werden: ein Mehrfamilien-
haus im norddstlichen Bereich sowie Einfamilien- und Doppelhduser im rickwértigen Teil des Plan-
gebiets.

Um dem stadtebaulichen Ziel der Nachverdichtung Rechnung zu tragen und gleichzeitig ein nach-
barschaftsvertragliches Maf3 an baulicher Ausnutzung zu erreichen, werden bewusst kompakte
Grundsticksgréfen gewahlt. Dadurch wird eine effiziente Flachennutzung ermoglicht, ohne dass die
stddtebauliche Qualitdt oder das Wohnumfeld beeintrachtigt werden. Die Dichte der Bebauung
nimmt zum Ortsrand hin ab. Gleichzeitig wird die Inanspruchnahme unbebauter Flachen auf3erhalb
des Siedlungsgefliges reduziert.

Die bauliche Ausgestaltung differenziert sich innerhalb des Plangebiets in zwei Bereiche: Im norddst-
lich an der Sittarder Strafle gelegenen Mischgebiet (M) ist eine offene Bauweise mit maximal drei
Vollgeschossen und einer maximalen Gebdudehdhe von 11 m vorgesehen. Aufgrund der zentralen
Lage und der guten verkehrlichen Erschlieung eignet sich dieser Bereich nicht nur fir Wohnnutzung,
sondern auch fur die Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbebetrieben. So kann eine funktionale
und stadtebaulich vertrégliche Nutzungsmischung entstehen, die zur Belebung des Quartiers beitragt
und wohnortnahe Dienstleistungen ermoglicht.

Demgegeniber ist im rickwartig gelegenen allgemeinen Wohngebiet (WA) eine behutsame Nachver-
dichtung vorgesehen. Hier werden Einfamilien- und Doppelh&user mit maximal einem Vollgeschoss
festgesetzt und es ist eine Gebdudehdhe von 7,5 m zu berucksichtigen. Diese Festsetzungen gewahr-
leisten eine ortsangepasste Bebauungsstruktur und tragen zur Wahrung des bestehenden Siedlungs-
charakters bei.

ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die im Nordosten verlaufende Sittarder
Straf3e. Von dort aus ist der Bau einer neu anzulegenden, éffentlichen Stichstrafie vorgesehen, die
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ins Plangebiet hineinfihrt und in einem Wendehammer endet. Die neue Erschliefungsstrafie wird
den drtlichen Anforderungen entsprechend ausgebaut und hinsichtlich ihrer Breitenfihrung an die
vorgesehene Erschliefungssituation angepasst. Die Machbarkeit und genaue Ausgestaltung der Er-
schlieBung wird im weiteren Verlauf des Verfahrens auf der Grundlage entsprechender Fachplanun-
gen Uberpruft und erarbeitet.

Der ruhende Verkehr wird im Plangebiet auf den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fur Garagen”
sowie auf den privaten Grundstlcksflachen organisiert. Hierdurch wird eine verkehrlich geordnete
und wohnvertragliche Abwicklung des Parkraumbedarfs gewéhrleistet.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt tiber die Sittarder StraBe. Die
nahegelegene Bushaltestelle ,Geilenkirchen, Bauchem Schitzenstrafe” bietet eine direkte Erreich-
barkeit. Dartber hinaus befindet sich der Bahnhof Geilenkirchen ca. 1,9 km entfernt, wodurch eine
Uberregionale Anbindung an u. a. die Oberzentren Aachen und Ménchengladbach sichergestellt ist.

Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgen Gber noch
herzustellende Anschlisse an das bestehende 6ffentliche Leitungsnetz. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll im Plangebiet versickert werden. Die Machbarkeit wird im weiteren Verlauf des
Verfahrens auf der Grundlage einer hydrogeologischen Untersuchung und einer Entwasserungspla-
nung nachgewiesen.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstlck 375, Flur 59, Gemarkung Geilenkirchen. In den
Geltungsbereich wurden die Flurstiicke aufgenommen, die im Rahmen der Nachverdichtung neu ge-
ordnet und entwickelt werden sollen.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Das Plangebiet wird teilweise als allgemeines Wohngebiet (WA) geméaf § 4 BauNVO und teilweise als
Mischgebiet (MI) gemaf § 6 BauNVO ausgewiesen. Diese Differenzierung erfolgt, damit den unter-
schiedlichen stédtebaulichen und funktionalen Anforderungen im Plangebiet entsprochen werden
kann. Entlang der ErschlieBungsstraie ,Sittarder Stra3e” entsteht das Mischgebiet, wahrend im riick-
wartigen Bereich das allgemeine Wohngebiet vorgesehen ist. Diese Zonierung bericksichtigt die ort-
lichen Gegebenheiten, die abnehmende bauliche Dichte zum Ortsrand hin sowie die verkehrlichen
und stadtebaulichen Rahmenbedingungen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden bewusst restriktivere Festsetzungen getroffen. Hierdurch soll
der Verkehrsaufwand minimiert und das Gebiet vor tGbermégBiger Belastung durch motorisierten In-
dividualverkehr geschitzt werden. Daher wird gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Verwaltungsanlagen, Betrieben des
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Beherbergungsgewerbes sowie sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben ausgeschlossen wird.
Diese Nutzungen wirden sich aufgrund ihrer baulichen Struktur nicht in das vorhandene Wohnum-
feld einfugen.

Demgegeniber bietet die an der Sittarder StraBe gelegene Flache des Mischgebiets einen gréfieren
Spielraum hinsichtlich der baulichen Ausnutzung und Nutzungsmaéglichkeiten. Die Integration von
nicht stérenden Gewerbebetrieben ist hier denkbar und stédtebaulich vertraglich. Dennoch wird ge-
mafB § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnugungsstétten
(z. B. Spielhallen, Spielcasinos, Wettbiros, Swingerclubs, Sexshops, Bordelle, Nachtbars, Betriebe mit
sexuellen Darstellungen) unzuldssig sind. Diese wirden sich aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht in
die beabsichtigte Nutzungsstruktur einfligen und zu nachbarschaftlichen Konflikten fihren.

Durch diese differenzierten Festsetzungen wird eine stéadtebauliche Qualitét gewéhrleistet, die so-
wohl die verkehrliche Vertréglichkeit als auch die funktionale Nutzbarkeit des Plangebiets sicherstellt.

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die folgenden Ausnahmen geméf § 4 Abs. 3 BauNVO
nicht zuldssig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
. sonstige nicht stérende Gewerbe

. Anlagen fir Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

1.2 Im Mischgebiet (M) sind die folgenden Nutzung geméaf3 § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO nicht zuléds-

sig:
° Gartenbaubetriebe
. Tankstellen

1.3 Im Mischgebiet (Ml) sind Vergniigungsstétten (Spielehallen, Spielekasinos, Spielbanken, Wett-
biros im Sinne einer Vergnigungsstétte, Swingerclubs, Sexshops, Bordelle, Nachtbars, Be-
triebe mit Sexualdarstellungen im Sinne von Vergniigungsstatten) weder allgemein noch aus-
nahmsweise zuldssig.

Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB i. V. m. § 19 BauNVO sowie § 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Die geplante Bebauungsstruktur orientiert sich sowohl an den bestehenden Nutzungen im Umfeld als
auch am Ziel einer effektiven Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs. Fir das allgemeine
Wohngebiet (WA) wird daher eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Zulassig ist die Errich-
tung eines Vollgeschosses, die Gebdudehdhe (GH) ist auf einen Maximalwert von 7,5 m beschrankt.
Diese Festsetzungen ermdglichen eine mafvolle bauliche Entwicklung, die sich in die bestehende
Siedlungsstruktur einflgt und gleichzeitig eine nachhaltige FIl&chennutzung unterstitzt.

Im Bereich des Mischgebiets (MI) wird eine hdhere bauliche Dichte durch eine GRZ von 0,8 vorgese-
hen. Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird auf drei begrenzt, die Gebaudehdhe (GH) auf
einen Maximalwert von 1,0 m. Diese Festsetzungen tragen der zentralen Lage sowie der
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verkehrlichen Anbindung Uber die Sittarder Strale Rechnung und erméglichen eine starkere Ausnut-
zung des Grundsticks, ohne dass dabei die stddtebauliche Vertraglichkeit beeintrachtigt wird.

2.1 Die Hbhenlage von baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebdudehdhe (GH)
bestimmt und darf den zeichnerisch jeweils als Maximalwert festgesetzten Wert nicht (iber-
schreiten.

2.2  Die Gebdudehéhe (GH) wird als der héchste Punkt der Dacheindeckung definiert. Bei der
Ausbildung einer Attika wird die Gebdudehéhe (GH) als der h6chste Punkt der Attika defi-
niert.

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf durch Anlagen flr die regenerative Energiegewinnung (Photo-
voltaik) um maximal 1,5 m Uberschritten werden und muss mindestens um das Maf3 ihrer Héhe von
der Aufienkante des darunterliegenden Geschosses zurlckspringen. Auf diese Weise kann dafur
Sorge getragen werden, dass Anlagen dieser Art umsetzbar sind, ohne dass das Orts- und Siedlungs-
bild beeintrachtigt wird.

2.3 Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind zuldssig, wenn sie die maximalen Gebéu-
dehdhen um nicht mehr als 1,6 m dberschreiten und die Anlagen mindestens um das Maf3
ihrer Héhe (gemessen ab Oberkante Dachhaut) von der AuBenkante des darunterliegenden
Geschosses abriicken.

Fur die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbare Bezugspunkte definiert. Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere
Wandhohe sowie die Abstandsfldchen anhand dieses Bezugspunkts zu bestimmen sind. Bei Verzicht
auf eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan wirden die Regelungen der BauO NRW greifen,
gemaf denen der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der mittleren Wandhéhe von Nebenanlagen
der mittleren Héhe des Geléandes entspricht. Vor diesem Hintergrund wird die folgende textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

2.4 Der Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhenlage von baulichen Anlagen sowie fir die Be-
stimmung der mittleren Wandhdéhe und der Abstandsflachen ist die jeweils festgesetzte Be-
zugshbéhe (BH), die in den jeweiligen Baufenstern als absolute Héhe festgesetzt wird. Die Be-
zugshdhe (BH) bezieht sich auf das Hohensystem DHHN 2016 NHN.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und orientieren sich eng
an dem der Planung zugrunde liegenden stéddtebaulichen Entwurf. Hierbei wird ein Mindestabstand
von 3,0 m zur Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs eingehalten.

Balkone, Altane und Terrassenlberdachungen, die fest mit dem Geb&ude verbunden sind, sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Durch die Beschrankung auf die Uberbau-
baren Grundstucksflachen wird sichergestellt, dass diese Anbauten stadtebaulich eingebunden wer-
den. Gleichzeitig wird eine unkontrollierte bauliche Ausweitung in nicht Gberbaubare Grundsticks-
bereiche vermieden.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Bedeutung von regenerativer Energiegewinnung werden
technische Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie, insbesondere Warmepumpen, ausdrick-
lich gestattet. Damit diesen Anlagen der notwendige Raum gegeben wird, wird festgesetzt, dass die
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Baugrenzen durch Warmepumpen und deren zugehdrige technische Installationen um bis zu 5,0 m
Uberschritten werden durfen. Diese Ausnahme gilt ausschliefllich fur Nebenanlagen i.S.d. §14
BauNVO und dient der Férderung von klimafreundlichen Energieversorgungssystemen, ohne dass die
stadtebauliche Ordnung beeintréachtigt wird.

3.1 Balkone, Altane und Terrasseniiberdachungen, die fest mit dem Gebé&ude verbunden sind,
sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflachen zulédssig.

3.2 Baugrenzen dirfen fir Wérmepumpen und die zugehdrigen technischen Anlagen um maxi-
mal 5,0 m Uberschritten werden, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenste-
hen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur in den Uberbaubaren Grund-
sticksflachen sowie den Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen zuléssig. Diese Festsetzung
dient der stéddtebaulichen Ordnung und der Sicherung einer qualitatsvollen Gestaltung des Wohnum-
felds. Sie soll verhindern, dass grof3e Teile der rickwartigen Gartenflachen versiegelt oder dem ru-
henden Verkehr zugeflihrt werden. Damit wird nicht nur das Erscheinungsbild des Quartiers aufge-
wertet, sondern auch ein Beitrag zur Klimaanpassung und Aufenthaltsqualitat geleistet.

4.1 Stellplétze, iberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen sind nur in den (berbaubaren
Grundstlicksfldchen sowie den Fldchen fir Stellplétze, Carports und Garagen zuldssig.

Dariiber hinaus ist festgelegt, dass der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garage (Garagentor)
und der StraBenbegrenzungslinie mindestens 5,5 m betragen muss. Diese Anforderung gewéhrleistet,
dass Fahrzeuge beim Ein- und Ausfahren vollsténdig auf dem privaten Grundstick stehen kénnen,
ohne in den Verkehrsraum hineinzugreifen. Dadurch wird sowohl die Verkehrssicherheit erhéht als
auch eine Behinderung des Fuf3- und Fahrverkehrs vermieden. Insgesamt unterstitzen diese Fest-
setzungen eine funktionale und sichere Gestaltung des Wohngebiets.

4.2  Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StraBenbegren-
zungslinie muss mindestens 5,6 m betragen.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Im Plangebiet soll eine Nachverdichtung geférdert werden, ohne dass die wohnraumvertrégliche
Dichte Uberschritten wird. Damit eine stadtebaulich angemessene Entwicklung gewéhrleistet ist, wird
die Anzahl der zuléssigen Wohneinheiten je Wohngebdude begrenzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die maximale Zahl der Wohneinheiten auf zwei je Wohnge-
bdude begrenzt. Diese Festsetzung dient der Sicherung einer kleinteiligen, ortsbildprégenden Sied-
lungsstruktur, wie sie in den angrenzenden Wohngebieten vorherrscht. Hiermit wird eine GberméBige
Verdichtung vermieden und der Charakter einer Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser
gepragten Wohnnutzung bewahrt. Die Beschrénkung trégt zudem zur Reduzierung der verkehrlichen
Belastung innerhalb des Wohnumfelds bei.
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Im Mischgebiet (M) wird eine héhere bauliche Ausnutzung durch die Zulassigkeit von bis zu zwdlf
Wohneinheiten je Wohngebdude ermdglicht. Diese Festsetzung berlcksichtigt die zentrale Lage, die
gute verkehrliche ErschlieBung sowie die funktionale Mischnutzung im Bereich der Sittarder Strafle.
Hier ist eine dichtere Bebauung stédtebaulich vertraglich und unterstitzt die angestrebte Nachver-
dichtung in diesem Bereich.

Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushélften jeweils als ein Wohngeb&ude gelten.

5.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohngebédude hdchstens zwei Wohneinheiten zu-
lssig.

52  Im Mischgebiet (MI) sind je Wohngebéude héchstens 12 Wohneinheiten zulédssig.

5.3  Doppelhaushélften gelten jeweils als ein Wohngebéude.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1Nr. 14 BauGB)

Das auf den Verkehrsflachen und den privaten Grundstlcken anfallende Niederschlagswasser soll im
réumlichen Geltungsbereich versickert werden. Die Machbarkeit ist im weiteren Verlauf des Verfah-
rens auf der Grundlage einer hydrogeologischen Untersuchung und einer Entwésserungsplanung
nachzuweisen.

6 Das im rédumlichen Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser ist im rdumlichen Gel-
tungsbereich zu versickern.

Griinordnerische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB i. V. m. Nr. 25 a und b BauGB)

Damit der Eindruck einer durchgrinten Siedlung gestarkt und ein dkologischer Ausgleich generiert
wird, sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kunstrasen-, Kies- oder
Splittflachen auBerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestaltung nicht zuléssig.
Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Eingriff in Natur- und
Landschaft geméaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Zumutbare Alternativen i. S. d. § 15 BNatSchG sind das Anle-
gen von Rasenfldchen oder das Bepflanzen mit pflegeextensiven Bodendeckern wie Storchschnabel,
Pachysander, Efeu oder Stauden. Die Begriinung nicht genutzter Flachdacher nach FLL-Richtlinien
dient der Minderung von Versiegelung, der Verbesserung des Mikroklimas und der Férderung der
Biodiversitat. Die dauerhafte Pflege und Erhaltung sichern ihre langfristige Wirksamkeit.

7.1 Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergérten oder -schittungen unzuldssig. Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten werden als
zusammenhédngende Flachen definiert, die mit den o. g. Materialien zu mehr als 10 % bedeckt
sind. Die Fldchen gelten auch dann als Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten, wenn auf den
Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird. Hiervon ausge-
nommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite von 0,5 m nicht
Uberschritten wird.

7.2 Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind, sofern sie nicht flr eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten i. S. d. Bebauungsplans unversiegelte Fldchen, die (berwiegend be-
pflanzt sind (z. B. mit Rasen, Grédsern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen).
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Kunstrasenfldchen gelten i. S. d. Bebauungsplans explizit nicht als gértnerisch angelegt. Die
Regelungen gemés der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 bleiben hiervon unberihrt.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels ist insbesondere bei Neubaugebieten darauf zu achten, dass
diese moglichst klimavertraglich gestaltet werden (vgl. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 1a Abs. 5 BauGB).
Aus stadtdkologischen Grinden sind Dachbegrinungsma3nahmen durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan vorgesehen. Dartber hinaus kann die vorgesehene Ausrichtung von ge-
neigten Dachfléchen einen sinnvollen Beitrag zum Klimaschutz leisten. Dachbegriinungen tragen so-
wohl zur Vermeidung von Uberhitzung, zur Reduktion der Luftbelastung, zur optischen Aufwertung,
zur L&rmminderung als auch zur Stérkung und Bewahrung der Biodiversitat bei. Durch die Anlage von
Dachbegrinungen kann somit ein positiver Beitrag zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse, zum Klima- und Artenschutz sowie zum Materialschutz und zur Attraktivitétssteigerung des
Wohnumfelds geleistet werden. Diesbezlglich wird die folgende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

7.3 Die Dachfldchen von Flachddchern von baulichen Haupt- und Nebenanlagen, die nicht als
Dachterrassen genutzt werden, sind den Vorgaben der FLL-Richtlinien entsprechend mit
einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Damit ein einheitliches Erscheinungsbild im Plangebiet geschaffen wird, sind Doppelhauseinheiten
mit gleicher Dachform, Dacheindeckung und Geb&udehdhe sowie mit gleichen Fassadenmaterialien
auszufthren.

1 Dach- und Fassadengestaltung

Doppelhauseinheiten sind mit gleicher Dachform, Dacheindeckung und Gebdudehdéhe sowie
mit gleichen Fassadenmaterialien auszufihren.

Die Beschrankung der Einfriedungen auf lebende Schnitthecken aus heimischen Gehdlzen gemaf
Pflanzliste B dient der Sicherung eines ortsbildvertraglichen und durchgrinten Siedlungscharakters.

2 Einfriedung

Einfriedungen sind ausschlieBlich in der Form von lebenden Schnitthecken aus heimischen
Gehdlzen der Pflanzliste A zuldssig. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten. In den Heckenpflanzungen kann eine offene Zaunkonstruktion aus Metall oder Draht-
geflecht integriert sein. Die Einfriedungen ddrfen eine Hbhe von 1,8 m nicht berschreiten.

Pflanzliste A: Gehdlze fiur Schnitthecken
Mindestqualitat: Strauch/Heister, ohne Ballen, Hohe 80-120 cm
Botanischer Name Deutscher Name

Fagus sylvatica Rotbuche

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna Weif3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Tabelle 2: Pflanzliste A
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5 HINWEISE

Die folgenden Hinweise werden aus Grinden der Rechtssicherheit bzw. zur Klarstellung in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Stadt Geilenkirchen zur Einsicht wéhrend der allgemei-
nen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Wérme-
pumpen sowie von Blockheizkraftwerken haben unter Beachtung des ,Leitfaden flr die Ver-
besserung des Schutzes gegen Ldrm bei stationdren Geréten” der Bund/Ldnder Arbeitsge-
meinschaft Immissionsschutz (LAl www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

3. Erdbebengefdhrdung

Das Plangebiet befindet sich gemdaB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklasse der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte
DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse ,S”. Die in DIN 4149 ge-
nannten bautechnischen Ma3nahmen sind zu berlicksichtigen.

6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Flache in m2 (ca.)
Nutzung
Gesamt Teilflache Versiegelung

Planung

Allgemeines Wohngebiet 2.805 - -
davon unversiegelt (40 %) - 1122 -
davon versiegelt

. . - 2.244 2.244
(60 % mit Nebenflachen)

Mischgebiet 1.184 -
davon unversiegelt (20 %) - 237 -
davon versiegelt

- 947 947
(80 % mit Nebenflachen)

StraBenverkehrsflache, 6ffentlich 569 - 569

Verkehrsflache, 6ffentlich, mit der besonderen 125 _ 125

Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache”

Summe 4.683 = 3.885

Tabelle 3: Bedarf an Grund und Boden
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