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ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 28 7. AND.
,IM GANG - SOZIALZENTRUM JOSEFKIRCHE®

[ Ausgangssituation

Das ca. 0,6 ha groRBe Plangebiet liegt im Ortsteil Geilenkirchen-
Bauchem zwischen der StraRe ,Im Gang‘ im Siuden, der Josefstral3e
im Norden und der Quimperléstrale im Osten und umfasst die Flur-
sticke 1597, 2655 und 2656 und ein Teilstick aus dem Flurstick
2545, alle Flur 5, Gemarkung Geilenkirchen.

Das Plangebiet ist heute Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 28
der Stadt Geilenkirchen. Das Flurstiick 1597 wurde in diesem Bebau-
ungsplan als Allgemeines Wohngebiet mit der Uberlagerten Festset-
zung ,Flache fur den Gemeinbedarf fir kirchliche Zwecke', die Flur-
stiicke 2655 und 2656 als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung Parkplatz festgesetzt. Auf dem Flurstiick 1597 wurde
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes die Josefkir-
che und das Pfarrzentrum errichtet. Die Kirche wird nur noch spora-
disch genutzt. Sie ist aufgrund des bestehenden erheblichen bauli-
chen Sanierungsbedarfes auf Dauer nicht zu halten. Das angrenzen-
de Pfarrzentrum dient heute der Tagespflege. Auf dem Flurstick
2655 befindet sich heute die so genannte ,Josefshiitte’. Das dazwi-
schen liegende Flurstiick 2656 wird gemafl dem Bebauungsplan Nr.
28 als Parkplatz mit ca. 30 Stellplatzen genutzt. Ostlich des Parkplat-
zes liegt ein groRRzugig dimensionierter FuR- und Radweg, der eine
direkte Verbindung zwischen der Strale ,im Gang' und der Josef-
stralRe herstellt. Die bebauten Grundstiicke zeichnen sich durch einen
groReren Gehdlzbestand mit teilweise grof3kronigen Laubbaumen
aus.

An der Sidseite der StralRe ,Im Gang' befinden sich zweigeschossige
Wohnhauser in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern. West-
lich des Plangebietes schlief3t sich die neue dreigruppige ,Stadtische
Kindertagesstatte Bauchem* mit stdlich vorgelagertem Aul3enbereich
an. Die nordlich des Plangebietes gelegene Bebauung ist sehr hete-
rogen ausgebildet: Die westlich der JosefstralRe gelegene Bebauung
besteht aus eingeschossigen Einfamilienhausern. Das Haus 16 wird
zusatzlich als Physiotherapiepraxis genutzt. Zwischen Quimper-
léstralRe und JosefstraRe befindet sich ein zweigeschossiger flachge-
deckter Geb&udekomplex mit Einzelhandelsbetrieben im Erdge-
schoss und Wohnungen im Obergeschoss. Der 6stlich vorgelagerte
Bereich bis zur Quimperléstra3e dient als Parkplatz und wurde im
Bebauungsplan Nr. 28 als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Ost-
lich der QuimperléstraBe schlie3t sich ein Allgemeines Wohngebiet
mit drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhdusern an. Dieses Ge-
biet setzt sich bis zur Heinsberger StralRe fort und wird nérdlich und
sudlich von Einfamilienhausgebieten begrenzt.

Aufgrund der geringen Entfernung des Plangebietes zum ndérdlich
angrenzenden o6ffentlichen Parkplatz und zum Bereich der Anliefe-
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rung des Einzelhandelsbetriebes sind Immissionskonflikte zu erwar-
ten, die innerhalb des Bebauungsplanes planerisch zu bewaltigen
sind.

[ Bebauungsplanverfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen umge-
nutzt, die momentan mindergenutzt werden. Somit handelt es sich
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden kann. Voraussetzung ist, dass die
im 8 13a Baugesetzbuch (BauGB) genannten Grenzwerte und Krite-
rien eingehalten werden. Aufgrund der geringen GroéR3e und der nicht
vorliegenden Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung werden die Bedingungen erfiillt. Damit entfallen die Umwelt-
vorprufung, der Umweltbericht und die zusammenfassende Erkla-
rung. Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
gelten, entfallt auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag. Unab-
hangig vom Verfahren ist eine Vorpriifung der Artenschutzbelange
vorzunehmen.

| Ziel und Zweck der Planung

Die Franziskusheim gGmbH, Geilenkirchen beabsichtigt, samtliche
Flachen des Geltungsbereichs der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 28 zu erwerben bzw. zu pachten und dort ein Sozialzentrum
zu errichten. Dafur soll die Josefkirche mit Pfarrzentrum und die Jo-
sefshitte abgerissen werden. Anstelle der Josefkirche soll ein Wohn-
gebaude mit Altenwohnungen, auf den westlich angrenzenden Flur-
stiicken ein Gebaude mit ambulantem Pflegedienst und Tagespflege,
Wohnungen und Vereinsraumen entstehen.

Von alteren Menschen, deren Anteil aufgrund des demographischen
Wandels stetig steigt, werden zunehmend Wohnformen nachgefragt,
die in die Stadtstruktur eingebunden sind und ein barrierefreies
selbstbestimmtes Wohnen mit Betreuungsangeboten zulassen. Diese
Nachfrage soll durch das beabsichtigte Bauvorhaben befriedigt wer-
den. Durch die innerstadtische Lage wird alteren Mitblrgern die Mog-
lichkeit eréffnet, bei Umzug in eine altengerechte Wohnung in unmit-
telbarer Nahe des bisherigen Wohnstandortes zu verbleiben.

Durch die Umnutzung heute mindergenutzter Flachen wird die Funk-
tionsschwache dieses Bereiches beseitigt und langfristig eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt.

[ Stadtebauliches Konzept
Das stadtebauliche Konzept sieht die Anlage zweier kammartig aus-
gebildeter Gebaudekomplexe mit einem zur StralRe ,Im Gang' jeweils
geschlossenen Gebauderiegel vor. Die beiden Gebauderiegel sind
jeweils dreigeschossig, die riickwértigen zum Vordergebaude jeweils
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senkrecht angeordneten zwei bzw. drei Gebaudeteile zweigeschossig
geplant. Sowohl die Vorderhauser als auch die riickwartigen Gebau-
deteile sind mit einer Pultdacheindeckung vorgesehen. Der westliche
Gebauderiegel soll auf der Ostseite mit einem eingeschossigen Café
bzw. Vereinsraum abgeschlossen werden, der seitlich zu einem o6f-
fentlich zugénglichen Platz mit Sitzgelegenheiten und Baumen orien-
tiert ist. Dieser Platz verbindet zukiinftig anstelle des heutigen Ful3-
und Radweges die Josefstrae mit der Strale ,Im Gang'. Alle flnf
rickwartigen Gebaudeteile werden jeweils an ihrem nérdlichen Ende
eingeschossig in einer Tiefe von ca. 11,50 m aufgestandert, um hier
eine FahrstralRe parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze mit insge-
samt ca. 60 Stellplatzen zu ermdglichen. Die Fahrstral3e bindet so-
wohl an die Quimperléstral3e als auch an die Josefstral3e an.

Die fuRlaufige ErschlieBung der einzelnen Wohnungen erfolgt gene-
rell Uber offene Zugange. Wéahrend die rickwartigen Gebaudeteile
Uber offene Treppen verfigen, sind im Vorderhaus jeweils gro3zugi-
ge Treppenhduser mit Aufziigen vorgesehen. Die offene Erschlie-
Bung bietet vielfaltige Moéglichkeiten der Kommunikation und unter-
stutzt das soziale Miteinander.

Der westliche Gebaudekomplex als 1. Bauabschnitt sieht neben dem
Café als Quatrtierstreff einen Pflegedienst und eine Tagespflege mit
ca. 14 Platzen vor. In den Obergeschossen sind insgesamt 18 Woh-
nungen unterschiedlicher GroRRe geplant. Im dstlichen Gebaudekom-
plex sind insgesamt 36 Wohnungen konzipiert.

Die geplante riegelartige Bebauung entlang der Straf’e ,m Gang’
greift die vorhandene teilweise viergeschossige Mehrfamilienhausbe-
bauung in geschlossener Bauweise dstlich des Plangebietes auf und
setzt diese in westlicher Richtung fort. Somit ist gewahrleistet, dass
sich die Bebauung in den Bestand der ndheren Umgebung einfugt.
Der Gebaudekomplex kann als Anlage fir soziale Zwecke einem All-
gemeinen Wohngebiet zugeordnet werden. Entsprechend soll der
gesamte Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
28 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

[ Umweltbelange

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemal’ § 13a BauGB entfal-
len Ausgleichsmafinahmen und Umweltbericht. Die Umweltbelange
werden im Rahmen der Begrindung zum Bebauungsplan hinrei-
chend dargestellt werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist in einer Artenschutzvor-
prifung zu untersuchen, ob von der geplanten Flacheninanspruch-
nahme und den erforderlichen Geb&udeabrissen schitzenswerte,
planungsrelevante Arten betroffen sind und ob gegebenenfalls Pra-
ventionsmalnahmen erforderlich sein konnten. Im Plangebiet befin-
den sich keine registrierten Biotop- bzw. Biotopverbundflachen. Fer-
ner ist die Flache nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vo-
gelschutzgebietes. Im Rahmend des Verfahrens ist zu prifen, ob er-
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haltenswerter grol3kroniger Baumbestand als zu erhalten festgesetzt
werden kann.

Die bereits bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes ent-
bindet von der Pflicht, das Niederschlagswasser gemal3 § 51a Lan-
deswassergesetz ortsnah zu versickern oder einem Gewasser zuzu-
fuhren. Schmutz- und Regenwasser kénnen somit dem vorhandenen
Kanal in der Stral3e ,Im Gang' zugeleitet werden.

Aufgrund der geringen Distanz zum noérdlich gelegenen o6ffentlichen
Parkplatz und zum Bereich der Anlieferung des Einzelhandelsbetrie-
bes bestehen im nordlichen Bereich Immissionskonflikte, die im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gutachterlich zu tberprifen
sind.

[ Kostentrager

Von der Planung inklusive Bauleitplanung bis zur Realisierung des
Projektes werden alle Kosten vom Projekttrager Ubernommen. Fur
die Allgemeinheit bzw. die Stadt Geilenkirchen fallen keine Kosten
an.

Die bendtigten stadteigenen Grundstiicke sollen zu einem angemes-
senen Preis erworben werden.



