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STADTEBAULICHE ASPEKTE

Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele
Verfahren

Der Bebauungsplan ,In der Schley‘ soll in einem normalen Bebau-
ungsplanverfahren mit stadtebaulichem Vertrag gemaR § 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB) entwickelt werden. Im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan
geandert.

Lage des Plangebiets / Bestandssituation
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am dstlichen Orts-
rand von Marienberg zwischen der StralRe ,In der Schley* im Wes-
ten, dem Naherholungsgebiet Wurmtal im Norden, einer Kleingar-
tenanlage im Wurmtal im Osten sowie den Bestandsgrundstiicken
entlang der Marienstraf3e im Siden.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 428, 429, 430 und teilweise
das Flurstiick 509, alle Flur 64, Gemarkung Ubach-Palenberg. Zum
Geltungsbereich gehoért zudem ein Teil des Flurstiickes 695, Flur
33, Gemarkung Ubach-Palenberg. Die GesamtgréRe des Plange-
bietes betragt ca. 0,6 ha.

Die detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

Lage und Umgebung

Direkt nordlich und 6stlich angrenzend an das Plangebiet befindet
sich mit nord-sudlicher Ausdehnung das Wurmtal mit attraktiven
Naherholungsmdglichkeiten. Das Wurmtal wird im Osten durch die
Bahnstrecke Aachen — Mdnchengladbach begrenzt mit dem Halte-
punkt ,Ubach-Palenberg* in nur 300 m Entfernung zum Plangebiet.
Sudlich des Plangebietes verlauft in ca. 60 m Entfernung die
Uberdrtliche MarienstralBe (L 225), die die Ortsteile Marienberg und
Scherpenseel im Westen Uber die Wurmtalbriicke mit den Stadtzen-
tren Ubach und Palenberg im Osten verbindet. Zudem befindet sich
das Plangebiet unmittelbar nérdlich des zentralen Versorgungsbe-
reiches von Marienberg.

Die Flachen des Plangebietes dienen heute dem Wohnen. Die Be-
bauung des Plangebietes stammt wie die umliegende Bebauung
entlang der StralRe ,In der Schley’ noch aus der Zeit der Steinkoh-
leférderung in der Grube Carolus Magnus und wurde in den 1920er
Jahren als Teil umfangreicher Wohnungsbaumaf3hahmen fir die in
der Zeche beschéftigten Bergleute errichtet. Alle Gebaude wurden
als zweigeschossige Siedlungshauser mit traufstdndigen Sattelda-
chern vorrangig in StralRenrandbebauung errichtet. Die den Wohn-
hausern des Plangebietes auf der anderen Stral3enseite gegenuber-
liegende Bebauung wurde als Doppelhduser bzw. in Form einer
Hausgruppe erstellt. Die Wohngebaude beidseitig der Stral3e ,In der
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Schley' liegen sich in diesem Abschnitt unmittelbar gegentiber, so-
dass sie neben der einheitlichen Architektursprache auch Uber die-
sen stadtebaulichen Bezug eine Einheit bilden. Die Bebauung ent-
lang der Stral3e ,In der Schley' gibt somit den Rahmen fiur die Art
und das MaR der Nutzung innerhalb des Plangebietes vor.

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes besteht aus vier Ge-
schosswohnungsbauten und deren Nebengebauden. Wahrend die
beiden auleren Gebaude wie samtliche anderen Zechenhauser
unmittelbar an der Grenze zur Stral3e ,In der Schley' stehen, sprin-
gen die beiden mittleren Hauser um ca. 2,20 m von der Stral3e zu-
rick. Zwischen den beiden mittleren Wohnh&usern befinden sich
drei Garagen, die von der StralRe aus angefahren werden. Der Gar-
tenbereich wird heute intensiv durch weitere Garagen und sonstige
Nebenanlagen genutzt. Eine eingehende Prifung der Bausubstanz
der Gebaude kam zu dem Ergebnis, dass eine wirtschaftliche Sa-
nierung der Zechenh&user nicht mdglich ist.

Die Grundstickstiefe betragt ca. 57,00 m. Die Gartenbereiche lie-
gen ca. 1,40 m unter dem Niveau der Stral3e ,In der Schley'. Die
Garten werden im Norden und Osten durch einen ca. 1,00 m bis
1,40 m hohen Erdwall begrenzt, dessen Bdschungsful® bereits auf
der Grundstucksflache beginnt. Das Grundstiick weist strukturreiche
Zier- und Nutzgartenflachen auf.

Ostlich des Plangebietes befindet sich jenseits des Erdwalles eine
Kleingartenanlage, deren Zufahrt Uber einen gepflasterten Weg
nordlich des Plangebietes erfolgt. Die Kleingartenanlage wird im Os-
ten durch einen Ful3- und Radweg begrenzt, der auf einer Deich-
krone parallel zur Wurm durch das Wurmtal fiihrt. Der Deich wurde
zur Sicherung der westlich gelegenen Flachen gegen Hochwasser-
ereignisse errichtet. Zwischen der Wurm und der Bahnlinie Aachen
— Monchengladbach wurde im Wurmtal der Sportplatz ,Stadion an
der Bahn‘ als Hauptplatz des SV Marienberg 1971 e.V. angelegt.
Nahezu direkt unterhalb der Wurmtalbriicke liegt das Vereinsheim
des Sportvereins, das fir diverse Aktionen und Feierlichkeiten ge-
nutzt wird.

Nach Norden schliel3en sich an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die Freiflachen des Wurmtales an. In etwa 80 m Entfer-
nung zur Grenze des Plangebietes befindet sich in den Freiflachen
eine ca. 1.500 m2 groRRe Stellplatzanlage, die zum einen den Besu-
chern des Freizeit- und Naherholungsgebietes Wurmtal dient. Zum
anderen wird der Parkplatz fur den davon noérdlich gelegenen
Sportplatz ,In der Schley’ genutzt, der dem SV Marienberg 1971
e.V. als Trainingsplatz dient. Die Stellplatzanlage wird von der Stra-
Be 'In der Schley' aus angefahren.

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob das Plangebiet durch Larm-
immissionen beeintrachtigt wird. Mégliche Larmquellen sind die be-
nachbarten Sportplatze, die Stellplatzanlage des Naherholungsge-
bietes, die Stral3e ,In der Schley' und die L 225 (Marienstral3e) so-
wie eventuell die Bahnlinie Aachen — Mdnchengladbach.

In Ubach-Palenberg wurden in der Vergangenheit Zeugnisse friihe-
rer Zeiten entdeckt: Durch Ubach-Palenberg verlauft die enemalige
romische HeerstraRe ,Via Belgica' und im Wurmtal befinden sich
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seit 1992 die Grundmauern eines romischen Badehauses, das dort
auf Grund historischer Funde rekonstruiert wurde. Somit sind weite-
re arch&ologische Fundstatten innerhalb des Plangebietes nicht
ausgeschlossen.

Verkehrliche und technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die StralRe ,In der Schley' an die innerortli-
chen HauptverkehrsstraRen angebunden.

Die Haltestellen ,Wurmtal’ und ,Sandberg’, die von den Buslinien
431, 491, 497 und UP 1 des Aachener Verkehrsverbundes bedient
werden, liegen in einer Entfernung von max. 200 m zum Plangebiet.
Der Bahnhaltepunkt ,Ubach-Palenberg’ ist nur ca. 300 m vom Plan-
gebiet entfernt und damit auch fuRlaufig gut zu erreichen. Die hier
halbstiindlich verkehrenden Zuge stellen eine schnelle Verbindung
zum Oberzentrum Aachen sowie tiber Monchengladbach in die Me-
tropolregion Rhein-Ruhr dar.

Das anfallende Schmutzwasser soll dem Schmutzwasserkanal in
der Straf3e ,In der Schley’ zugefuhrt werden. Zur Klarung des Um-
gangs mit dem Niederschlagswasser ist im weiteren Verfahren ein
hydrogeologisches Gutachten zu erstellen.

Soziale und sonstige Infrastruktureinrichtungen

Im Kreuzungsbereich der Stral3e ,In der Schley* / Marienstral3e be-
findet sich der zentrale Versorgungsbereich Marienbergs mit Ein-
zelhandelsgeschaften fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf sowie
einzelnen Dienstleistern. Im Ortsteil Marienberg sind eine katholi-
sche Kirche und im zentralen Versorgungsbereich der katholische
Kindergarten ,Auenland‘ vorhanden.

Uber die Wurmtalbriicke gelangt man direkt in das Zentrum von Pa-
lenberg. Hier befindet sich neben der Gemeinschaftsgrundschule
Palenberg ein weiterer Kindergarten. Das Zentrum von Ubach mit
dem Rathaus befindet sich nur etwa 1.000 m weiter sudostlich des
Zentrums von Palenberg. Die weiterfilhrenden Schulen wie die
Stadtische Realschule, die Willy-Brandt-Gesamtschule und das
Carolus-Magnus-Gymnasium liegen zwischen den Stadtteilen
Ubach und Palenberg und weisen eine Entfernung zum Plangebiet
von ca. 1.300 m auf.

Im Umkreis von etwa 500 m sind in Marienberg sowie im Naherho-
lungsgebiet Wurmtal insgesamt zwei Spielplatze, ein Mehrgenerati-
onenspielplatz und zwei Bolzplatze erreichbar. Neben den beiden
nahe des Plangebietes gelegenen Sportplatzen wartet das Naher-
holungsgebiet mit weiteren Mdglichkeiten zur sportlichen Betatigung
und Freizeitgestaltung auf.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg besteht nach wie vor ein ho-
her Bedarf an Mietwohnungen, die in barrierefreier Ausfiihrung zu-
nehmend auch aus der alteren Generation der angestammten Be-
volkerung nachgefragt werden. Eine entsprechende Nachfrage wird
durch das Wohnraumforderungsprogramm des Ministeriums flr
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Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW
2014 - 2017 bestatigt, das fur das Bedarfsniveau ,Mietwohnungen
fur Ubach-Palenberg im Gegensatz zum Beispiel zu Alsdorf oder
Geilenkirchen einen Uberdurchschnittlichen Bedarf sieht. Von be-
sonderem offentlichem Interesse der Stadt Ubach-Palenberg ist es,
attraktive Wohnlagen fur alle Generationen zu schaffen. Durch die
kurze Distanz zum Bahnhaltepunkt ,Ubach-Palenberg’ ist das Ober-
zentrum Aachen als Hochschul-, Universitats- und Forschungs-
standort gut und schnell autofrei zu erreichen. So kann ein attrakti-
ves Angebot von Etagenwohnungen einerseits einer Abwanderung
von Birgern entgegenwirken und andererseits durch den Zuzug
neuer Einwohner eine mittel- bis langfristige Auslastung der vorhan-
denen Infrastruktur sicherstellen. Zur Deckung des bestehenden
Bedarfs sollen deshalb am &éstlichen Rand von Marienberg Flachen
fur den Geschosswohnungsbau entwickelt werden.

Der heutige Flachennutzungsplan weist die dstlichen Teilflachen
des Plangebietes als Uberschwemmungsgebiet aus. Die Flache des
Uberschwemmungsgebietes wurde am 09.01.2012 durch Beschluss
der Bezirksregierung Koln zurickgenommen. Durch die Reduzie-
rung des Uberschwemmungsgebietes bietet sich nun die Mdglich-
keit, eine fir den Wohnungsbau gut geeignete Flache einer bauli-
chen Nutzung zuzufiihren und einen Teilbereich des 6stlichen Orts-
randes von Marienberg stadtebaulich sinnvoll zu arrondieren. Im
Rahmen der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes wird
die Darstellung des Uberschwemmungsgebietes gemaRR dem Be-
schluss der Bezirksregierung nachrichtlich ibernommen.

Zwischen dem Plangebiet und dem Weg westlich der Wurm soll als
direkte fuBRlaufige Verbindung ins Wurmtal bzw. zur Marienstralle
und Wurmtalbrticke ein Ful3- und Radweg hergestellt werden. Diese
Wegeverbindung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Realisierung des Weges soll in dem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen dem ErschlieRungstrager und der Stadt Ubach-Palenberg ge-
regelt werden.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Re-
gion Aachen, stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003
das Plangebiet als ,Allgemeinen Freiraum und Agrarbereich’ dar.
Die StralBe ,In der Schley' sowie die westlich anschlieRenden
Wohngebietsflachen liegen im ,Allgemeinen Siedlungsbereich'
(ASB).

Flachennutzungsplan

Der heute giiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ubach-
Palenberg stellt den 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes als Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage’, den westlichen Bereich als Wohnbauflachen dar. Die
Ausweisung der Wohnbauflachen ist dabei auf den stralRenbeglei-
tenden Bereich der Wohnbebauung beschrénkt. Die ausgewiesenen
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Grunflachen reichen bis zu ca. 10 m in die Grundsticksflachen der
sudlich angrenzenden Bebauung hinein. Der Flachennutzungsplan
soll im Rahmen der 38. FNP-Anderung im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes entsprechend den Zielen des
Bebauungsplanes geandert werden. Das landesplanerische Einver-
nehmen wurde mit Datum 07.01.2013 bereits bestétigt. Das Plan-
gebiet liegt mit der Ostlichen Halfte innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt mit seinen ruckwartigen Flachen etwa bis zur
Halfte der Grundstickstiefe und bis auf einen schmalen Streifen
entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze in einem Landschafts-
schutzgebiet des Landschaftsplanes 1/2 Teverener Heide aus dem
Jahr 1995. Der Landschaftsplan formuliert fir den betroffenen Be-
reich das Entwicklungsziel 1 ,Erhaltung einer mit naturnahen Le-
bensraumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen
reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft’. Die Ziele des Land-
schaftsplanes werden durch den Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes fir die betreffenden Flachen automatisch aufgehoben.
Zudem wird die neue Grenze des Landschaftsschutzgebietes in die
zeichnerische Darstellung der 38. FNP-Anderung Gibernommen.

Inhalte des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines den Ortsteil Marienberg sinn-
voll arrondierenden Wohnstandortes, der seiner besonderen Lage
angrenzend an das Wurmtal gerecht werden soll. Leitidee des stad-
tebaulichen Konzeptes ist Erhaltung der Stellung und der Lage der
heutigen Gebdude und die zeitgemale Interpretation dieses En-
sembles. Wie der Bestand sieht auch das vorliegende stadtebauli-
che Konzept insgesamt vier Wohngebaude entlang der Strafl3e ,In
der Schley‘ vor, von denen zwei geringfugig zurtickspringen. Eine
zweite Gebaudezeile im heute rickwartigen Grundsticksbereich
wird aus drei Wohngebauden gebildet. Die zweite Gebaudezeile
wird Uber eine StichstraRe von Osten erschlossen. Diese Stichstra-
Re zweigt nordlich der Bebauung von der Stral3e ,In der Schley' ab
und wird entlang der 6stlichen Grenze bis zu einer grof3ziigigen
Wendeanlage gefiihrt. So ergeben die Gartenbereiche der beiden
Gebaudezeilen in ihrer Mitte einen zusammenhéngenden Griinbe-
reich.

Die notwendigen Besucherparkplatze werden im Bereich der Stral3e
JIn der Schley’ sowie im Bereich der Stichstraf3e in der bendtigten
Anzahl nachgewiesen.

Samtliche Gebaude sollen als maximal dreigeschossige Gebaude
mit einer einheitlichen Architektursprache errichtet werden. Die vor-
dere Gebaudereihe wird durch Garagen mit Dachterrassen rhythmi-
siert. Die hintere Gebaudereihe wird Uber zweigeschossige Gebau-
deabschnitte zu den Garagen abgestuft und ermdglicht so Blickbe-
ziige aus der vorderen Gebaudereihe Richtung Wurmtal. Dieser
unmittelbare Ubergang zum Freiraum Wurmtal rechtfertigt die hier
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im Vergleich zur bestehenden Bebauung vorgesehene dichtere Be-
bauung des Grundstiicks. Insgesamt sollen durch die Wohnanlage
48 Wohneinheiten in unterschiedlichen Gréf3en realisiert werden.

Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll als ,Allgemeines Wohngebiet’ (WA) festgesetzt
werden. Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nut-
zungsart der bisherigen und der sidlich und westlich angrenzenden
Bebauung innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und hier ein
qualitativ 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. Mdogliche Stérungen durch die
ausnahms-weise zulassigen Nutzungsarten werden damit vorsorg-
lich ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des und um der besonderen Lage des Plangebietes gerecht zu
werden, wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl (GRZ) ein-
heitlich mit 0,4 festgesetzt. Die Uberschreitung der tberbaubaren
Grundflachen durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen wird nicht eingeschrénkt und ist damit generell bis zu
50 % zugelassen.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Geb&udehthen sollen
neben der maximalen Zahl der Vollgeschosse die Gebaudehdhen
festgesetzt werden. Fir die Hauptbaukérper werden maximal drei
Vollgeschosse erméglicht.

Zur Staffelung der Gebaude der zum Wurmtal hin gelegenen zwei-
ten Baureihe wird die maximale Hohe abschnittsweise entspre-
chend zweier Vollgeschosse reduziert. Durch diese Hohenstaffelung
wird ein harmonischer Ubergang zu den angrenzenden Freiflachen
geschaffen.

Die angegebenen Gebaudehthen beziehen sich jeweils auf Nor-
malhéhennull.

Auf den Garagendachern werden durch entsprechende Festsetzun-
gen Terrassennutzungen ermdglicht. Dabei werden massive Brus-
tungen ausgeschlossen, um den offenen und durchldssigen Charak-
ter der Wohnanlage zu unterstreichen.
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Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicks-
flachen

Gemal} der Lage des Plangebietes am Ortsrand von Marienberg im
Ubergang zum Naherholungsgebiet Wurmtal wird fiir das Baugebiet
insgesamt eine offene Bauweise fur Einzelh&user festgesetzt. Durch
die offene und auf Einzelhauser beschréankte Bauweise werden eine
aufgelockerte Baustruktur und eine adaquate Durchgrinung sicher-
gestellt.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfs wird relativ eng mit
Baugrenzen umfahren. Da jeder Baukdrper ein eigenes Baufenster
erhalt, wird der beabsichtigte durchlassige Charakter des Baugebie-
tes verdeutlicht. Hierdurch werden zudem die beabsichtigten Bezi-
ge der Hauptbaukdrper zu den gegentiberliegenden Bestandgebau-
den hervorgehoben. Lediglich fur die Bereiche der Uberbaubaren
Flachen, die unmittelbar an die Verkehrsflache der StrafRe ,In der
Schley* angrenzen, wird die Baugrenze durch eine Baulinie ersetzt,
um sicherzustellen, dass der Straenraum durch die neuen ,Kopf-
bauten’ entsprechend der heutigen Situation raumlich gefasst wird.
Die Uberbaubaren Flachen werden ansonsten in einem Abstand von
vorrangig 1,50 m parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet. Die
Uberbaubaren Flachen werden derart platziert, dass ein eindeutiger
gemeinsamer Gartenbereich entsteht und eine bestmdogliche Be-
sonnung der Gartenflachen, Terrassen und Wohnungen erfolgen
kann.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird differenziert festgesetzt.
Die Baufenster fur die beiden ,Kopfbauten* werden aufgrund ihres
Vorsprungs in einer gréReren Tiefe vorgesehen. Die beiden dazwi-
schen liegenden Baufenster erhalten aufgrund ihrer zuriickgesetz-
ten Lage eine geringere Baufenstertiefe. Die Baufenster der dreige-
schossigen Hauptbaukorper der zweiten Baureihe weisen eine ein-
heitliche Bautiefe auf. Sie werden aufgrund ihrer geringeren Breite
durch zweigeschossige Baufensterabschnitte erganzt. Diese sind
gegenlber den dreigeschossigen Baufenstern zuriickversetzt, so-
dass der Stral3enraum durch die Hauptbaukdrper gepragt wird.

Zur Schaffung homogener Vorgartenbereiche werden in den zeich-
nerisch festgesetzten Vorgartenflachen Nebenanlagen mit Ausnah-
me von nicht Uberdachten Stellplatzen, Stiitzmauern, Einfriedungen
und Abfallbehéltern ausgeschlossen.

Stellplatze, Carports und Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der
Wohnruhe werden Stellplatze, tiberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen in den rickwartigen Grundsticksflachen ausgeschlossen.
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der jeweiligen dafir
zeichnerisch gekennzeichneten Bereiche zuldssig. Die Anordnung
der ausgewiesenen Flachen fir Carports und Garagen erfolgt der-
art, dass Carports und Garagen ausschlie3lich zwischen der Be-
bauung liegen und gegeniiber dem StraBenraum zuriicktreten, so-
dass sie das Stral3enbild nicht dominieren und die beiden beabsich-
tigten Bauzeilen ablesbar bleiben. Nicht Uberdachte Stellplatze sind
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aulRerdem auf den Vorfahrtsflachen von Carports oder Garagen ge-
stattet.

Fur Wohnungen bis 60 gm ist jeweils ein Stellplatz pro Wohnung,
fur Wohnungen uber 60 gm jeweils 1,5 Stellplatze pro Wohnung
nachzuweisen. Bei der Anrechnung werden auch Stellplatze vor Ga-
ragen akzeptiert.

Auf den zwischen den Baukdrpern liegenden Garagen sollen Dach-
terrassen zugelassen werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden zur Sicherstellung der Durchgrinung der
Gartenbereiche und zur Vermeidung einer Ubermafigen Versiege-
lung auf einige fur Wohngebiete typische Nutzungsarten mit defi-
nierten FlachengréRen beschrankt. Die der Versorgung des Bauge-
bietes dienenden Nebenanlagen sollen als Ausnahme zulassig blei-
ben.

Begriindung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Ver-
unstaltungen im stadtebaulichen Mal3stab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen.

Zur Vereinheitlichung der Architektursprache wird eine Bebauung
mit einheitlicher Dachform vorgeschrieben. Die Fassaden sollen
durch die Materialwahl zudem Bezug zur heutigen Bebauung neh-
men.

Zur Vereinheitlichung der Grundstiickseinfriedungen zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen werden nur Hecken oder Hecken in Verbindung mit
Zaunen zugelassen. Grundstiickseinfriedungen in Vorgartenflaichen
entlang der StralRe ,In der Schley' dirfen zum Erhalt des StraRen-
bildes eine Hohe von 1,00 m nicht Uberschreiten.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Das zukinftige Wohngebiet ist durch die StralRe ,In der Schley' und
durch eine zusatzliche 5,00 m breite 6ffentliche Stichstral3e mit ab-
schlielRender Wendeanlage erschlossen. Die Stichstral3e soll im Mi-
schungsprinzip ausgebaut werden. Damit wird die untergeordnete
Funktion der StichstralRe signalisiert. Die Ausfahrt der Stichstral3e in
die StralRe ,In der Schley' soll durch den Ausbau der Anbindung ei-
ner Grundstiickszufahrt &hneln, um damit einen verkehrsberuhigen-
den Charakter zu erhalten. Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden die erforderlichen StraR3enverkehrsflachen pla-
nungsrechtlich gesichert. Die konkrete Verkehrsflachengliederung
und -ausgestaltung bleibt der Ausfiihrungsplanung Uberlassen.

Zwischen der Wendeanlage der Stichstralle und dem Fuf3- und
Radweg entlang der Wurm soll eine fu3laufige Verbindung herstellt
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werden. Die Realisierung dieser Wegeverbindung auf3erhalb des
Plangebietes wird durch einen entsprechenden Passus im stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem ErschlieRungstrager
geregelt.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den Privatgrundstiicken. Dabei wird die mdgliche Lage von Gara-
gen, Carports und Stellplatzen im Plangebiet eingegrenzt, um die
Ruhe in den ruckwartigen Gartenzonen zu gewahrleisten. Der Ab-
stand zwischen Verkehrsflache und Garagen- oder Carportzufahrt
betragt mindestens 5,00 m, sodass hier ein zusatzlicher Stellplatz
vor der Garage oder dem Carport méglich ist. Je nach GroRRe der
Wohneinheit sind 1 bzw. 1,5 Abstellplatze fir Pkws pro Wohneinheit
auf dem Grundstiick zu erstellen.

Die fur Besucher notwendigen 6ffentlichen Parkplatze sind in beno-
tigter Anzahl im Bereich der StralRe ,In der Schley* sowie im Bereich
der Stichstral’e nachzuweisen.

Technische Infrastruktur
Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die Versorgung der ersten Bauzeile des Plangebietes ist durch die
vorhandenen Netzte unterhalb der StrafRe ,In der Schley’ sicherge-
stellt. Zur Versorgung der zweiten Bauzeile erfolgt eine Erweiterung
der bestehenden Netze unterhalb der neuen Stichstral3e.
Die Mullentsorgung erfolgt durch Privatfirmen. Die Verkehrsflachen
lassen ein ungehindertes Befahren der Mullfahrzeuge zu.

Entwéasserung

Gemal § 5l1a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlags-
wasser von Grundstucken, die nach dem 01.01.1996 erstmals be-
baut, versiegelt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Das hier vorliegende Plange-
biet ist diesbeziglich zweigeteilt zu betrachten: Die Gebaudezeile
entlang der StraRe ,In der Schley' wird heute bereits baulich ge-
nutzt. Fir die rickwartigen Grundstiicksbereiche ist der § 51a LWG
anzuwenden. Im weiteren Verfahren ist durch ein hydrogeologi-
sches Gutachten die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu
prufen. Alternativ ist eine unmittelbare Zuleitung zur Wurm in Erwa-
gung zu ziehen.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass fiur die einzelnen
Grundstucksbesitzer ein Einleitungszwang in den kommunalen Re-
genwasserkanal besteht. Die Grundsticksbesitzer haben MalRnah-
men zu unterlassen, die zu einer Belastung des Niederschlagswas-
sers fuhren.

11



Stadt Ubach-Palenberg, Bebauungsplan ,In der Schley Begriindung

5. Larmschutzmafnahmen

Ausreichender Schallschutz ist eine der Voraussetzungen fir ge-
sunde Lebensverhéltnisse der Bevolkerung. Deshalb ist der Belang
des Schallschutzes als ein wichtiger Grundsatz in die Abwagung der
stadtebaulichen Planung einzustellen.

Aufgrund des vorhandenen Verkehrsaufkommens in der Stral3e ,In
der Schley* ist im weiteren Verfahren zu prifen, ob Larmimmissio-
nen auf das Plangebiet einwirken, die LarmschutzmafRnahmen not-
wendig machen.

Zu bertcksichtigen sind unter Umstanden auch die Larmimmissio-
nen der jenseits des Wurmtales verlaufenden Bahnlinie Aachen —
Monchengladbach, die der Parkplatzanlage des Wurmtals und der
beiden Sportplatze.

6. AusgleichsmaBnahmen

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten
Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Rahmen des landschaftsoko-
logischen Fachbeitrages in Anlehnung an das vereinfachte Verfah-
ren des Landes NRW - Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft, Stand 2008 - zu bilanzieren. In dieser Bilanzierung ist
nicht das gesamte Plangebiet zu bewerten, sondern lediglich der
Teil, der im heutigen Flachennutzungsplan innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes liegt. Die im Rahmen der Grinordnungs-
mafinahmen getroffenen Festsetzungen innerhalb des Plangebietes
werden innerhalb der Ausgleichsbilanzierung bericksichtigt.

Die Realisierung der notwendigen externen AusgleichsmalRnahmen
wird im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages geregelt.

7. Artenschutzbelange

Die von dem Bebauungsplan beanspruchte Flache weist durch den
vorhandenen Gehdlz- sowie den Gebaudebestand Habitatstrukturen
auf, die mdglicherweise den Anspriichen schitzenswerter Arten
entsprechen. Das Vorkommen schitzenswerter planungsrelevanter
Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) ist
deshalb nicht auszuschlieRen. Eine detaillierte Vorprufung der Ar-
tenschutzbelange Stufe 1 wird im weiteren Verfahren bis zur Offen-
lage vorgenommen.

Die heutigen Gartenflachen erfahren durch die erstmalige Bebau-
ung eine nachhaltige Verdnderung mit Verlust der bisherigen Funk-
tionen. Jedoch bleiben Grunstrukturen in groBem Umfang in raumli-
chem Zusammenhang und mit vergleichbaren 6kologischen Grund-
bedingungen weiterhin erhalten. Die Ruhe- und Fortpflanzungsstat-
ten einzelner Arten werden sich voraussichtlich auf benachbarte
Flachen verlagern.

8. Sonstige Hinweise
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse

T gemaf der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.
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10.

1.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich mogli-
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 berticksich-
tigen.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass ar-
chéologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit geméal dem Gesetz zum
Schutz und der Pflege der Denkmaler der Stadt als Untere Denk-
malbehérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
unverziglich zu melden sind.

Bodenordnung

Die Flachen der Flurstiicke 428, 429 und 430, Flur 64, Gemarkung
Ubach-Palenberg befinden sich in privatem Eigentum. Die in den
Geltungsbereich einbezogenen Bodschungsflachen des Erdwalles
auf dem Flurstiick 509, Flur 64, Gemarkung Ubach-Planberg sowie
die Teilflache des Flurstiickes 695, Flur 33, Gemarkung Ubach-
Palenberg sind im Besitz der Stadt.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die stadtebauliche und verkehrliche Planung, die Re-
alisierung der ErschlieBung- und der vermessungstechnischen
MaRnahmen werden von einem ErschlieBungstrager finanziert. Fur
die Stadt entstehen Kosten fir die verwaltungsseitige Begleitung
des Planverfahrens.

Flachenbilanz

e Plangebiet (100,0 %) 5.930 m?
¢ Wohngebiet (73,2 %) 4.340 m?
e Verkehrsflachen (18,7 %) 1.110 m?
e Bodschung (8,1 %) 480 m?
e Wohneinheiten 48
UMWELTBERICHT

Die Erstellung des Umweltberichtes erfolgt nach Vorlage des land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages und der Artenschutzvorprifung
und nach der Auswertung der Stellungnahmen umweltrelevanter
Behorden und Trager oOffentlicher Belange, die im Rahmen der fruh-
zeitigen Beteiligung geman § 4 (1) BauGB eingegangen sind.
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