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Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele
Verfahren und Rechtsgrundlagen

Aufgrund der Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles und der allseits angrenzenden Bestandsbebauung han-
delt es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um eine Mal3-
nahme der Nachverdichtung und der Innenentwicklung. Be-
bauungsplane der Innenentwicklung kénnen gemaR § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn es sich um
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, eine Nachverdichtung
oder andere vergleichbare MalRnahmen handelt. Erfasst werden
insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. Das Gesetz zielt auf Gebie-
te, die im Zusammenhang bebaute Ortsteile i.S.d. § 34 BauGB dar-
stellen, auf innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche brach lie-
gende Flachen oder Flachen, die aus anderen Griinden einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden sollen. Es bezieht sich auch auf Auf3en-
bereiche im Innenbereich, also auf Flachen, die zwar selbst zum
AulBenbereich zahlen, aber von einer baulichen Nutzung umgeben
sind.

Voraussetzung fur die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist,
dass die Summe der zulassigen Grundflachen 20.000 m2 nicht
Uberschreitet und dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer UVP nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Ver-
fahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete besteht. Fir den vorlie-
genden Bebauungsplan ist zur Beurteilung der Zuordnung lediglich
der Grenzwert von 20.000 mz relevant.

Die Berechnung der Flachenbilanz des stadtebaulichen Vorentwur-
fes ergab, dass die zulassige Grundflaiche i.S.d. § 19 Abs. 2
BauNVO bei ca. 15.600 m? liegt. Somit erfiillt der Bebauungsplan al-
le Voraussetzungen fir eine Aufstellung im beschleunigten Verfah-
ren. Es gelten dann die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes gemali
§ 2a BauGB kann demnach verzichtet werden. Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung entfallt, weil die zu erwartenden Eingrif-
fe bereits als vor der planerischen Entscheidung erfolgt gelten.

Zur Information tber die Auswirkungen der Planung wird ein regula-
res zweistufiges Beteiligungsverfahren durchgefihrt.

Lage des Plangebiets / Bestandssituation
Réaumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im stdwestlichen

Bereich des Ortsteiles Boscheln in der Gemarkung Ubach-
Palenberg.
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Das Plangebiet umfasst die unbebauten Flurstiicke 45, 471, 739,
833 und teilweise 378 und das bebaute Flurstiick 740 der Flur 6, die
unbebauten Flurstiicke 188, 273, 274, 308, 394, 400, die bereits
bebauten Flursticke 131, 133, 148, 243, 278-281, 310, 393, 406,
407, 480, 481, 654, 655 und 661 der Flur 19.

Die GesamtgroRRe des Plangebietes betragt ca. 3.4 ha.

Im Norden grenzt das Plangebiet an Grundstiicke, die von der
Fidelisstrale aus erschlossen werden. Im Nordosten verlauft die
Grenze entlang des Flurstickes 470, das ebenfalls an die
FidelisstralRe angebunden ist. Im Osten grenzt das Plangebiet un-
mittelbar an die Roermonder StralRe, weil die Flurstiicke 310, 406
und 407 in das Plangebiet eingebunden werden. Von der
Roermonder StralRe aus verlauft die Grenze diagonal Richtung
RochusstralRe unter teilweisem Ausschluss des Flurstiickes 661. Im
Westen ist die Plangebietsgrenze identisch mit der dstlichen Grenze
der Verkehrsflache Rochusstral3e. Eine Teilflache aus dem Flur-
stiick 378, das unmittelbar westlich vor dem Flurstiick 739 liegt, wird
in das Plangebiet einbezogen. Die detaillierte Abgrenzung ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Maf3stab 1 : 500 zu
entnehmen.

Lage und Umgebung

Die unbebauten Flachen des Plangebietes werden heute vorwie-
gend als Weideflachen genutzt. Die Flurstiicke 45 und 739 liegen
ungenutzt und sind brach gefallen. Der Hochpunkt des Plangebietes
liegt im Sudosten innerhalb des Flurstiickes 400 mit ca. 146.40 m (.
NN. Das Gebiet fallt mit einer Neigung von ca. 2,7 % Richtung
Nordwesten ab. Innerhalb des Flurstiickes 471 nimmt die Neigung
auf ca. 3,8 % zu. Der nordliche Tiefpunkt im Bereich des Flursti-
ckes 833 liegt bei ca. 140.46 m 0. NN. Von hier fallt das Gelande
Richtung Rochusstralie um ca. 1.1 m auf 139.60 . NN.

Die heute unbebauten Flachen weisen landschaftliche Strukturele-
mente in unterschiedlicher Intensitat auf:

Im Bereich der zuklnftigen Zufahrt zur Rochusstraf3e befindet sich
unmittelbar angrenzend jeweils eine Reihe Nadelbdume. Auf der
Grenze zwischen den Flursticken 274 und 400 stehen einzelne
Laubb&ume. Das Flurstiick 394 liegt insgesamt brach und ist flachig
mit StrAuchern bewachsen. Von hier aus erstreckt sich eine Nadel-
baumreihe entlang der nordwestlichen Grenze des Flurstiickes 308.

Die ehemals dorfliche und kleinteilige Bebauungsstruktur entlang
der RochusstralRe ist sehr heterogen und weist unterschiedliche
Hofformen mit einer teilweise sehr hohen Dichte auf. Die stral3en-
begleitende Bebauung ist maximal zweigeschossig ausgefiihrt.

Im Bereich des nicht Gberplanten Teiles des Flurstiickes 243 und
auf dem Flurstiick 654 sind Gewerbebetriebe ansassig, die inner-
halb eines Mischgebietes als nicht wesentlich stérend gelten. Das
ehemalige Lagergebaude der Raiffeisengesellschaft, Flurstiick 243
wird in den Bereich des Neubaugebietes einbezogen und ist abzu-
reilBen. Im Bereich der benachbarten Flurstiicke 480 und 481 wer-
den ebenfalls zwei riickwartige Nebengebaude tberplant.

Das ca. 67 m lange ehemalige Verwaltungsgebaude an der
Roermonder Stral3e weist drei Geschosse auf und wurde in Flach-
dachbauweise errichtet.
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Bei der nordlich und sudlich angrenzenden Bebauung entlang der
Roermonder StralRe handelt es sich vorrangig um zweigeschossige
Einzel- und Doppelhduser mit ausgebautem Dachgeschoss. Der
Charakter der Bebauung entlang der Roermonder Stral3e ist als
Mischgebiet zu bezeichnen. Die Bebauung an der Fidelisstraie
setzt sich mit Ausnahme der Eckbebauung zur Roermonder Stral3e
aus eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern zusammen. Die
Art der Nutzung entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet.

Verkehrliche und technische ErschlielRung

Das Plangebiet kann sowohl von der Roermonder StralRe als auch
von der RochusstraRe aus erschlossen werden. Anbindungsmoég-
lichkeiten zur Rochusstrale bestehen im Nordwesten Uber das
Flurstiick 45, Flur 6 und im Suden tber das Flurstick 273, Flur 19.
Die Roermonder Stral3e stellt sowohl die Verbindung zum Orts-
zentrum Ubach-Palenberg her als auch die Verbindung nach Merk-
stein, Alsdorf und zum Oberzentrum Aachen. Aufgrund des heuti-
gen Ausbaus der Roermonder Stral3e ist nicht von zusatzlichen Be-
eintrachtigungen durch den zukinftigen Ziel- und Quellverkehr des
neuen Baugebietes auszugehen. Im Bereich der Roermonder Stra-
Be ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ge-
wabhrleistet. Durch die Néhe zu Merkstein kann zusatzlich die
Euregiobahn genutzt werden und bietet eine schnelle Verbindung
zum Oberzentrum Aachen.

Durch den Wirtschaftsweg in Verlangerung der sidlich des Plange-
bietes gelegenen TheklastralRe, der sich dstlich anschliel3enden
Martinstraf3e und insbesondere durch die Richtung Norden verlau-
fende Rochusstral3e ist das Plangebiet sehr gut mit dem angren-
zenden Landschaftsraum und entsprechenden Naherholungsmag-
lichkeiten verbunden. Der nordwestlich des Plangebietes von der
RochusstraRe abzweigende Wirtschaftsweg verknlpft das Plange-
biet unmittelbar mit dem Dynamitwéaldchen.

Eine sinnvolle und wirtschaftlich tragfahige Anschlussmaoglichkeit an
den vorhandenen Mischwasserkanal unterhalb der Rochusstral3e
besteht aufgrund des Gefalles des Plangebietes von Sidost nach
Nordwest lediglich im Bereich der Flurstiicke 45 und 739.

Soziale Infrastruktureinrichtungen

In der Umgebung des Plangebietes liegt 6stlich der Roermonder
StralRe die Gemeinschaftsgrundschule Boscheln und nérdlich des
Plangebietes die Gemeinschaftshauptschule Friedensstral3e. Im Be-
reich Boscheln befinden sich in fuRlaufiger Entfernung zum Plange-
biet insgesamt zwei Kindergarten.

Im Bereich Holunderplatz liegt ein Spielplatz mit dem Spielbereich
B, nordlich der Fidelisstral3e der Spielplatz Blumenstra3e mit dem
Spielbereich A mit einer Skaterbahn. Beide Spielplatze decken den
Spielplatzbedarf des neuen Wohngebietes ab. Die Roermonder
Stral3e dient als Nahversorgungszentrum und bietet unterschiedli-
che Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Entsprechend den Zielen des Landesentwicklungsplanes und des
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Baugesetzbuches beziglich des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden ist die Stadt Ubach-Palenberg bestrebt, vorrangig Fla-
chen innerhalb des bebauten Zusammenhangs als Wohngebiete zu
entwickeln. Damit soll auch mittel- bis langfristig die Auslastung der
bereits vorhandenen Infrastruktur sichergestellt werden.

Die allseits umbauten und heute minder genutzten Flachen sollen
einer hoéherwertigen Nutzung zugefihrt und als Wohngebiet entwi-
ckelt werden.

Der Bereich des Plangebietes dréngt sich als Standort eines neuen
Wohngebietes geradezu auf, weil es sich hierbei um eine Au3enbe-
reichsflache innerhalb des im Zusammenhang bebauten Innenbe-
reiches handelt, die besonders verkehrsgiinstig zum Oberzentrum
Aachen und zu den angrenzenden Orten Baesweiler, Alsdorf und
Herzogenrath liegt. Damit ist eine Flache dieser Qualitat der Intenti-
on des BauGB entsprechend vorrangig zu entwickeln. Durch das
Baugebiet soll insbesondere die nach wie vor hohe Nachfrage nach
Bauflachen fur den Einfamilienhausbau fur Familien mit Kindern be-
friedigt und die Eigentumsbildung weiter Teile der Bevolkerung un-
terstutzt werden. Trotz der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklung
wird fiir die Stadt Ubach-Palenberg eine entsprechende Nachfrage
nach attraktiven Baugrundstlicken vornehmlich aus der jungeren
Generation der angestammten Bevolkerung Ubach-Palenbergs,
aber auch aus dem Oberzentrum Aachen gesehen. Von besonde-
rem offentlichem Interesse der Stadt ist es, der Abwanderung jinge-
rer Menschen entgegenzuwirken. Das Wohnraumférderungspro-
gramm des Landes NRW 2010 konstatiert fir den Eigentumsmarkt
der Stadt Ubach-Palenberg ein hohes Bedarfsniveau.

Mit dem geplanten Baugebiet soll fir den Sitden Boschelns eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewdhrleis-
tet werden, in der die zuklnftige Bebauung ein homogenes Er-
scheinungsbild erhélt, das sich in die Bestandsbebauung einfugt.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Re-
gion Aachen, stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003
das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich ASB’ dar.

Flachennutzungsplan

Der heute giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im westlichen
Teilbereich entsprechend der heutigen Nutzungsstruktur als Misch-
gebiet dar. Ein kleinerer Ostlich gelegener Teilbereich wird als
Wohnbauflache dargestellt.

Anpassung des Flachennutzungsplanes
GemalR § 13a Abs. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleu-

nigten Verfahren aufgestellt werden, ohne dass es eines gesonder-
ten Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplanes bedarf.
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Der Flachennutzungsplan, dessen entgegenstehende Darstellungen
mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes obsolet werden, wird dann
im Wege der Berichtigung angepasst.

Der Flachennutzungsplan soll gemald den beabsichtigten Festset-
zungen des Bebauungsplanes berichtigt werden, indem die Darstel-
lung Mischgebiet fur den Bereich des Neubaugebietes aufgehoben
und in Wohnbauflache geédndert wird. Im Bereich der Flurstiicke
310, 406 und 407 entlang der Roermonder Stral3e wird die Darstel-
lung Wohnbauflache umgekehrt in Mischgebiet geéndert.

Inhalte des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines innerdrtlichen Wohnquartiers
mit einem hohen stadtebaulichen Qualitdtsstandard, einer hohen
Wohnqualitat und einer eigenen unverwechselbaren Identitat. Es
soll ein Wohngebiet fur unterschiedliche Wohnbedurfnisse geschaf-
fen werden, das seiner Lage im stddtebaulichen Zusammenhang
gerecht wird. Dabei sind Grundsticksgréf3en vorgesehen, die sich
unter Bericksichtigung der heutigen wirtschaftlichen Situation in
den Bestand einfugen.

In Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz und zur Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt und der natirlichen Lebens-
grundlagen werden insbesondere energetische Aspekte in der Pla-
nung bertcksichtigt.

Das ErschlieBungskonzept sieht die Anbindung des Plangebietes
sowohl an die Roermonder Stral3e als auch an die untere
RochusstralRe und die unmittelbare Verkntpfung dieser beiden An-
schlusspunkte vor. An diese Verbindungsstral3e wird eine Erschlie-
Bungstrasse mit Schleifenerschlielung angehéngt. Von dieser
Schleife zweigt im Norden ein schmaler Stichweg ab, der entlang
der nordlichen Plangebietsgrenze zur RochusstralRe gefiuhrt wird.
Der Bereich der VerbindungsstralRe und insbesondere die abzwei-
gende ErschlieBungsstral’e werden als ,Ruckgrat’ des Plangebietes
ausgebildet und sollen durch adaquate Strallenraumgestaltungen
aufgewertet werden. Fur die an der Verbindungsstral3e und die
sudwestlich der ErschlieBungsstralBe angrenzende Bebauung ist
durch entsprechende Festsetzungen eine homogene Gestaltung
vorgesehen. Im Bereich der ErschlielSungsstralie ist eine kleine
Aufenthaltsflache mit Sitz- und Spielmoglichkeit fur Kleinkinder ge-
plant. Diese Flache bildet den sozialen Mittelpunkt des Plangebietes
und dient neben dem Spielen der Kommunikation und dem sozialen
Miteinander.

Das urspringlich innerhalb des Bebauungsplanverfahrens vorgese-
hene Ziel, auf den Flurstiicken 45 und 739 Flur 6 eine Wohnanlage
fur integratives und generationenibergreifendes Wohnen vorzuse-
hen, musste aufgegeben werden, weil seitens des bisherigen
Grundstlcksbesitzers kein Interesse mehr bestand, das vorgenann-
te Konzept weiterzuverfolgen. Die Grundstiicke sollen nunmehr ent-
sprechend dem Konzept des Ubrigen Neubaugebietes entwickelt
werden.

Die sudlich angrenzenden Flachen entlang der Rochusstral3e sollen
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entsprechend des Bestandes als Mischgebiet festgesetzt werden.
Die Regelung des MalRRes der Nutzung erfolgt hier Uber das Einfu-
gungsgebot gemar 8§ 34 BauGB. Der dstliche Teil des Flurstiickes
740 soll entsprechend der heutigen Nutzung als private Grunflache
festgesetzt werden. Im Bereich der Roermonder Stral3e wird zur Si-
cherung der heutigen Schallschutzfunktion des Bestandsgeb&udes
eine geschlossene, zwingend dreigeschossige Bebauung festge-
setzt.

Die gewéhlte Anordnung der Baufenster innerhalb des Neubauge-
bietes dient dem Ziel, energetische Aspekte bei der Hochbaupla-
nung bertcksichtigen zu kénnen. So wird durch die Lage der
Grundsticke und die Gebaudestellung die Verschattung minimiert
und sichergestellt, dass die Gebaude gartenseitig Stdost bis Sud-
west orientiert sind. Dabei betragt die maximale Abweichung ca. 40°
von der reinen Sidlage. Diese Abweichung liegt innerhalb des Tole-
ranzwertes, in dem verfigbare Solargewinne hinreichend erzielt
werden kbénnen.

Fur das Neubaugebiet ist insgesamt eine offene Bauweise vorgese-
hen. Die geplante Wohnbebauung soll dabei im stiddstlichen Teilbe-
reich, im Bereich, der unmittelbar an das MI 2 angrenzt und inner-
halb eines kleineren Abschnittes im westlichen Bereich aus Einzel-
und Doppelhdusern bestehen. Die Ubrigen Bereiche sind in Ganze
lediglich fur Einzelh&user vorgesehen. Insgesamt werden durch die
Neuplanung ca. 34 Einzelhduser ermdglicht.

Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Bereiche des Neubaugebietes werden als ,Allgemeines Wohn-
gebiet’ (WA) festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vor-
handene Nutzungsart der insbesondere ndérdlich angrenzenden
Umgebung innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und hier ein
gualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem
vorhandenen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Nutzungsarten ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen’ werden aus-
geschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturierte Gebiet gestalte-
risch und funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten
Gebietscharakter widersprechen.

Der Bereich ostlich der RochusstralRe wird mit Ausnahme der Flur-
stiicke 45 und 739 als Mischgebiet festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplanes fiir diesen
Bereich und der tatsachlichen heutigen Nutzung. Die allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 BauNVO werden ausge-
schlossen, weil sie funktional nicht zu integrieren sind und dem ins-
gesamt angestrebtem Gebietscharakter widersprechen wirden.

Der Planbereich entlang der Roermonder StralR3e wird ebenfalls als
Mischgebiet festgesetzt. Die Festsetzung entspricht dem heutigen
Charakter der Roermonder StralRe und ermdglicht innerhalb des
festgesetzten Baufensters dem Standort addquate Nutzungen vor-
zusehen. Die Einschrankungen der Nutzungsart entsprechen der
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Einschrankung und der entsprechenden Begrindung fur den Be-
reich Rochusstral3e.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des und zur Gewahrleistung einer dem Standort entsprechenden
Dichte, die gesamtstadtisch einen schonenden Umgang mit Grund
und Boden sicherstellt, wird die dichtebestimmende Grundflachen-
zahl vorwiegend mit 0.4 als Hochstmal festgesetzt. Fir den Bereich
WA 5, der im Norden und Nordosten an nicht bebautes Gartenland
grenzt, wird die Grundflachenzahl zur Schaffung eines harmoni-
schen Ubergangs zu den angrenzenden Freiflachen auf 0.3 redu-
zZiert.

Fur den Bereich des WA 1 sudéstlich der PlanstraRe 1 wird geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB das Hdchstmald der Wohnbaugrundstiicke
auf 560 m2 begrenzt. Damit soll sichergestellt werden, dass eine
Dichte entsprechend den Annahmen des Larmgutachters realisiert
wird, weil die Bebauung dieser Grundsticke gegeniiber dem nord-
westlich angrenzenden Grundstiicken L&rmschutzfunktionen aus-
Ubt, die unterhalb einer bestimmten Dichte nicht mehr gewahrleistet
sind. Darlber hinaus dient die Flachenbegrenzung dem sparsamen
Umgang mit Grund- und Boden.

Fur alle Bereiche soll eine Uberschreitung der tiberbaubaren Grund-
flache durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
bis zu 50 % zugelassen werden.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Geb&udehdhen werden
neben der Geschossigkeit die Trauf- und Firsthdhen entsprechend
der jeweiligen Situation differenziert festgesetzt.

Fiur die zentralen Bereiche WA 1 und WA 2 wird eine maximale
Zweigeschossigkeit mit einer Traufhohe als Mindest- und Hochst-
mafd zwischen 4.00 m und 4.50 m und einer Firsth6he zwischen
8.35 m und 9.35 m festgesetzt. Somit kdnnen hier sowohl bei einer
eingeschossigen als auch bei einer zweigeschossigen Bebauung
nahezu identische Trauf- und Firsthéhen realisiert werden. Damit
wird fur den zentralen Bereich der Verbindungs- und der Haupter-
schlieBungsstralle des Plangebietes eine in sich harmonische Be-
bauung sichergestellt und damit die Bedeutung dieser StralRen be-
tont.

Fir den Bereich des WA 4 wird ebenfalls eine maximale
Zweigeschossigkeit mit einer maximalen Traufhdhe von 6.50 m und
einer maximalen Firsthéhe von 9.35 m festgesetzt. Damit soll fur
das WA 4 eine flexiblere Bebauung ermdglicht werden, die sich auf-
grund der engeren Festsetzungen innerhalb der WA 1-3 dennoch in
das Gesamtbild einfligen wird.

Fur die Bereiche WA 3 und 5 ist insgesamt eine eingeschossige
Bebauung mit einer maximalen Traufhdhe von 4.50 m vorgesehen.
Insbesondere fur den westlichen Teil des WA 5 ist damit aufgrund
der Eingeschossigkeit und der Reduzierung der Traufhohe auf ma-
ximal 4.50 m gewabhrleistet, dass die Bebauung in den zukiinftigen
gringepragten Charakter des Wohngebietes eingebunden ist. Die
Bebauung entspricht zusétzlich damit in Hohe und Geschossigkeit
der Bestandsbebauung an der Fidelisstral3e.
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Fur das MI 1 wird kein Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Das
Gebiet unterliegt somit dem Einfigungsgebot. Die Geschossigkeit
und Traufhéhe des MI 2 wird entsprechend des Bestandes und der
angrenzenden Bebauung auf drei Vollgeschosse festgesetzt. Da die
Bebauung fir das westlich angrenzende Neubaugebiet als ,Schall-
schutzriegel’ fungiert, ist die Geschossigkeit zwingend vorgesehen.
Innerhalb des WA 3 wird fiir Pult- und Flachdacher eine Uberschrei-
tung der Traufhéhe um 2.00 m zugelassen, weil ansonsten bei die-
ser Dachform nur ein begrenzter Ausbau des Dachgeschosses
moglich ware. Auch bei Ausnutzung der maximalen Uberschreitung
liegt der potentielle Hochpunkt des Pultdaches unterhalb des Firstes
eines entsprechenden Satteldaches.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthbhen beziehen sich jeweils auf
die Oberkante Erdgeschossfuliboden. Fir die Oberkante Erdge-
schossfuboden wiederum wird eine maximale Hohe von 35 cm
Uber Bezugspunkt zugelassen. Bezugspunkt ist die jeweilige Hohe
der Verkehrsflache in der Mitte der Erschlielungsseite des Bau-
grundstuckes.

Bauweise, lUiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicks-
flachen

Gemal der Lage und entsprechend der momentanen Nachfragesi-
tuation wird fur das Neubaugebiet insgesamt eine offene Bauweise
festgesetzt. Dadurch werden eine aufgelockerte Bauweise und eine
adaquate Durchgrinung sichergestellt. Die offene Bauweise wird
dahingehend differenziert, dass im Bereich suddstlich der Anbin-
dung an das Ubergeordnete StralBennetz (WA 1), siidwestlich der
HaupterschlieBung (WA 2) und innerhalb des WA 4 unmittelbar
westlich des MI 2 sowohl Einzel- als auch Doppelhdauser zulassig
sind. In allen Ubrigen Wohngebieten sind nur Einzelhduser zugelas-
sen. Somit ist davon auszugehen, dass im westlichen Bereich des
WA 5 aufgrund der Einzelhausfestsetzung eine geringere Dichte re-
alisiert werden wird, als im westlichen Bereich FidelisstraBe, der
vorrangig von Doppelhausern gepragt ist.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird relativ eng mit
Baugrenzen umfahren und durch zusammenhangende Uberbaubare
Flachen umgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden in unter-
schiedlichen Abstdnden zwischen 3.00 m und 4.50 m parallel zu
den Verkehrsflachen angeordnet. Im Bereich des WA 2 wird die zur
Stral’e gelegene Grenze des Baufensters als Baulinie definiert, um
entlang der HaupterschlieRungsstraRe eine geordnete und homo-
gene StralBenrandbebauung zu gewahrleisten. Die Uberbaubaren
Flachen werden derart platziert, dass neben StralRenrdumen ein-
deutige Gartenbereiche entstehen, dass eine Besonnung der dem
Garten zugewandten Gebaudeseite entweder von Sudost oder von
Sudwest erfolgen kann und dass eine Vernetzung der Gartenfla-
chen untereinander begunstigt wird. Die Uberbaubaren Flachen in-
nerhalb des westlichen Teilbereiches des WA 5 werden gegeniber
dem Vorentwurfsstand aufgrund der vorgelagerten Verkehrsflachen
um 4.50 — 6.00 m Richtung Suden verschoben.

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb des o6stlichen Teilbereiches
des WA 5 werden gegeniuber dem Vorentwurfsstand nunmehr pa-
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2.2.5

rallel zur Planstral3e 4 angeordnet. Damit erhéht sich der Abstand
zum nordostlich angrenzenden Flurstiick 470 von 6.00 m bis auf
12.00 m.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird differenziert festgesetzt.
Im Bereich der Anbindungsstral3e betragt die Tiefe 13.00 m, um hier
eine relativ homogene StraBenrandbebauung sicherzustellen. In
den Bereichen mit geplanten stral3enbegleitenden Gartenflachen
und entsprechend geringen Grundstickstiefen sind lediglich
11.00 m tiefe Baufenster vorgesehen. Im Bereich des WA 5 betragt
die Tiefe aufgrund der voraussichtlich grol3en Grundstiicke 14.00 -
16.00 m. Die Ubrigen Baufenster weisen eine Tiefe von 14.00 m auf.
Fur definierte Uberbaubare Teilflachen wird die Mdglichkeit erdffnet,
fur Wintergérten, Terrassentberdachungen, Garagen und Stellplat-
ze die Baufenstertiefen zu tiberschreiten. Die Uberschreitungsmog-
lichkeiten orientieren sich an der zeichnerisch festgesetzten Tiefe
der Baufenster. Baufenstertiefe und Uberschreitungsmoglichkeit
fuhren in der Addition vorrangig zu 16.00 m tiefen Baufenstern.
Durch die festgesetzten Baufenstertiefen wird einerseits eine aus-
reichende Flexibilitat der zukinftigen Haustiefen garantiert, ande-
rerseits ein harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild zu den
Verkehrsflachen sichergestellt.

Zur Schaffung homogener Vorgartenbereiche werden in den zeich-
nerisch festgesetzten Vorgartenflachen Nebenanlagen mit Ausnah-
me von nicht Uberdachten Stellplatzen, Stiitzmauern, Einfriedungen
und Abfallbehaltern ausgeschlossen. Die Vorgartenbereiche sind zu
mindestens 50 % zu begriinen und zu bepflanzen. Dabei sind
Steinschittungen ausdriicklich ausgeschlossen. Stellplatzflachen
diurfen 50 % der gekennzeichneten Bereiche nicht Gberschreiten um
eine UbermaRige Versiegelung zu vermeiden.

Eine Ausnahme von den Festsetzungen bezlglich der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen wird fur Grundstiicke getroffen,
deren Hausgarten unmittelbar entlang der Verkehrsflachen liegen
und deren Vorgarten zwischen Gebaude und Verkehrsflachen un-
mittelbar in die Hausgarten tGibergehen.

Hochstzahl der Wohneinheiten

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten innerhalb der
WA 1 - 4 je Hauseinheit auf maximal zwei beschrankt werden. Da-
raber hinaus ist innerhalb des WA 5 lediglich eine Wohneinheit zu-
lassig. Diese Festsetzung verhindert eine iliberméRige Verdichtung
innerhalb des Plangebietes und dient dem beabsichtigten Charakter
eines Wohngebietes fiir junge Familien. Durch die Festsetzung wird
ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und ein erhohter Stellplatzbedarf
vermieden und die Verkehrsflachen auch fur spielende Kinder nutz-
bar gemacht.

Stellplatze und Garagen
Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der

Wohnruhe sollen Garagen und Stellplatze in den rickwartigen
Grundstucksflachen ausgeschlossen werden. Stellplatze und Gara-
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2.2.6

2.2.7

2.3

gen sind innerhalb der erweiterten Gberbaubaren Flachen und deren
seitlichen Verlangerungen und in den seitlichen Abstandsflachen zu
realisieren. Stellplatze sind zusatzlich in den Vorgartenbereichen
auf maximal 50 % der als ,Vorgarten’ gekennzeichneten Flache
maoglich. Zur Sicherstellung der Durchgriinung des Wohngebietes ist
zwischen Garage und seitlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
1.00 m einzuhalten, der komplett zu begrinen ist.

Je Wohneinheit sind insgesamt zwei Stellplatze auf dem Grund-
stuck nachzuweisen, wobei der Stauraum vor der Garage oder dem
Carport als zweiter Stellplatz anerkannt wird. Der Bereich zwischen
Garage oder Carport und der offentlichen Verkehrsflache muss
mindestens eine Tiefe von 5.00 m aufweisen, um die Funktion als
Stauraum erfillen zu kénnen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden zur Sicherstellung der Durchgriinung und zur
Vermeidung einer Ubermafigen Versiegelung auf einige fir Wohn-
gebiete typische Nutzungsarten mit definierten FlachengroRen be-
schrankt. Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Neben-
anlagen sollen als Ausnahme zulassig bleiben.

Griinordnung

Die Gestaltung des StralRenraumes wird den zukinftigen Charakter
des Wohngebietes signalisieren. Zur Aufwertung der Haupterschlie-
Rungsstralle als Rickgrat des Plangebietes und zur Einbindung in
das gringepragte Gesamtbild sollen hier sechs Laubbdume einer
Art gepflanzt werden. Die konkreten Baumstandorte bleiben der De-
tailplanung vorbehalten.

Begriindung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Ver-
unstaltungen im stadtebaulichen MaRRstab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Die Festsetzungen zur
Baukorpergestaltung lassen den privaten Bauherren weitestgehen-
de Freiheit der Baustoff- und Formenwahl. Dachaufbauten werden
in der GréRe begrenzt, um eine moglichst homogene Dachland-
schaft zu erzeugen. So durfen die Dachaufbauten in der Addition
maximal 50 % der jeweiligen Traufe ergeben.

Als Rickgrat fur das zukinftige Baugebiet wird fur die Zeilen siud-
Ostlich und nordwestlich der Anbindungsstrafl3e und sidwestlich der
HaupterschlieRung eine durchgehende traufstandige Gebaudestel-
lung mit Sattel- oder Walmdachern festgesetzt. Dadurch wird eine
homogene Dachlandschaft erzeugt und in Verbindung mit der fest-
gesetzten Hauptfirstrichtung die Mdéglichkeit der aktiven Sonnen-
energienutzung geboten. Fur alle tbrigen Bereiche sind ohne Be-
eintrachtigung des Ortsbildes auch andere Dachformen denkbar.

Zur Vereinheitlichung der Grundstiickseingrenzungen zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen werden hier nur Hecken oder Hecken in Ver-
bindung mit Z&unen in maximal 0.90 m Hohe zugelassen. Im Be-
reich der Grundstiicke mit straB3enparallelen Hausgarten sind He-
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ckenpflanzungen bis zu 2.00 m Hohe zugelassen.

Zur Regulierung von Hohenunterschieden an Grundstiicksgrenzen
wird die Hohe von mdglichen Stitzmauern auf 0.50 m reduziert. Fur
Teilbereiche des WA 1 und WA 5 wird aufgrund des groReren Ge-
falles eine gréRere Hohe zugelassen.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Das zuklnftige Wohngebiet wird tber die Roermonder StraRe und
die RochusstraRe an das uUbergeordnete StralRennetz angehangt.
Es ist davon auszugehen, dass der Ziel- und Quellverkehr vorrangig
Uber die Roermonder StraRe abgewickelt wird und die Anwohner
der Rochusstraf3e durch das zukinftige erhthte Verkehrsaufkom-
men nicht erheblich beeintrdchtigt werden. Im Bereich der
Roermonder Stral3e sind zur Gewahrleistung eines reibungslosen
Verkehrsablaufes entsprechende Umbaumafnahmen vorzusehen.
Die gebietsinterne ErschlieBung ist durch eine von der Verbin-
dungsstralle abzweigende ErschlielBungsstrale mit angehangter
Stral3e in Schleifenform gekennzeichnet. Der gesamte StralRenaus-
bau soll verkehrsberuhigt erfolgen. Das bedeutet, dass die Straf3en
als gemischte Flachen mit gekennzeichneten und teilweise alternie-
renden Parkplatzflachen ausgestaltet werden. Durch den Ausbau
wird den Verkehrsteilnehmern signalisiert, dass er sich in einem Be-
reich befindet, in dem alle Verkehrsarten gleichberechtigt sind.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die erfor-
derlichen StraRenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die
konkrete Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung bleibt der
Ausfiihrungsplanung tberlassen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen weisen entsprechend ihrer Lage
und ihrer Bedeutung unterschiedliche Breiten auf: Die Verbindungs-
stralBe wird im Bereich der Einmindung Rochusstralle entspre-
chend der Parzellenbreite auf 6.50 m Breite festgesetzt. Die Breite
beriicksichtigt, dass hier teilweise Stiitzwé&nde zu den angrenzen-
den Grundstiicken notwendig werden, die innerhalb des Rechtspla-
nes in jeweils 20 cm Breite festgesetzt sind. Im Einmindungsbe-
reich zur Roermonder Stral3e ist entsprechend der zur Verfligung
stehenden Flache eine Breite von 6.00 m vorgesehen. Die Haupter-
schlieBung ist im sudostlichen Abschnitt in einer Breite von 8.50 m
vorgesehen und o6ffnet sich im nordwestlichen Abschnitt platzartig
auf eine Breite von 12.00 m. Innerhalb dieses Platzbereiches ist ei-
ne Aufenthaltsfliche mit Sitz- und Spielmdglichkeit fir Kleinkinder
vorgesehen. Im siddstlichen Abschnitt ist ein durchgehender Park-
streifen unter Ba&umen vorgesehen, der auf der nordéstlichen Seite
von einem Streifen begleitet wird, der zum Gehen genutzt werden
kann. Die Schleifenerschliel3ung ist vorrangig in einer Breite von
5.50 m geplant. Der noérdlich angehangte Stichweg weist bis zur
nordlichen Grenze des Plangebietes eine Breite von 3.50 m auf.
Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze wird die Breite auf 4.50 m
aufgeweitet, um im Bereich der rickwartigen Grundstiicke an der
FidelisstraRe ein Hochbord mit entsprechender Ubergangsflache zu
den Bestandsgrundstiicken und deren Einfriedungen realisieren zu
kénnen. Im Verlaufe des Stichweges werden zwei ausreichend di-
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4.2

mensionierte Ausweichflachen angeordnet, um den Begegnungsfall
ermdglichen zu kdénnen.

Eine Verkehrsregulierung innerhalb des Stichweges ist zunéchst
nicht vorgesehen. Die Stadtverwaltung behélt sich jedoch vor, im
Bedarfsfall die Durchfahrung aufzuheben und durch Poller zu unter-
brechen. In diesem Fall ware lediglich die Durchfahrung fur Ret-
tungs- und Miillfahrzeuge und fur Fahrrader méglich.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den Privatgrundstiicken. Fir die Besucher des Plangebietes werden
insgesamt ca. 32 offentliche Parkplatze angeboten, so dass bei 34
Hauseinheiten der Stellplatzschlissel bei Uber 0.9 Parkplatzen pro
Hauseinheit liegt. Die Parkplatze werden derart verteilt, dass die
Wegléange zwischen Zielort und néchstem Besucherparkplatz ma-
ximal 30 m betragt. Fur die Grundstiicke des westlichen Teilbe-
reichs des WA 5 werden vier Senkrechtparkplatze unmittelbar an
der RochusstralRe angeordnet.

Offentlicher Personennahverkehr

Der sudliche Ortsteil Boschelns wird durch die AVV-Linien 21, 430
und 433 Uber die Haltestellen Roermonder StralRe oder
Mommertzhauschen erschlossen. Die Haltestellen befinden sich in
ca. 250 m Entfernung. Von hier aus sind Fahrten innerhalb des
Stadtgebietes und in die Nachbargemeinden mdglich.

Eine zusatzliche Verbindung zum Oberzentrum Aachen ist der
Bahnhof Merkstein mit Zustiegsmaoglichkeit in die Euregiobahn.

Technische Infrastruktur
Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die Versorgung erfolgt durch Erweiterung der vorhandenen Netze
der Versorgungsunternehmen. Die Millentsorgung erfolgt durch
Privatfirmen. Die Verkehrsflachen lassen ein ungehindertes Befah-
ren der Mullfahrzeuge zu.

Entwasserung

Gemall 8§ 5l1a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser
von Grundsticken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versi-
ckern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Entsprechend der
hydrogeologischen Stellungnahme der GeoConsult GmbH, Baes-
weiler, April 2009 besteht im Gberwiegenden Teil des Neubaugebie-
tes grundsétzlich die Mdglichkeit zur Versickerung von Regenwas-
ser. Dies ist jedoch aufgrund der zumeist nur relativ geringen Durch-
lassigkeit des LoRlehms mit zum Teil hohem Aufwand verbunden.
Im Bereich des L6Rbodens ist die Méglichkeit der Versickerung ver-
bessert, doch mussen die Anlagen hier entsprechend tief gebaut
werden.

Aufgrund des ortlich rasch wechselnden Bodenaufbaus und des er-
heblichen wirtschaftlichen Aufwandes wird von einer Versickerung
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abgesehen. Die Mdglichkeit der Einleitung in ein ortsnahes Gewas-
ser ist nicht gegeben. Somit soll das Niederschlagswasser in den
Mischwasserkanal unterhalb der Rochusstral3e eingeleitet werden.
Aufgrund des Geladndegefalles wird das Schmutzwasser innerhalb
des Plangebietes Richtung Norden geleitet und unterhalb des
Stichweges Uber die heutigen Flurstiicke 45 und 739 gefihrt. Unmit-
telbar vor dem Flurstick 739 besteht eine Anschlussméglichkeit an
das bis zu diesem Punkt ausgebaute Leitungsnetz der Stadt Ubach-
Palenberg.

Larmschutz
Ergebnisse schalltechnischer Berechnungen

GemalR der Isophonenlarmkarte und ergdnzender Einzelpunktbe-
rechnungen an représentativen Fassaden und Geschossen auf
Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 106 des Schall-
immissionstechnischen Fachbeitrages werden im 6stlichen bzw.
sudostlichen Teil des Bebauungsplanes im Einwirkungsbereich der
Roermonder StralRe die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau’ Gberschritten. Somit kann hier die mit der Ge-
bietsausweisung verbundene Erwartungshaltung an die Ruhe von
Wohn- und Arbeitsraumen nicht vollstdndig gewéhrleistet werden.
Im vorwiegenden Teil des Plangebietes ist gemal des Fachbeitra-
ges von einer deutlichen Unterschreitung der Orientierungswerte
auszugehen. Diese Unterschreitung resultiert u.a. aus der Schall-
schutzfunktion des heutigen dreigeschossigen  Gebaudes
Roermonder Strafl3e 158 — 162. Im 6stlichen bzw. siidostlichen Be-
reich des Plangebietes sind aufgrund der innerértlichen Lage aktive
MalRnahmen zur Minderung der Schallausbreitung aus stadtebauli-
chen Grinden nicht gewlnscht und auch nicht wirkungsvoll ein-
setzbar. Deswegen werden hier Anforderungen an die Aul3enbautei-
le gestellt, um in den Aufenthaltsrdumen Schutz vor den Verkehrs-
gerauschen zu gewabhrleisten.

Zum Schutz der Nachbarschaft und zur Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche nach DIN 45691 wurden im
Bereich der RochusstralRe 40 und 42 die heutigen Emissionen be-
wertet. An den mafgeblichen Immissionsorten innerhalb des an-
grenzenden zukiinftigen Allgemeinen Wohngebietes wurden keine
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte festgestellt. Um auch
in Zukunft die Wohnruhe einhalten zu kénnen, werden fir den ent-
sprechenden Larm verursachenden Bereich Emissionskontingente
festgesetzt.

Schalltechnische MaRnahmen fiir das Plangebiet

Im Bereich des WA 1 und fur Teilflachen des WA 4 werden fur Ge-
baudefronten, die der Larmquelle zugewandt sind, Larmpegelberei-
che mit entsprechenden SchalldammmalRen fur die Auf3enbauteile
festgesetzt. Dartber hinaus sollte sichergestellt werden, dass
Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume nicht der Larmquelle
zugewandt sind. Als Alternative wird die Mdglichkeit erdffnet, die
Fenster mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen zu versehen
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oder die offenbaren Fenster zu den der Schallquelle abgewandten
Hausseiten vorzusehen.

Entsprechende Festsetzungen werden fir das Baufenster entlang
der Roermonder Stral3e getroffen. Hier wird bertcksichtigt, dass als
Nutzungsart Mischgebiet festgesetzt wird.

Das Schalldammmal der Aul3enbauteile ergibt sich aus dem Resul-
tat der Einzeldammwerte der Teilflachen fur Fenster, Lufter, Wand
und Dach sowie in Abhangigkeit der RaumgrdfRen. Die erforderliche
Schallddmmung der Au3enbauteile muss daher bei einer verfestig-
ten Objektplanung fir jeden Einzelfall ermittelt werden.

GemalR Tabelle 8 der DIN 4109 werden entlang der betroffenen
Uberbaubaren Flachen die entsprechend der jeweiligen Situation
notwendigen Larmpegelbereiche 1 — 4 festgesetzt. Fur den rickwar-
tigen Bereich des WA 4 entlang der Planstraf3e 1 gilt der festgesetz-
te Larmpegelbereich lediglich fur das Dachgeschoss. Im Bereich
des bestehenden Gebdauderiegels, Roermonder Strafle 158 — 162,
gilt aufgrund der Nahe und der parallelen Lage zur Roermonder
StraBe der Larmpegelbereich IV. Dieser Larmpegelbereich ist bei
beurteilungsrelevanten Umbaumafinahmen oder bei eventuellem
Neubau an gleicher Stelle umzusetzen.

Die schalltechnischen Anforderungen gelten generell fir Fassaden
und Gebaudeseiten, die zu den mit Larmpegelbereichen gekenn-
zeichneten Baugrenzen orientiert sind. Es ist davon auszugehen,
dass mit Baukonstruktionen entsprechend dem heutigen Stand der
Technik die Anforderungen gegen Verkehrslarmeinwirkungen in den
Abschnitten, die den Larmpegelbereichen | — 1l zugeordnet sind,
bereits erfiillt werden.

Der Bereich des nicht Gberplanten Teiles des Flurstiickes 243 und
das Flurstiick 654, Rochusstral3e 40 und 42, werden als kontingen-
tierte Flache festgesetzt. Die FlachengrbRe betragt insgesamt
1.895 m2. Innerhalb dieser Flache sind zukinftig nur Vorhaben in
Form von Betrieben und Anlagen zuldssig, deren Gerdusche tags
das Emissionskontingent von 53 dB (A) /m2 und nachts von
45 dB (A) / m2 nicht Uberschreiten. Die Prufung der Einhaltung er-
folgt nach DIN 45691. Bei Einhaltung der Emissionskontingente
werden in der Folge die Anforderungen der TA Larm hinsichtlich der
Mittelwertbetrachtung zu den geltenden Immissionsrichtwerten er-
fullt. Daruber hinausgehende erforderliche Nachweise gemald TA
Larm wie z.B. die Bericksichtigung der Zuschlage flr Tageszeiten
mit besonderer Empfindlichkeit sowie Regelungen fir kurzzeitige
Gerauschspitzen bleiben von der getroffenen Festsetzung unbe-
rihrt.

6. Bodenschutz

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L 5102 weist
im gesamten Plangebiet Boden aus, die humoses Bodenmaterial
enthalten. Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck. Die
Bodenschichten wechseln auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung
und Machtigkeit, so dass bei einer Bebauung mit unterschiedlichen
Setzungen zu rechnen ist. Dieser ortlich rasch wechselnde Boden-
aufbau wurde innerhalb der o.g. Stellungnahme der GeoConsult
GmbH bestatigt. Das gesamte Plangebiet wird aufgrund dieser
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10.

Baugrundverhaltnisse gemal 8 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB als Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung insbesondere im Grindungs-
bereich besondere bauliche MaRnahmen erforderlich sind.

Sonstige Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich mdgli-
cher Einwirkungen im Zuge des Braunkohleabbaus liegt. Nach Be-
endigung der bergbaulichen Stimpfungsmalinahme ist ein Wieder-
anstieg des Grundwassers zu erwarten. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstdnde und daraus resultierende Bodenbewe-
gungen sind bei Planung der einzelnen Bauvorhaben zu bericksich-
tigen. Auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tieri-
schen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind ge-
mafl dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der Denkmaéler der
Stadt als Untere Denkmalbehorde oder dem Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege unverziglich zu melden.

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege wurde bereits vor Ein-
leitung des Planverfahrens von der beabsichtigten MalRnahme un-
terrichtet.

Bodenordnung

Die Uberplanten Flachen des Bebauungsplanes befinden sich in pri-
vatem Eigentum. Da das Neubaugebiet von einem privaten Er-
schlieBungstrager erschlossen wird, ist aufgrund von Vorvertragen
mit den Grundsttickseigentimern die Verflugbarkeit der Grundsticke
sichergestellt.

Kosten und Finanzierung
Die Kosten fiir die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die
Realisierung der ErschlieBungsmalinahmen werden von einem Er-

schlieBungstrager vorfinanziert. Fur die Stadt entstehen Kosten fur
die verwaltungsseitige Begleitung des Planverfahrens.

Flachenbilanz

Plangebiet 34.354 m?
Bestandsflachen MI 1 und MI 2 13.362 m?
Bestand Private Griinflache 857 m?
Bruttobauland (100 %) 20.135 m?
]
Nettobauland (82.0 %) 16.511 m?
Verkehrsflachen (18.0 %) 3.624 m?
Hauseinheiten > 34
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