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STADTEBAULICHE ASPEKTE
Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele
Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 114 ,Beyelsfeld I' wird in einem normalen
Verfahren mit stadtebaulichem Vertrag gemal § 11 BauGB aufge-
stellt. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde die Durchfiih-
rung der 44. Flachennutzungsplanédnderung beschlossen. Der Gel-
tungsbereich dieser Anderung geht tiber den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 114 hinaus und entspricht dem Umring des
gesamten Rahmenplangebietes ,Beyelsfeld'.

Lage des Plangebiets / Bestandssituation
R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Sidden von
Ubach zwischen dem Sportzentrum im Westen und dem Wirt-
schaftsweg in sudlicher Verlangerung der Adolfstral3e im Osten. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des Rah-
menplanes Beyelsfeld und ist der 1. Bauabschnitt dieses Rahmen-
konzeptes.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 28/1, 32, 33, 34/1, 36/1,
36/2, 42/1, 42/2, 50/1, 51, 120/30, 121/30, 128/31, 129/31, 130/31,
131/31, 132/29, 133/29, 240, 268-272, 292 und Teile aus den Flur-
stiicken der heutigen Wirtschaftswege 106/1, 108, 109/1, 112, 238
und 355, alle Flur 7, Gemarkung Ubach-Palenberg. Die Gesamt-
grol3e des Plangebietes betragt ca. 6,8 ha.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die Flachen des heutigen
Sportzentrums. Die noérdliche Grenze ist identisch mit der stidlichen
Grenze der Grundstiicke an der Conneallee. Die dstliche Grenze
wird von dem heutigen Wirtschaftsweg in Verlangerung der Adolf-
straBe gebildet. Die sudliche Grenze des Bebauungsplangebietes
entspricht den sudlichen Grenzen der Flurstiicke 28/1 und 51, Flur
7. Zusatzlich werden die drei geplanten Anbindungen, in Verlange-
rung der Strafle ,Am Connefeld’, in Verlangerung der Adolfstral3e
und in nordlicher Verlangerung des am westlichen Plangebietsrand
gelegenen Weges in den Geltungsbereich einbezogen.

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

Lage und Umgebung

Die Flachen des Plangebietes werden heute vorrangig intensiv als
Ackerflachen genutzt und weisen keine landschaftlichen Elemente
zur Strukturierung der Flachen auf. Lediglich im Nordwesten des
Plangebietes befinden sich heute insgesamt vier Parzellen mit
Kleingarten, die eine entsprechende Grinstruktur aufweisen. Das
Gelande fallt von ca. 126 m im Osten auf ca. 123,5 m im Westen
ab. Die Geldndeneigung orientiert sich an den Auslaufern der west-
lich der Sportplatzanlage gelegenen Tallage des Ubachs. Das Plan-
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gebiet wird heute durch gradlinig nord-siidverlaufende Wirtschafts-
wege strukturiert. Die vorwiegend West-Ost ausgerichteten Parzel-
len sind zwischen diesen Wirtschaftswegen eingespannt. Die
gleichartige Bearbeitung benachbarter Parzellen weist darauf hin,
dass die Flachen nur von wenigen Pachtern bearbeitet werden.

Der westliche Teil des Plangebietes wird heute durch den Larm des
Sportplatzes, einer Tennisanlage und des dazugehdorigen Vereins-
heims beeintrachtigt.

Ca. 120 m sudlich des Plangebietes verlief gradlinig die ehemalige
romische Heerstral3e ,Via Belgica'. Parallel zu dieser Heerstral3e ist
mit romischen Siedlungsstellen zu rechnen. Insofern werden im wei-
teren Verfahren archéologische Untersuchungen innerhalb des
Plangebietes notwendig, um das Ausmal3 einer eventuellen Besied-
lung eingrenzen zu kdnnen. Das Landschaftsbild stdlich des Plan-
gebietes wird durch die Halde Merkstein gepragt, die in ca. 2 km
Entfernung in gerader Verlangerung der nordlichen AdolfstraRe
liegt.

Die nordlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung gibt den
Rahmen fir die Art und das MaRR der Nutzung innerhalb des Plan-
gebietes vor. Dabei wirkt die Bebauung an der Conneallee trotz un-
terschiedlicher Geschossigkeiten aufgrund der Gebaudestellung
und der in Abschnitten homogenen Bebauung mit Einzel- oder Dop-
pelhausern relativ einheitlich. Die Ausbildung als Allee gibt der Be-
bauung einen nahezu gartenstadtéhnlichen Charakter und vermittelt
einen markanten Eindruck. Die einmindende Adolfstral3e weist eine
ahnliche Gebaudestruktur auf.

Verkehrliche und technische Erschlieung

Das Plangebiet kann Uber die stdliche Verlangerung der Bestands-
stral’en ,Am Connefeld und AdolfstraRe und tber die nordliche Ver-
langerung des westlich an das Plangebiet angrenzenden Weges an
die Conneallee angebunden werden. Von dort kann der Verkehr
Uber Bucksberg oder Rdlkenstral3e den innerdrtlichen Hauptver-
kehrsstralRen zugefihrt werden. Nach Realisierung der dstlich an-
grenzenden Bauabschnitte ist mittelfristig beabsichtigt, das Rah-
menplangebiet insgesamt zusatzlich an die Friedensstral3e anzu-
binden, um damit unmittelbar eine Verbindung zur Roermonder
Stral3e herzustellen.

Der im Regionalplan vorgesehene Verlauf der L 240n sudlich des
Plangebietes wurde nachrichtlich als auf3erdrtliche Hauptverkehrs-
straBe in den Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg
tbernommen. Da der Rat der Stadt Ubach-Palenberg beschlossen
hat, diese Trasse nicht weiterzuverfolgen, wird eine Anknipfung des
Plangebietes an diese Stral3enfihrung nicht in Erwagung gezogen.
Uber einzelne FuB- und Radwege soll das Plangebiet an die vor-
handenen Wirtschaftswege angebunden werden.

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen ,Ubach-Markt' und ,Frie-
densstraRe’ an die Buslinien 21, 430, 431, 433 und UP 1 des
Aachener Verkehrverbundes angebunden. Nach Realisierung weite-
rer Bauabschnitte und der Anbindung an die Friedensstral3e sollte in
Erwégung gezogen werden, das Rahmenplangebiet unmittelbar von
einer Buslinie anfahren zu lassen.
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Das anfallende Schmutzwasser soll dem Schmutzwasserkanal in
der Conneallee zugefiihrt und von dort in die Klaranlage weitergelei-
tet werden. Das Niederschlagswasser soll einem Sickerbecken im
Sudwesten des Plangebietes zugefuhrt werden.

Soziale Infrastruktureinrichtungen

Aufgrund seiner zentralen Lage ist das Plangebiet gut mit sozialen
Infrastruktureinrichtungen ausgestattet. So liegt im Bereich Bucks-
berg in ca. 120 m Luftlinie ein ca. 4.450 m2 grofRer kombinierter
Spiel- und Bolzplatz. Im Umkreis von 1.000 m um das Plangebiet
stehen insgesamt vier Kindergarten zur Verfigung. Noérdlich des
Plangebietes in ca. 400 m Luftlinie befindet sich an der Freiheitstra-
Re eine katholische Grundschule. Weiterfihrende Schulen wie die
Stadtische Realschule, die Willy-Brandt-Gesamtschule und das
Carolus-Magnus-Gymnasium liegen ca. 850 m westlich des Plan-
gebietes. Das Ortszentrum von Ubach um den Rathausplatz befin-
det sich ca. 600 m noérdlich des Plangebietes.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg besteht nach wie vor ein ho-
her Bedarf an familienfreundlichen Wohnformen und kindgerechten
Wohngebieten. Insbesondere wird eine entsprechende Nachfrage
nach Baugrundstiicken aus der jungeren Generation der ange-
stammten Bevolkerung gesehen. Die hohe Nachfrage wird durch
das Wohnraumférderungsprogramm des Ministeriums flr Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW 2014 -
2017 bestéatigt, das sowohl fiir das Bedarfsniveau ,Mietwohnungen'
als auch fiir das Bedarfsniveau ,Eigentum’ fiir Ubach-Palenberg im
Gegensatz zum Beispiel zu Alsdorf oder Geilenkirchen einen tber-
durchschnittlichen Bedarf sieht. Von besonderem offentlichem Inte-
resse der Stadt Ubach-Palenberg ist es, einerseits der Abwande-
rung jingerer Menschen entgegenzuwirken und andererseits durch
den Zuzug neuer Einwohner eine mittel- bis langfristige Auslastung
der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sicherzustellen.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sollen am sidlichen Rand von
Ubach Wohnbauflachen insbesondere fiir Familien entwickelt wer-
den. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass heute vor-
handene Baugebiete innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg zu ei-
nem hohen Prozentsatz bebaut sind.

Innerhalb des heutigen Flachennutzungsplanes der Stadt Ubach-
Palenberg werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 114 Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Erho-
lungszentrum‘ dargestellt, fur die in der ausgewiesenen Flachen-
grolRe langfristig kein Bedarf besteht. So bietet es sich an, die Fla-
chen o6stlich der heutigen Sportanlage und der Tennisanlage des TC
Blau-Rot 1968 / VfR Ubach-Palenberg fiir Wohnflachen zu nutzen
und die als Grinflachen dargestellten Flachen sudlich der ,Via Bel-
gica’ im Rahmen einer zukinftigen Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes aufzuheben.
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Durch die Einbeziehung des 6stlichen Bereiches der im Flachennut-
zungsplan dargestellten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Sport- und Erholungszentrum* besteht die Méglichkeit, den Bereich
bis zur ThornstralRe in einer Grél3enordnung von insgesamt 12,8 ha
zu arrondieren und hier eine geordnete nachhaltige und aufeinander
abgestimmte stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Um dieses
Ziel zu erreichen, wurde fir den genannten Bereich zunachst eine
Rahmenplanung entwickelt. Die Flachen dieses Rahmenplanes sind
Inhalt der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes, deren Durch-
fuhrung parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 be-
schlossen wurde. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 114
handelt es sich um den 1. Bauabschnitt dieses Rahmenplanes.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken insbesonde-
re fir junge Familien sollen innerhalb des Plangebietes entspre-
chende Grundstiicksmengen und -gro3en zur Verfligung gestellt
werden. Aus der heute angenommenen Nachfragesituation ergibt
sich die hier vorliegende PlangebietsgroRe. Die hohe Nachfrage
kann durch zur Verfigung stehende Innenentwicklungspotentiale
und Nachverdichtungsmdglichkeiten nicht befriedigt werden, so
dass zur Bereitstellung der notwendigen Grundstiicksanzahl nur ei-
ne Flachenneuinanspruchnahme in Frage kommt.

Fur eine Neuinanspruchnahme stehen jedoch entsprechend den
Anforderungen der Kommune lediglich Flachen zur Verfigung, die
in glnstiger Entfernung zum Ortszentrum Ubach und zu sozialen
Infrastruktureinrichtungen liegen, die verkehrstechnisch gut ange-
bunden sind und die landschaftstkologisch einen geringen Eingriff
in den Naturhaushalt verursachen. Unter den vorgenannten Aspek-
ten bieten sich neben dem Bereich der 44. FNP-Anderung lediglich
der Bereich ,Rimburger Acker' stidwestlich des Schulzentrums und
der Bereich ,Hellebott' nordlich der L 225 an, wobei die Inanspruch-
nahme des letztgenannten Bereiches nicht unerhebliche Aus-
gleichsmalinahmen verursachen wirde. Die FlAchen des Bereiches
,Rimburger Acker’ und des Bereiches ,Hellebott' stehen jedoch dem
Markt nicht zur Verfugung. Bisherige Verhandlungen mit Eigentu-
mern waren nicht erfolgsversprechend. Somit ist der Bereich der 44.
FNP-Anderung die einzige zur Verfugung stehende Flache, die
kurz- bis mittelfristig zur Befriedigung der hohen Nachfrage nach
Baugrundstiicken zu Wohnbauflachen entwickelt werden kann.

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 Siedlungsbereich ASB* dar.
Flachennutzungsplan

Der heute giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der westlichen

Halfte als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Erho-
lungszentrum’, in der dstlichen Halfte als Flache fur die Landwirt-
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schaft dar. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 44. FNP-
Anderung fur den gesamten Bereich des Rahmenplanes zukiinftig
als Wohnbauflache dargestellt werden. Mit Schreiben vom
20.05.2014 hat die Bezirksregierung Koln bereits bestétigt, dass die
Bauleitplanung der Stadt Ubach-Palenberg im Bereich Beyelsfeld
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten des Land-
schaftsplanes 1/2 Teverener Heide. Der Landschaftsplan formuliert
fur den betroffenen Bereich das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung
mit gliedernden und belebenden Elementen‘. Die Ziele des Land-
schaftsplanes werden durch Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes fir die entsprechenden Flachen automatisch aufgehoben.

Inhalte des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem
hohen stadtebaulichen Standard und einer hohen Wohnqualitét.
Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zur rdmischen
Heerstral3e ,Via Belgica' ist beabsichtigt, das Straliensystem an den
Grundriss einer rémischen Siedlung anzulehnen. Damit soll dem
Baugebiet eine eigene unverwechselbare ldentitat verliehen wer-
den. Es soll ein Wohngebiet fir unterschiedliche Wohnbedurfnisse
geschaffen werden, dass sowohl seiner Lage im stadtebaulichen
Zusammenhang als auch am Ortsrand gerecht wird. Dabei sind
Grundstiicksgrof3en vorgesehen, die sich unter Beriicksichtigung
der wirtschaftlichen Situation der zukinftigen Bauherren in den Be-
stand einfligen.

Entsprechend einer rdmischen Siedlung wird das Plangebiet durch
zwei sich kreuzende Hauptachsen gegliedert, in deren Schnittpunkt
eine platzartige langgestreckte Aufweitung ausgebildet wird. Das
Strallenkreuz wird durch insgesamt finf Ringstral3en ergénzt. Rich-
tung Landschaftsraum werden vier Stichstralien ohne eigene Wen-
deanlage an das Strallensystem angehangt. Das ErschlieRungsnetz
wird dreifach an die Conneallee angebunden: In stdlicher Verlange-
rung der Adolfstral3e, in sudlicher Verlangerung der StralBe ,Am
Connefeld' und Uber die westlich an das Plangebiet angrenzende
Wegeverbindung. Alle Anbindungen entsprechen der Lage heutiger
Wirtschaftswege. Die Anbindung an die AdolfstralRe soll dabei auf-
grund ihrer zentralen Lage innerhalb des Rahmenplangebietes ne-
ben der Verlangerung der Friedensstral3e als Haupterschliel3ung
ausgebildet werden. Im Rahmen des 1. Bauabschnittes soll jedoch
zunachst nur ein ca. 65 m langes Teilstlck realisiert werden.

Entsprechend dem StralRensystem soll auch die zukiinftige Bebau-
ung die Konzentration auf das Zentrum des Wohngebietes wieder-
spiegeln. So soll nérdlich des westlichen Platzes eine zweigeschos-
sige Wohnanlage bestehend aus vier Einzelhausern mit attraktiven
Geschosswohnungen ermdglicht werden. In den nérdlich und west-
lich angrenzenden Bereichen sollen ebenfalls zweigeschossige Ein-
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2.2.2

zel- und Doppelhduser festgesetzt werden. Zum Landschaftsrand,
zum Sportplatz und zur Bestandsbebauung wird je nach Situation
die Traufhdhe, die Geschosszahl und / oder die Ausnutzbarkeit des
Grundstucks reduziert.

Aufgrund der Larmemissionen des Sportplatzes und des Konfliktes
durch die heranrtickende Wohnbebauung ist am westlichen Rand
des Plangebietes eine Larmschutzanlage in Form eines Walles zu
realisieren. Diese MalRnahme wird auch den Larmeintrag im Bereich
der Bebauung sudlich der Conneallee reduzieren. Wahrend die zum
Sportplatz zugewandte Seite des Larmschutzwalles als offentliche
Grunflache vorgesehen ist, wird die dstliche Seite privatisiert und als
Allgemeines Wohngebiet normiert.

Das Niederschlagswasser wird im Sudwesten des Plangebietes
gesammelt und hier einem Sickerbecken zugefihrt. Die Flachen
werden derart dimensioniert, dass auch das Niederschlagswasser
des 2. Bauabschnittes aufgenommen werden kann.

Die festgesetzte Anordnung der Baufenster dient dem Ziel, energe-
tische Aspekte bei der Hochbauplanung beriicksichtigen zu kénnen.
So wird durch die Lage der Grundstiicke und die Gebaudestellung
die Verschattung minimiert und sichergestellt, dass die Gebaude
gartenseitig vorrangig Studwest bis Stidost orientiert sind.

Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als ,Allgemeine Wohngebiete’ (WA) festge-
setzt. Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungs-
art der nordlich angrenzenden Bebauung innerhalb des Plangebie-
tes fortzusetzen und hier ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu
schaffen, das sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert. Die aus-
nahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungsarten
,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen’ werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig
strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren
sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen. Mogli-
che Stdérungen durch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
werden damit vorsorglich ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl innerhalb des
Plangebietes abschnittsweise einheitlich und entsprechend der je-
weiligen Situation differenziert festgesetzt. So wird fiir die westliche
Bebauung noérdlich der platzartigen Aufweitung (WA 9) eine GRZ
von 0,4 festgesetzt, um damit den zentralen Bereich des Plangebie-
tes zu symbolisieren. Die gleiche GRZ wird fur die westlich und
nordlich angrenzenden Bereiche normiert, die auch fir Doppelhau-
ser zulassig sind (WA 8).
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Im stdwestlichen Bereich angrenzend an den Landschaftsraum soll
mit einer GRZ von 0,3 die geringstmégliche Dichte erzeugt werden
(WA 4). In allen Ubrigen Bereichen (WA 1, WA 2, WA 5 und WA 6)
wird eine mittlere Dichte mit einer GRZ von 0,35 normiert. Eine
Uberschreitung der liberbaubaren Grundflachen durch Garagen und
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen wird generell bis zu 50 %
zugelassen. Um innerhalb des zentralen Bereiches die Anlage einer
Tiefgarage zu ermoglichen, wird fur das WA 1 eine Uberschreitung
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehthen werden
neben der maximalen Zahl der Vollgeschosse die Trauf-, First- und
Gebaudehohen festgesetzt. Dadurch entstehen untereinander ab-
gestimmte Bereiche und wird gleichzeitig wiederum der zentrale Be-
reich des WA 9 betont. Fur die Bereiche der WA 6 und 8 werden mit
einer Traufhdhe von 6,50 m und einer Firsthéhe von 9,50 m jeweils
zwei Vollgeschosse unterhalb des Dachgeschosses ermdéglicht.
Durch die maximale Zweigeschossigkeit wird den zukinftigen Bau-
herren eine groRRere Flexibilitdt in der Grundrissgestaltung gewabhrt.

Innerhalb des WA 9 wird keine Geschossigkeit festgesetzt. Hier wird
die Hohe ausschliellich Uber die festgesetzten Gebaudehdhen ge-
regelt. Voraussetzung fur das oberste Geschoss ist, dass maximal
zwei Drittel des darunter liegenden Geschosses Uberbaut wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - 5), die Richtung Larm-
schutzwall, Richtung Landschaftsraum und Richtung Conneallee
orientiert sind, entspricht die Traufhdhe einem Vollgeschoss unter-
halb des Dachgeschosses. Wahrend innerhalb des WA 1 entlang
des Larmschutzwalles und innerhalb der WA 2 und WA 3 ein zwei-
tes Vollgeschoss nicht zuldssig ist, wird innerhalb der WA 4 und
WA 5 ein zweites Vollgeschoss im Dachgeschoss ermdglicht. Die
Reduzierung der Traufhdhe und der Geschossigkeit entspricht dem
Ziel, einen harmonischen Ubergang zum Landschaftsraum zu
schaffen und eine eventuelle Beeintrachtigung der Bestandsbebau-
ung an der Conneallee zu minimieren. Die Reduzierung der Trauf-
hoéhen und der Geschossigkeit innerhalb des WA 1 entlang des
Larmschutzwalles entspricht den Ergebnissen des Larmschutzgut-
achtens und den daraus resultierenden LArmschutzmafZnahmen.

Die angegebenen Trauf- und Firsthbhen beziehen sich jeweils auf
die Oberkante ErdgeschossfuRboden. Die Oberkante FuRRboden
des Erdgeschosses (OKF EG) wird als Maximalwert in den einzel-
nen Baufenstern festgesetzt und bezieht sich auf Normalhéhennull.
Die Festsetzung berlcksichtigt jeweils eine Hohenlage der OKF EG
von ca. 30 cm Uber dem tatsachlichen Gelande.

Bauweise, lUiberbaubare und nicht tGiberbaubare Grundstiicks-
flachen

Gemald der Lage und entsprechend der momentanen Nachfrage-
situation wird fir das Neubaugebiet insgesamt eine offene Bauwei-
se festgesetzt. Durch die offene Bauweise werden eine aufgelocker-
te Bauweise und eine adaquate Durchgrinung sichergestellt. Die of-
fene Bauweise wird innerhalb der WA 1 - 8 dahingehend differen-
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ziert, dass westlich und noérdlich des zentralen Bereiches innerhalb
der WA 7 und WA 8 neben Einzelhdusern auch Doppelhduser zu-
lassig sind. Ansonsten wird die Bauweise auf Einzelhduser be-
schrankt.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfs wird mit Baugrenzen
umfahren und durch zusammenhdngende Uberbaubare Flachen
umgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden vorrangig in einem
Abstand von 3,00 m parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet.
Innerhalb des sidwestlich gelegenen WA 4 mit voraussichtlich gro-
Beren Grundstiicken wird der Abstand auf 5,00 m erhéht, um grof3-
zligige Vorbereiche und Grundstiickszufahrten zu gewahrleisten.
Entlang der nordsiudverlaufenden Achse (Planstrale 8) wird der
Abstand auf 4,00 m bzw. 5,00 m erh6ht, um entsprechend der Ach-
senausbildung ebenfalls einen groRzligigen Charakter zu vermitteln.
Die Uberbaubaren Flachen werden derart platziert, dass neben
Strallenrdumen eindeutige Gartenbereiche entstehen. Des Weite-
ren wird eine Besonnung der dem Garten zugewandten Gebau-
deseite entweder von Suden, Sudosten oder Sudwesten und eine
Vernetzung der Gartenflachen untereinander beginstigt.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird differenziert festgesetzt.
Vorrangig werden aufgrund der beabsichtigten GrundstiicksgréRen
Bautiefen von 14,00 m oder 16,00 m vorgesehen. Im Bereich ndrd-
lich der PlanstralRen 2 und 4 sind aufgrund der ungunstigen Lage
zur Sonne im stadtebaulichen Vorentwurf stralenbegleitende Gér-
ten jeweils westlich des Gebaudes angedacht. Entsprechend der
geringen Grundstickstiefen ist hier lediglich ein 11,00 m tiefes Bau-
fenster vorgesehen.

In Abhangigkeit von den festgesetzten Baufenstertiefen wird inner-
halb der WA 1 - 8 die Mdoglichkeit eroffnet, fir Wintergarten, Terras-
seniuberdachungen, Garagen und Stellplatze die Baufenstertiefen
zu Uberschreiten. Baufenstertiefe und Uberschreitungsmaglichkeit
fiuhren in der Addition zu 16,00 m tiefen Baufenstern. Durch die
festgesetzten Baufenstertiefen wird einerseits eine ausreichende
Flexibilitat der zukunftigen Haustiefen garantiert, andererseits ein
harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild zu den Verkehrs-
flachen sichergestellt.

Im Bereich des WA 9 wird eine geringfligige Uberschreitung der
Baugrenzen durch Balkone und Altane zugelassen. Ausgenommen
sind hier aufgrund des schmalen Vorbereiches die Baugrenzen zur
PlanstralRe 9.

Zur Schaffung homogener Vorgartenbereiche werden in den zeich-
nerisch festgesetzten Vorgartenflachen Nebenanlagen mit Ausnah-
me von nicht Uberdachten Stellplatzen, Stiitzmauern, Einfriedungen
und Abfallbehaltern ausgeschlossen. Stellplatzflachen dirfen 50 %
der gekennzeichneten Bereiche nicht Uberschreiten um eine Uber-
maRige Versiegelung zu vermeiden. Da innerhalb des WA 9 die
Stellplatzflachen konkret festgesetzt werden, sind dort innerhalb der
Vorgartenbereiche Stellplatze ausgeschlossen.
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2.2.5

2.2.6

Hochstzahl der Wohneinheiten

Zur Sicherung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden
Einwohnerzahl soll innerhalb der WA 1 - 8 die Zahl der Wohneinhei-
ten je Hauseinheit auf maximal zwei beschrankt werden. Diese
Festsetzung verhindert eine Ubermafige Verdichtung innerhalb des
Plangebietes und dient dem beabsichtigten Charakter eines Wohn-
gebietes fur junge Familien. Durch die Festsetzung werden ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen und ein erhghter Stellplatzbedarf ver-
mieden und die Verkehrsflachen werden auch fiir spielende Kinder
nutzbar gemacht.

Innerhalb des WA 9 wird keine Beschrankung der Wohneinheiten
vorgenommen, um hier z.B. auch Altenwohnen oder Mehrgenerati-
onenwohnen zu ermdéglichen. Die Ausnutzbarkeit wird hier bereits
durch die konkrete Festsetzung der Uberbaubaren Flachen be-
schrankt.

Stellplatze, Carports und Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgrinung und zur Gewabhrleistung der
Wohnruhe sollen Stellplatze, Carports und Garagen in den rickwar-
tigen Grundsticksflachen ausgeschlossen werden. Stellplatze und
Garagen sind innerhalb der erweiterten Uberbaubaren Flachen und
deren seitlichen Verlangerungen und in den seitlichen Abstandfla-
chen zu realisieren. Stellplatze sind zusatzlich in den Vorgartenbe-
reichen auf maximal 50 % der als ,Vorgarten’ gekennzeichneten
Flache mdoglich.

Je Wohneinheit sind gemalR des Hinweises unter 5. insgesamt zwei
Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen, wobei der Stauraum
vor der Garage oder dem Carport als zweiter Stellplatz anerkannt
wird. Der Bereich zwischen Garage oder Carport und der offentli-
chen Verkehrsflache muss mindestens eine Tiefe von 5 m aufwei-
sen, um die Funktion als Stauraum erflillen zu kénnen. Um diesen
Abstand auch innerhalb der Eckgrundstiicke des WA 8 gewahrleis-
ten zu kénnen, wird hier eine Uberschreitung der riickwartigen Bau-
grenze durch Garagen bis zu 3,00 m zugestanden.

Innerhalb des zentralen Bereiches (WA 9) ist der ruhende Verkehr
innerhalb einer Tiefgarage und innerhalb zweier fur Stellplatze vor-
gesehenen Flachen unterzubringen.

Nebenanlagen

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

2.3

Die Gestaltung des StralRenraumes pragt den zukunftigen Charakter
des Wohngebietes. Zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und
zur Einbindung in das gringepragte Gesamtbild sollen hier 26
Laubbaume gepflanzt werden.

Im Bereich der StraRen sind die Baume mit Unterpflanzungen zu
versehen. Die konkreten Baumstandorte bleiben hier der Detailpla-
nung vorbehalten. Im Bereich des Platzes werden die Standorte
konkret festgesetzt. Hier kann auf eine Unterpflanzung verzichtet
werden, um den Aufenthaltscharakter des Platzbereiches zu unter-
stiitzen. Im Bereich des Platzes, der dem WA 9 zugeordnet ist, wer-
den weitere 5 Laubbaume mit konkretem Standort festgesetzt. Die
Art dieser Baume soll der Art der dstlich angrenzenden Baume ent-
sprechen, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewéhrleisten.

Der 6stliche Bereich des Platzes wird als 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ festgesetzt. Hier kann ein
Kleinkindspielplatz angelegt werden. In West-Ost-Richtung ist ein
mindestens 2 m breiter FuBweg moglichst in wassergebundener
Decke zu realisieren.

Zur Einbindung des Larmschutzwalles in die Grunstruktur der
Sportplatz- und Tennisanlage ist die westliche Seite des Larm-
schutzwalles mit mindestens 120 Strauchern zu bepflanzen. Die
Ostliche Seite des Larmschutzwalles wird in die Ostlich angrenzen-
den Grundsticke des WA 1 einbezogen. Zur Einbindung des Si-
ckerbeckens in die Griinstrukturen des Sportplatzes und als Uber-
gang zur freien Landschaft sind hier ebenfalls Pflanzungen in einer
Mindestanzahl vorrangig an den Flachenrandern, insbesondere
Richtung Landschaftsraum vorzunehmen. Die grinordnerischen
MaflRnahmen auf den offentlichen Flachen werden in der land-
schaftstkologischen Bilanzierung als AusgleichsmalRnahmen be-
ricksichtigt.

Innerhalb des Plangebietes wird auf die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Griunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz verzichtet,
weil westlich der Sportplatzanlage im Bereich der Stral3e Bucksberg
in ca. 120 m Luftlinie ein ca. 4.450 m2 grof3er kombinierter Spiel-
und Bolzplatz liegt.

Begriindung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen

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

Zur Vermeidung des Nebeneinanders von eingeschossigen Flach-
dachgebduden und zweigeschossigen Gebauden mit geneigtem
Dach wird fir die WA 6 - 8 das eingeschossige Gebaude ohne Staf-
felgeschoss ausgeschlossen. Um die Bedeutung des zentralen Be-
reiches (WA 9) hervorzuheben, wird hier eine Bebauung mit Flach-
dach vorgeschrieben. Das oberste Geschoss darf dabei maximal
zwei Drittel des darunter liegenden Geschosses Uberbauen.
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Zur Vereinheitlichung der Grundstiickseingrenzungen zu offentli-
chen Verkehrsflachen werden nur Hecken oder Hecken in Verbin-
dung mit Zaunen zugelassen.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Das zukinftige Wohngebiet wird durch die sidlichen Verlangerun-
gen der StralRen ,Am Connefeld’ und der Adolfstral3e an die Conne-
allee angebunden. Eine weitere Anbindung ist am westlichen Rand
des Plangebietes Uber den hier vorhandenen Weg vorgesehen. Da-
bei soll die Anbindung Uber die Verlangerung der Adolfstralle im
Trennungsprinzip, die Anbindung in Verlangerung der Straf3e ,Am
Connefeld’ und die Anbindung am westlichen Plangebietsrand im
Mischungsprinzip erfolgen. Damit wird signalisiert, dass die Anbin-
dung in Verlangerung der Adolfstral3e zukiinftig als Haupterschlie-
Bung des Rahmenplangebietes dienen soll. Die 2. und 3. Anbindung
hat demgegeniber eine untergeordnete Funktion. Hier soll der Aus-
bau der Anbindungen einer Grundstiickszufahrt ahneln, um damit
den verkehrsberuhigten Charakter zu zeigen.

Gemal der Untersuchung der Ingenieurgruppe IVV Aachen, Stand
08.12.2014, verteilen sich durch das neue Baugebiet zusatzliche ca.
160 Kfz in der Spitzenstunde im angrenzenden StraRennetz. Dabei
ist davon auszugehen, dass sich ca. 40 % Richtung Westen und
60 % Richtung Osten orientieren. Die sich daraus ergebenden
Querschnittsbelastungen kénnen nach Aussage des Gutachters
gemal der RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en) im
vorhandenen StraRenraum ohne Probleme abgewickelt werden.

Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt Uber insgesamt finf Ring-
stral3en, die an zwei rechtwinklig kreuzende Achsen angehéngt
werden. Im Kreuzungspunkt dieser Achsen ist eine platzartige Auf-
weitung vorgesehen, die teilweise dem ruhenden Verkehr, teilweise
dem sozialen Miteinander und dem Aufenthalt dient. An das Stra-
Rennetz werden Richtung Suden insgesamt vier Stichstral3en ohne
eigene Wendeanlage angehangt.

Das gesamte Strallennetz mit Ausnahme der Hauptanbindung an
die Adolfstral’e wird im Mischungsprinzip ausgebaut. Somit werden
die StralRen als gemischte Flachen mit gekennzeichneten Parkplatz-
flachen ausgestaltet. Durch den Ausbau wird den Verkehrsteilneh-
mern signalisiert, dass er sich in einem Bereich befindet, in dem alle
Verkehrsarten gleichberechtigt sind. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden die erforderlichen StraBenverkehrsfla-
chen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete Verkehrsflachen-
gliederung und -ausgestaltung bleibt der Ausfiihrungsplanung tber-
lassen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen weisen entsprechend ihrer Lage
und Funktion unterschiedliche Breiten auf. Die Hauptanbindung ist
in einer Breite von 9,50 m vorgesehen und erlaubt somit neben ei-
ner ausreichenden Fahrbahnbreite zweiseitige Gehwege. Die Ring-
straRen sind in einer Breite von 6,50m, bei Anordnung straRenbe-
gleitender offentlicher Parkplatze in einer Breite von 8,00 m geplant.
Dabei sind die jeweiligen Langsparkplatze in einer Breite von
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3.2

4.1

2,50 m vorgesehen, um beidseitiges bequemes Ein- und Aussteigen
zu ermoglichen. Die im Suden geplanten StichstralRen haben eine
Breite von 4,50 m und erschlie3en jeweils maximal zwei Grundstu-
cke. Aufgrund der geringen Grundstiickszahl werden an den Stich-
stralBen keine Wendeanlagen vorgesehen. Die Millbehalter sind
hier am Tage der Abholung im Einmundungsbereich der Stichstra-
Ben bereitzustellen, um ein Zuruckfahren des Miullfahrzeugs inner-
halb der Stiche zu vermeiden.

Die beiden 6stlichen StichstralBen werden als Fuf3- und Radweg in
einer Breite von 2,00 m bis zum Wirtschaftsweg gefuihrt, der entlang
der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft.

Im sidlichen Bereich des WA 9 wird ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Innerhalb des 3,00 m breiten Gehrechtes
soll ein mindestens 2,00 m breiter FuRweg realisiert werden. Das
Gehrecht darf ebenerdig durch eine maximal 5,00 m breite Tiefga-
ragenzufahrt gequert werden.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den Privatgrundstiicken. Dabei wird die Lage von Garagen, Car-
ports und Stellplatzen eingegrenzt, um eine Ubermalfige Versiege-
lung zu vermeiden und die Ruhe in den rickwartigen Gartenzonen
zu wahren. Der Abstand zwischen Verkehrsflache und Garagen-
oder Carportzufahrt wird auf 5 m festgesetzt, um einen zusatzlichen
Stellplatz vor der Garage oder dem Carport zu ermdglichen. Je
Wohneinheit sind zwei Abstellplatze fir Pkws auf dem Grundstiick
zu erstellen. Damit soll die Inanspruchnahme von 6ffentlichen Park-
platzen reduziert werden. Innerhalb des zentralen Bereiches (WA 9)
sind Stellplatze nur innerhalb von Tiefgaragen und auf zwei ebener-
dig festgesetzten Flachen fur Stellplatze zuldssig.

Fir die Besucher des Plangebietes werden insgesamt 60 flachen-
mafig beriicksichtigte Parkplatze angeboten. Weitere ca. 27 Park-
platze kénnen in Abhangigkeit von zukinftigen Grundstiickszufahr-
ten zusatzlich innerhalb der StraRenverkehrsflachen ausgewiesen
werden, so dass insgesamt ca. 87 Parkplatze zur Verfliigung stehen.
Unter der Annahme, dass pro Hauseinheit 1,2 Einliegerwohnungen
realisiert werden, ergeben sich ca. 112 (93 x 1,2) Wohnungen zu-
zuglich 30 Wohnungen innerhalb des WA 9, somit insgesamt 142
Wohnungen. Daraus folgt ein Stellplatzschliissel von ca. 0,6 6ffent-
lichen Parkplatzen pro Wohneinheit.

Technische Infrastruktur
Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die Versorgung erfolgt durch Erweiterung der vorhandenen Netze
unterhalb der Conneallee. Aufgrund der GroRRe des Plangebietes
und der Erweiterungsabsicht Richtung Osten ist davon auszugehen,
dass Netzerweiterungen nicht unter dem Vorbehalt der Wirtschaft-
lichkeit stehen werden. In Verlangerung der Adolfstral3e wird unmit-
telbar stidlich der Bestandsgrundstiicke eine 18 m2 grof3e Flache fir
die Versorgung festgesetzt. Die Flache dient der Stromversorgung
und wurde mit der NEW Netz GmbH abgestimmt.
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4.2

Die Miullentsorgung erfolgt durch Privatfirmen. Die Verkehrsflachen
lassen ein ungehindertes Befahren der Mullfahrzeuge zu. Lediglich
im Bereich der sudlichen Stiche sind die Abfallbehalter im Einmun-
dungsbereich der Stiche abzustellen, um ein Zurticksetzen der Mill-
fahrzeuge zu vermeiden. Von dieser Malinahme sind pro Stich ma-
ximal zwei Hauser betroffen.

Entwasserung

GemalR § 5la Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser
von Grundsticken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versi-
ckern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Gemal digitaler
Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW, Krefeld herrschen im
Plangebiet typische Parabraunerden mit schluffigem Lehm {ber
lehmigem Schluff und L6R vor. Lediglich im stidwestlichen Teilbe-
reich wird das Plangebiet von einem Auslaufer des typischen Kollu-
vium mit lehmigem Schluff Gber Kies oder Sand gequert. Die Topo-
graphie des Gelandes fallt von Osten nach Westen relativ gleich-
mafig ab. Lediglich im westlichen Teilabschnitt verschwenkt die
Falllinie Richtung Siudwesten. Somit ist der studwestliche Bereich
des Plangebietes fir eine zentrale Versickerungsanlage pradesti-
niert, weil hier versickerungsfahige Boden anzutreffen sind und weil
diesem Bereich die Regenwasser aufgrund der Topographie prob-
lemlos zugeleitet werden kénnen. Der nordwestliche Bereich wére
zwar aufgrund der Topographie &hnlich gut geeignet, weist aber
keine versickerungsféahigen Boden auf. Der stidwestliche Abschnitt
bietet zudem den Vorteil, dass die Versickerungsanlage unmittelbar
in die Ortsrandbegriinung eingebunden werden kann. Gemal erster
Bohrergebnisse der Jorias GeoConsult GmbH, Baesweiler aus Mai
und Juli 2014 wurde im Sudwesten des Plangebietes ab der Hohe
122 m uber NN eine sickerfahige Sandschicht erbohrt, die eine
Wasserdurchlassigkeit von 3 E - 5 m/s aufweist. Somit ist der
Standort sehr gut fur eine Versickerung geeignet.

Der Bereich des Sickerbeckens wird als offentliche Griinflache fest-
gesetzt, die von einer Flache fir die Wasserwirtschaft Uberlagert
wird. Die FlachengroRe betrdgt ca. 1.950 m2. Das hier geplante
Sickerbecken soll neben den Niederschlagswéassern des Bebau-
ungsplanes Nr. 114 auch die Wasser des nachfolgenden Bauab-
schnittes aufnehmen.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass fur die einzelnen
Grundstlcksbesitzer ein Einleitungszwang in den kommunalen Re-
genwasserkanal besteht. Die Grundstiicksbesitzer haben Maf3nah-
men zu unterlassen, die zu einer Belastung des Niederschlagswas-
sers fuhren.

Schall- und Lichtimmissionen

Ausreichender Schallschutz ist eine der Voraussetzungen fur ge-
sunde Lebensverhéltnisse der Bevdlkerung. Deshalb ist der Belang
des Schallschutzes als ein wichtiger Grundsatz in die Abwéagung der
stadtebaulichen Planung einzustellen. Die von der westlich gelege-
nen Sportplatzanlage, den angrenzenden Tennisplatzen und dem
dazugehdrigen Vereinsheim ausgehenden Larmemissionen sind
gemall der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
(hier: Sportanlagenlarmschutzverordnung) und gemald dem RDErl.
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Freizeitlarm / TA Larm zu beurteilen. Die Richtwerte der 18. Blm-
SchV fur Allgemeine Wohngebiete gehen tags von maximal 55
dB(A), nachts von 40 dB(A) und zur Ruhezeit sonntags 13.00 -
15.00 Uhr von 50 dB(A) aus. Die Eingangsdaten der Prognosebe-
rechnung basieren auf der Grundlage von Gerauschsituationen an
vergleichbaren Sportanlagen. Die Prognose bericksichtigt sowohl
Mitwindsituationen als auch alle méglichen Reflexionen.

GemaR der schallimmissionstechnischen Bewertung durch das B-
ro Kadansky-Sommer, Alsdorf, April 2015 ist fur einen hinreichen-
den Schallschutz ein Larmschutzwall unmittelbar an der Grenze des
Sportzentrums mit einer Mindesthéhe von 6,00 m Gber Niveau des
Sportzentrums zu errichten. Da das Gelande zum Sportplatz eine
Bdschungskante aufweist, betragt die Héhe des Walls zum 6stlich
angrenzenden Wohngebiet ca. 4,50 m. Dies entspricht einer Hohe
der Krone von 128,5 m 4. NHN bis zu 129,5 m 4. NHN Mit diesem
Wall wird der Richtwert in den Gartenflachen und den Erdgeschoss-
zonen tags um 10 dB(A), in den Ruhezeiten um 5 dB(A) unterschrit-
ten. Bei offenbaren Fensteranlagen oberhalb der im Plan festge-
setzten Héhen sind im Bereich westlich der 50 dB Linie nur die an-
gegebenen Grundrissanordnungen méglich. So kdnnen Nebenrdu-
me und sonstige nicht dem standigen Aufenthalt dienende Raume
der Larmquelle zugewandt werden. Dazu zahlen auch Schlafraume,
weil nachts keine Uberschreitung der Richtwerte vorliegt. Dem
standigen Aufenthalt dienende Raume durfen keine o6ffenbaren
Fenster zur Larmquelle haben. Fenster sind dann auf der larmab-
gewandten Gebaudeseite vorzusehen. Bei gutachterlichem Nach-
weis, dass die Richtwerte eingehalten werden, kann auch eine an-
dere Grundrissanordnung erfolgen.

Aufgrund des Veranstaltungsbetriebes im Vereinsheim ergeben sich
weitere Einschrankungen. Innerhalb der festgesetzten Flache fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
sind 6ffenbaren Fensteranlagen oberhalb des angegebenen Wertes
fur alle schutzbedirftigen Raume géanzlich ausgeschlossen. Auch
hier kann bei gutachterlichem Nachweis eine anderweitige Grund-
rissanordnung erfolgen.

Zur Uberpriifung der Beeintrachtigung des zukiinftigen Wohngebie-
tes durch die Scheinwerfer der Sportanlage wurde durch das Blro
Peutz-Consult, Disseldorf am 11.03.2015 vor Ort eine Messung
durchgefihrt.  Beurteilungsgrundlage fur die Wirkung von
Lichtimmissionen auf Menschen ist ein gemeinsamer Runderlass
des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz mit dem Ministerium fur Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr (Lichtrichtlinie’). GemaR der Mes-
sung werden im Bereich der westlichsten Baugrenzen die Immissi-
onsrichtwerte der Lichtrichtlinie in Bezug auf Blendung uberschrit-
ten. Zur Beseitigung der Blendung sind die Leuchtkdrper mit zuséatz-
lichem Blendschutz zu versehen. Die Durchfiihrung dieser Mal3-
nahmen wird innerhalb des ErschlieBungsvertrages zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Stadt Ubach-Palenberg geregelt.
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6. AusgleichsmaRhahmen

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten
Eingriffe in den Naturhaushalt werden im Rahmen des land-
schaftstkologischen Fachbeitrages in Anlehnung an das vereinfach-
te Verfahren des Landes NRW - Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft, Stand 2008 - bilanziert. Die im Rahmen der Grin-
ordnungsmalRnahmen getroffenen Festsetzungen innerhalb des
Plangebietes werden innerhalb der Ausgleichsbilanzierung berick-
sichtigt. Die Kompensation des Eingriffs kann innerhalb des Bauge-
bietes mit den zu erwartenden Gérten und den MaRRnahmen fiir die
offentlichen Griunflachen zu ca. 65 % erfolgen. Das verbleibende
Kompensationsdefizit von 35 % soll in Form einer Ersatzgeld-
zahlung an den Kreis Heinsberg - Untere Landschaftsbehérde - ab-
gelost werden.

7. Artenschutzbelange

Die von dem Bebauungsplan beanspruchte Flache weist keine oder
nur unzureichend ausgepragte Habitatstrukturen auf, die den An-
sprichen schiitzenswerter Arten in gentigendem Umfang entspre-
chen. Die bisherige intensive Nutzung schrankt die Faunen-
Besiedlung stark ein. Das Vorkommen schiitzenswerter planungsre-
levanter Arten im Sinne des BNatschG ist jedoch nicht auszuschlie-
Ben. Mit der Realisierung sind kurz vor Baubeginn die Flachen auf
das Vorhandensein von planungsrelevanten Tierarten zu tUberpri-
fen. Eine wesentliche MalRnahme zur Verminderung und Vermei-
dung von Konflikten besteht darin, die Bebauung wéhrend der Ve-
getationsruhe und zu vermehrungsfreien Zeiten von Oktober bis
Februar zu beginnen.

Der Acker erfahrt eine nachhaltige Veranderung mit Verlust der bis-
herigen Funktionen, jedoch bleiben Ackerflachen in groliem Umfang
in raumlichem Zusammenhang und vergleichbaren ©kologischen
Grundbedingungen weiterhin erhalten. Die Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatten einzelner Arten werden sich voraussichtlich auf be-
nachbarte Flachen verlagern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann artenschutzrechtlich als
zulassig angesehen werden, wenn die in der ,Stellungnahme zum
Artenschutz' aufgefiihrten praventiven Mafinahmen im zeitlichen
Zusammenhang mit der Bebauung berlcksichtigt werden. Sonstige
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatschG, die der Aufstellung und
der Umsetzung des Bebauungsplanes entgegenstehen kénnten,
sind derzeit nicht erkennbar. Es bestehen keine dauerhaften Ruhe-
und Vermehrungsstatten. Besondere artenschutzrechtliche Mal-
nahmen in Form von Ersatzlebensraumen sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht erforderlich, da vergleichbare Lebensraumstrukturen
im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben sein werden.

8. Kennzeichnung und Hinweise
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse

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

Das Plangebiet wird als Bereich gekennzeichnet, unter dem der
Bergbau umgeht. Der Bereich liegt innerhalb der Berechtsame
Carolus Magnus Steinkohle.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich mogli-
cher Einwirkungen im Zuge des Braunkohleabbaus liegt. Nach Be-
endigung der bergbaulichen Stimpfungsmafinahme 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.

Auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen
und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemaf
dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der Denkmaler der Stadt
als Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir Boden-
denkmalpflege unverziglich zu melden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde eine
Begehung durchgefiihrt, die keine Anzeichen fir archéaologische
Fundplatze erbracht hat.

Bodenordnung

Die Uberplanten Flachen des Bebauungsplanes befinden sich bis
auf die Flachen, die heute als 6ffentliche Wirtschaftswege genutzt
werden, in privatem Eigentum. Da das Neubaugebiet von einem pri-
vaten ErschlieBungstrager erschlossen wird, ist aufgrund von Vor-
vertrdgen mit den Grundstiickseigentimern die Verfugbarkeit der
Grundstucke sicherzustellen.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten flr die stadtebauliche und verkehrliche Planung, die Re-
alisierung der ErschlieBung- und der vermessungstechnischen
Maflinahmen werden von einem ErschlieBungstrager finanziert. Fur
die Stadt entstehen Kosten fir die verwaltungsseitige Begleitung
des Planverfahrens.
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11. Flachenbilanz
e Plangebiet (100 %)
e Nettobauland (76,3 %)

- Flachen GRZ 0,3
- Flachen GRZ 0,35
- Flachen GRZ 0,4

Verkehrsflachen (16,8 %)
- StralRenverkehrsflachen
- Verkehrsfl. mit besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Griinflichen (6,8 %)
- Flachen Larmschutzwall

- Flachen Sickerbecken

- Verkehrsgriin

- Parkanlage

Flachen fur die Versorgung (0,1 %)
Hauseinheiten
- Einzelhauser

- Doppelhaushélften

Wohneinheiten WA 9 30

Begriindung

68.452 m?

52.254 m?

6.253 m2
31.157 m2
14.844 m?

11.535 m?
905 m?
10.630 m?

4.645 m?
2.054 m2
1.985 m?
147 m2
459 m2

18 m?

93
79
14
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1.1

UMWELTBERICHT
Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Be-
bauungsplanes

Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 liegt am sudli-
chen Rand der Ortslage Ubach zwischen der Sportanlage im Wes-
tene, der Conneallee im Norden, der stdlichen Verlangerung der
AdolfstralBe im Osten und der ,Via Belgica' im Siiden. Die Gesamt-
groRRe des Plangebietes betragt ca. 6,8 ha.

Wichtigste Ziele

Durch den Bebauungsplan Nr. 114 Beyelsfeld’ soll am sidlichen
Rand von Ubach eine geordnete nachhaltige und aufeinander ab-
gestimmte stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden. Um
dieses Ziel zu erreichen, wurde fur den gesamten Bereich zwischen
Sportanlage und Thornstral3e zunachst ein Rahmenplan entwickelt.
Die Flachen dieses Rahmenplanes sind Inhalt der parallel durchzu-
fuhrenden 44. Anderung des Flachennutzungsplanes. Bei dem vor-
liegenden Bebauungsplan Nr. 114 handelt es sich um den 1. Bau-
abschnitt dieses Rahmenplanes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die nach wie vor
hohe Nachfrage nach Bauflachen insbesondere fir den Einfamilien-
hausbau befriedigt und die Eigentumsbildung unterstitzt werden.
Von besonderem offentlichen Interesse der Stadt Ubach-Palenberg
ist es, durch die Verhinderung der Abwanderung jlingerer Men-
schen und durch Zuzug neuer Einwohner aus dem Umland mittel-
bis langfristig die Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen sicherzustellen.

Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache

von ca. 6,8 ha. Diese Flachen verteilen sich auf die zukiinftigen
Nutzungen wie folgt:

¢ Wohngebiete 5,2 ha
e Verkehrsflachen 1,2 ha
e Offentliche Griinflachen 0,4 ha

Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden ,Allgemeine Wohngebiete’
festgesetzt. Durch den Bebauungsplan werden voraussichtlich 93
Grundstiicke fur Einzel- und Doppelhaushélften und ca. 30 Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern ermaéglicht.

Das Mafld der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl
vorgegeben. Diese variiert zwischen 0,3 und 0,4 und bleibt im
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1.2

Schnitt deutlich unter der fur Allgemeine Wohngebiete giltigen
Obergrenze gemal § 17 BauNVO. Fur alle Einzel- und Doppelh&u-
ser wird die Anzahl der Wohnungen je Gebaude auf zwei be-
schrankt. Hierdurch werden eine standortgerechte geringe Dichte
und eine entsprechende Wohnqualitat gesichert.

Umweltschutzziele aus Fachplanen und iibergeordneten Fach-
gesetzen

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes | / 2 Teverner Heide aul3erhalb von Schutzgebieten.
Der Landschaftsplan formuliert fir den Geltungsbereich aufR3erhalb
der Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Erholungs-
zentrum' das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung mit gliedernden und
belebenden Elementen‘.

Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schitzenswerte Biotope
gemal § 62 LG NRW vorhanden noch werden Flachen im Biotop-
kataster der LOBF (Landesanstalt fur Okologie, Bodenordnung und
Forsten) geflhrt.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe liegen keine
FFH- und Vogelschutzgebiete. Uber das Vorkommen von beson-
ders bzw. streng geschuitzten Arten gemafl Bundesnaturschutzge-
setz liegen keine Kenntnisse bzw. Hinweise vor.

Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft gemall § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu
erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach § la
Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u.a. einen spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie eine
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Leit-
ziel des Bodenschutzes ist es, die Funktionsfahigkeit der natirlichen
Ablaufe und Wirkungszusammenhéange in ihrer ungestorten, natur-
raumspezifischen, biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten.

Niederschlagswasserbeseitigung
Gemal 8§ 51a Landeswassergesetz NRW wird fur Grundstiicke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gefordert, dass das

anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert, verrieselt oder
einem ortsnahen Oberflachengewdasser zugefihrt wird.
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Larmschutz

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehért die am Grundgedan-
ken des vorbeugenden Immissionsschutzes (8 1 BauGB) orientierte
Ordnung der baulichen Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden (8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heuti-
gen Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezo-
gen dargestellt, um die eventuelle Empfindlichkeit von Umwelt-
merkmalen gegenlber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Berticksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen
zu geben.

Die mit der Planung verbundenen Umweltverdnderungen und
-auswirkungen werden herausgestellt, um daraus MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer
Umweltauswirkungen abzuleiten.

Untersuchungsrelevante Schutzgiiter

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung
insgesamt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seine Gesund-
heit sind insbesondere Aspekte wie Erholung und Freizeit, L&rm-
imissionen u.&. zu bertcksichtigen. Grundsatzlich sind die Anforde-
rungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu erftllen.

Situationsbeschreibung

Die durch den Bebauungsplan Nr. 114 beanspruchte Flache am
stidlichen Rand der Ortslage Ubach hat aufgrund der heutigen vor-
rangig ackerbaulichen Nutzung keine hohe Bedeutung fiir die an-
grenzende Bevolkerung. Lediglich im nérdlichen Randbereich befin-
den sich Kleingartenflachen und rickwartige Gartenanteile, die eine
reichhaltige Geholzstruktur aufweisen.

Die Anwohner insbesondere der Conneallee nordlich des Ande-
rungsbereiches geniel3en heute einen freien Blick in die offene Feld-
flur. Die Grundstiicke sind jedoch aufgrund der Nachbarschaft zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen und daraus resultierenden Im-
missionen wie Gerliche und Larm landwirtschaftlicher Maschinen
vorbelastet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die ndérdlich an-
grenzende Bebauung an der Conneallee befinden sich im Bereich
der Sportlarmzone der Sportvereine VIR Ubach-Palenberg und TC
Blau-Rot im VfR Ubach-Palenberg. Hier sind sowohl die Larmim-
missionen des Sportplatzes, der Tennisplatze und des Vereins-
heims zu betrachten. Des Weiteren liegen schadliche Umweltein-
wirkungen auf das zuklnftige Wohngebiet durch die heutige Be-
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leuchtungsanlage des Sportgeldndes vor. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt im Einflussbereich des NATO-Flughafens
Teveren. Deshalb ist LA&rm- und Abgasemissionen durch den milita-
rischen Flugbetrieb zu rechnen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes wird ca.
93 Familien und ca. 30 Ein- und Zweipersonenhaushalten ein
hochwertiges Wohnen in einem attraktiven Wohnumfeld geboten.
Aufgrund der geringen Bebauungsdichte und der offenen Bauweise
wird eine hohe Wohnqualitat geschaffen, die der Regeneration der
zukinftigen Bewohner dient. Voraussetzung fir gesundes Wohnen
ist, dass die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung zum Schutz gegen Larm des Sportbetriebes und die
Richtwerte gemald RdErl. Freizeitlarm NRW beziiglich des Veran-
staltungsbetriebes des Vereinsheims eingehalten werden.

Gemal der schalltechnischen Berechnung fuhrt der Spielbetrieb im
Bereich des Plangebietes zu Uberschreitungen der Richtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV). Zur Minderung
der Gerausche wird zwischen Sportanlage und dem geplanten Bau-
gebiet ein aktiver Schallschutz in Form eines Larmschutzwalles
festgesetzt. Zum Schutz der Erdgeschosse und Freirdume muss der
Erdwall zum Plangebiet eine Mittelhéhe von ca. 4,50 m aufweisen.
Dies entspricht einer Hohe der Wallkrone von 128,5 m @. NHN, in
einem Teilbereich von 129,5 . NHN. Fir die Obergeschosse ist
weiterhin mit Beaufschlagungen oberhalb des Richtwertes von 50
dB (A) innerhalb der Ruhezeit im westlichen Teil des Plangebietes
zu rechnen. Deswegen werden fir die Obergeschosse innerhalb der
Uberbaubaren Flachen westlich der 50 db (A) Linie zusatzliche
MaRnahmen planungsrechtlich festgesetzt. Offenbare Fenster zu
R&aumen mit Tagnutzung, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, mit Ausrichtung und Einblick auf die Sportanlagen
sind nicht zulassig. Fenster zu Nebenraumen oder auch Schlafrau-
men sind hiervon unberiihrt. Offenbare Fenster in vollstandig nach
Osten orientierten Fassaden sind uneingeschrankt maglich. Im Zu-
ge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens besteht
fur den Bauherrn die Méglichkeit, bei gutachterlichem Nachweis un-
ter Berucksichtigung der konkreten Gebéaudestellung und einer da-
mit verbundenen Eigenabschirmung des Gebaudes eine anderwei-
tige Grundrissanordnung wahlen zu kénnen.

Aufgrund des Veranstaltungsbetriebes im Vereinsheim ergeben sich
weitere Einschrankungen. So werden innerhalb von Flachen fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
Offenbare Fensteranlagen fir schutzbedurftige R&ume, die nicht
Richtung Osten orientiert sind, ganzlich ausgeschlossen. Auch hier
kann bei gutachterlichem Nachweis eine anderweitige Grundrissan-
ordnung erfolgen.

Zur Uberpriifung der Beeintrachtigung des zukiinftigen Wohngebie-
tes durch die Scheinwerfer der Sportanlage wurde durch das Biro
Peutz-Consult, Disseldorf am 11.03.2015 vor Ort eine Messung
durchgefihrt. Beurteilungsgrundlage fur die Wirkung von Licht-
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immissionen auf Menschen ist ein gemeinsamer Runderlass des
Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz mit dem Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr (,Lichtrichtlinie’). Gemall der Messung
werden im Bereich der westlichsten Baugrenzen die Immissions-
richtwerte der Lichtrichtlinie in Bezug auf Blendung Uberschritten.
Zur Beseitigung der Blendung sind die Leuchtkdrper mit zusatzli-
chem Blendschutz zu versehen.

Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des neuen
Wohngebietes auf den Bereich Conneallee wurde durch die Ingeni-
eurgruppe IVV Aachen, Stand 08.12.2014 eine Untersuchung vor-
genommen. GemdalR der Untersuchung verteilen sich durch das
neue Baugebiet zusatzliche ca. 160 Kfz in der Spitzenstunde im an-
grenzenden Stral3ennetz. Dabei ist davon auszugehen, dass sich
ca. 40 % Richtung Westen und 60 % Richtung Osten orientieren.
Die Conneallee wird gema&R RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage von
StadtstraRen) als WohnstraRe mit einer StralRenraumbreite Uber
10 m eingestuft und kann eine maximale Verkehrsstarke von 400
Kfz in der Spitzenstunde abwickeln. Die vom Gutachter prognosti-
Zierte Querschnittsbelastung von insgesamt 160 Kfz / Spitzenstunde
ist somit ohne Probleme zu bewaltigen.

Beziglich des heutigen Knotenpunktes Conneallee / Adolfstralle
geht der Gutachter davon aus, dass gemald der HBS 2001 / 09
(Handbuch zur Bemessung von StralRenverkehrsanlagen der For-
schungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2009) eine Verkehrsregelung ,Rechts vor Links’ bei einer Belastung
von bis zu 600 Kfz / h als Summe aller vier Zufahrten méglich ist.
Somit kann die heutige Verkehrsregelung beibehalten werden.

Aufgrund der Verkehrsprognose ist davon auszugehen, dass sich
das Verkehrsaufkommen im Bereich der Conneallee durch das
Neubaugebiet gegentiber dem heutigen Aufkommen nicht verdop-
peln wird. Dies ist auch deswegen auszuschliel3en, weil insgesamt
drei Anschlisse an die Conneallee vorgesehen sind und sich der
Verkehr gemanR der Prognose zu 40 % bzw. 60 % Richtung Westen
und Osten verteilen wird. Somit ist nicht von einer Zunahme des
Verkehrslarms um mehr als 3 dB auszugehen. Das zukiinftige zu-
satzliche Verkehrsaufkommen fuhrt deshalb zu keinen erheblichen
Veradnderungen der heutigen Larmsituation.

Die Vorbelastung der Bestandsbebauung durch Immissionen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung wird sich aufgrund der Nutzungs-
anderung verbessern. Fir die zukiinftige Bebauung ist am sudlichen
Rand des Plangebietes eine entsprechende Belastung anzuneh-
men.

Durch die Planung wird sich das heutige Landschaftsbild am Orts-
rand &ndern und die Bebauung wird in den Vordergrund treten. Die
zentrale Platzflache ermoglicht u.a. Kinderspielen und fordert die
Kommunikation und das soziale Miteinander.
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2.1.2

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat, die der Regeneration
der zukinftigen Bewohner des Plangebietes dient, wird im
Durchschnitt eine geringe Bebauungsdichte mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,35 und einer offenen Bauweise vorrangig fur
Einzel- und Doppelhduser festgesetzt

e Zur Unterstitzung der Erholungsfunktion wird eine zentrale
Platzflache festgesetzt, die als Spiel und Kommunikationsbe-
reich genutzt werden kann

e Festsetzung von Wegeverbindungen zu den Wirtschaftswegen
zwecks Aufrechterhaltung der Naherholung

e Durch Lage und Stellung der Baufenster und der mdglichen
Gebaudehthen wird eine Beeintrachtigung der nérdlich an-
grenzenden Bestandsbebauung vermieden

e Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird ein Larm-
schutzwall mit einer Mindesthdéhe von 4,50 m gegeniber dem
Baugebiet festgesetzt

e FUr unmittelbar angrenzende Baufenster werden passive
SchallschutzmalRnahmen beziglich des Sportlarms und bezig-
lich des Veranstaltungsbetriebes des Vereinsheims festgesetzt

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln. Zur Beurteilung der Schutzgiter Tiere und Pflan-
zen und der biologischen Vielfalt wurde vom Buro Schollmeyer, Gei-
lenkirchen, Mai 2015 der Landschaftspflegerische Fachbeitrag er-
stellt. Vom gleichen Biro wurde die artenschutzrechtliche Stellung-
nahme vorgelegt.

Situationsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird heute vorrangig
ackerbaulich genutzt. Im Norden angrenzend an die Bestands-
grundsticke an der Conneallee befinden sich Gartenflachen mit
Geholzstrukturen, die der Fauna Lebensraum bieten kénnten. Die
Ackerflachen selbst weisen im Vergleich zu anderen Biotoptypen
nur sehr schwache Strukturen auf. Begleitende natirliche Struktu-
ren in Form von Baumen, Strauchern und krautreichen Grinstreifen,
die als Ruhezonen fir zahlreiche Arten dienen kdnnen, sind in un-
mittelbarer Verbindung mit dem Acker nicht gegeben. Die Ubergan-
ge zu den Feld- und Wirtschaftswegen bestehen aus schmalen
Sadumen mit Grasern und Wildkrautaufwuchs. In Ansétzen bieten
die Schrebergarten und Géarten der Bebauung im Norden Singvo-
geln und Kleinsdugern Lebensraumbedingungen. Dabei unterliegen
die Garten einer unterschiedlich intensiven Nutzung.

Das weitere Umfeld im Suden des Plangebietes weist ebenfalls
ausgeraumte und intensiv genutzte Ackerflachen auf. Wirtschafts-
wege durchziehen die offene Agrarlandschaft mit in Ganzen nur
sehr wenigen Begleitstrukturen.
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Grundlage fur die Uberprifung einer moglichen Betroffenheit ge-
schutzter Tierarten ist die Artenliste des Landesamtes fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV NRW) mit Bezug auf das
Messtischblatt 5002/4 Geilenkirchen. Begleitend dazu wurden die
schitzenswerten Arten auch im FIS ,@linfos' und teilweise Uber
Kartierungen des NABU im Auftrag des Kreises Heinsberg erfasst.
Im Rahmen der Vorprifung der Artenschutzbelange wurden zusétz-
liche Beobachtungsgange vorgenommen. Angesichts der bisherigen
intensiven Nutzung als Acker weisen die Flachen nur unzureichend
ausgepragte Habitatstrukturen auf, die den Anspriichen schitzens-
werter Arten in geniigendem Umfang entsprechen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden
Eingriffe ermdglicht, die zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung
von ca. 34.340 m2 und einem Verlust von Ackerflachen gemaR
Landschaftspflegerischem Fachbeitrag fihren kénnen. Durch ent-
sprechende Festsetzungen wird dieser Verlust jedoch zu 65 % in-
nerhalb des Neubaugebietes ausgeglichen. Dieser Ausgleich erfolgt
vorrangig durch die privaten Gartenflachen und durch die festge-
setzten oOffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen
Larmschutzanlage, Versickerungsbecken und Parkanlage.

Das verbleibende Kompensationsdefizit von 35 % soll in Form einer
Ersatzgeldzahlung an den Kreis Heinsberg - Untere Landschaftsbe-
horde - abgel6st werden.

Die Mehrzahl der planungsrelevanten Arten kommt als Nahrungs-
gaste und Durchzugler vor. Hierzu zahlen u.a. Mausebussard,
Turmfalke, Saatkrahe und Graureiher. Einen direkten potentiellen
Lebensraum haben im Bereich der Ackerflachen die Feldlerche, das
Rebhuhn und teilweise der Kiebitz. Im Bereich der Garten und teils
im Bereich der Schrebergérten halten sich schiitzenswerte Singvo-
gel und moglicherweise auch einzelne Fledermause auf. Die im
Plangebiet und in den unmittelbaren Randbereichen bestehenden
potentiellen Lebensraume sind mit der aktuellen Nutzung, insbe-
sondere der Ackerflachen, einer einschrankenden Vorbelastung
ausgesetzt.

Mit der Realisierung des Baugebietes sind kurz vor Baubeginn die
Flachen auf das Vorhandensein von planungsrelevanten Tierarten
zu Uberprifen, um Betroffenheit und Konflikte mit den Verbotstatbe-
stdnden im Sinne des BNatSchG zu vermeiden. Eine wesentliche
Maflnahme zur Verminderung und Vermeidung von Konflikten be-
steht darin, die Bebauung wahrend der Vegetationsruhe und zu
vermehrungsfreien Zeiten von Oktober bis Februar zu beginnen.

Die Ackerflachen erfahren eine nachhaltige Veranderung mit Verlust
der bisherigen Funktionen, jedoch bleiben Ackerflachen in groRem
Umfang im raumlichen Zusammenhang und vergleichbaren ¢6kologi-
schen Grundbedingungen weiterhin erhalten. Die Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten einzelner Arten werden sich voraussichtlich auf
benachbarte Flachen verlagern.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann artenschutzrechtlich als
zulassig angesehen werden, wenn die in der ,Stellungnahme zum
Artenschutz' aufgefiihrten préaventiven Malnahmen im zeitlichen
Zusammenhang mit der Bebauung berlcksichtigt werden. Sonstige
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatschG, die der Aufstellung und
der Umsetzung des Bebauungsplanes entgegenstehen kénnten,
sind derzeit nicht erkennbar. Es bestehen keine dauerhaften Ruhe-
und Vermehrungsstatten. Besondere artenschutzrechtliche Mal-
nahmen in Form von Ersatzlebensraumen sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht erforderlich, da vergleichbare Lebensraumstrukturen
im rdaumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben sein werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

o Durchgrinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offe-
nen Bauweise und einer geringen Grundflachenzahl

e Durch die Planung von ca. 28.800 m? Gartenflache wird ein Teil
der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kompensiert

o Festsetzung von offentlichen Griunflachen mit entsprechenden
Festsetzungen zu Anpflanzungen

o Festsetzung von Anpflanzungen von Laubb&umen innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen
Realisierung von externen Ausgleichsflachen

e Realisierung erster Baumaflinahmen in den Monaten Oktober
bis Februar, um mdogliche Beeintrachtigungen einzelner Arten
zu vermeiden

Schutzgiiter Boden und Wasser

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen sind gemald § 1 Abs. 6
Nr. 1 und Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevilkerung sowie die Belange des Bodens zu berticksichti-
gen. Es ist zu prufen, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auf Dauer im Plangebiet gewahrleistet werden koénnen. Zusatzlich
ist gemal 8§ la Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen.

Die vorhandenen Boden sind gemafll 8 1 Abs. 1 Landesboden-
schutzgesetz (LbodSchG) besonders zu schiitzen.

Situationsbeschreibung

Die Bodenfunktionen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes wurden auf den ackerbaulich genutzten Flachen
anthropogen veréandert und durch bewirtschaftungsbedingte Mal3-
nahmen Uberpragt.

GemaR der digitalen Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW,
Krefeld herrschen innerhalb des Geltungsbereiches typische Para-
braunerden mit schluffigem Lehm d{ber lehmigem Schluff und L6
vor. Der stidwestliche Teil des Plangebietes wird von einem Auslau-
fer des typischen Kolluvium mit lehmigem Schluff Gber Kies oder
Sand gequert. Da es sich hier um den Tiefpunkt des Plangebietes
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handelt, ist dieser Standort fur die Anlage eines Sickerbeckens préa-
destiniert.

Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich der Grundwasserab-
senkung fir den Rheinischen Braunkohletagebau. Nach Beendi-
gung der Sumpfungsmafinahmen ist ein Wiederanstieg des Grund-
wassers zu erwarten.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der heute nicht vorhandenen Versiegelung besteht eine
hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer Uberbauung und einer Redu-
zierung der Oberflachenversickerung. Durch den Bebauungsplan
wird die Mdoglichkeit ertffnet, insgesamt ca. 34.340 m2 zu versie-
geln. Die Oberflachenversiegelung durch die zukiinftige Bebauung
schrankt die Bodenfunktion als Speicher, Filter und Puffer des Nie-
derschlagswassers ein. Gemaf § 51a Landeswassergesetz ist das
anfallende Niederschlagswasser durch entsprechende MalRnahmen
derart zu bewirtschaften, dass die erheblichen Umweltauswirkungen
minimiert werden. Aufgrund der oben genannten Bodenverhaltnisse
soll das Oberflachenwasser im stdwestlichen Bereich des Plange-
bietes gesammelt und dort zentral versickert werden. Das Versicke-
rungsbecken wird insgesamt als o6ffentliche Griunflache mit der
Uberlagerung ,Flache fiir die Wasserwirtschaft, Zweckbestimmung
,Sickerbecken’ festgesetzt. Das Sickerbecken wird derart dimensio-
niert, dass auch die unbelasteten Niederschlagswasser des nach-
folgenden Bebauungsplanes hier eingeleitet werden kénnen. Insge-
samt werden die Volumina und die Versickerungsleistungen der Be-
cken derart ausgelegt, dass sie fur den Lastfall des hundertjahrli-
chen Regenereignisses ausreichend sind.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass fir die einzelnen
Grundstiicksbesitzer ein Einleitungszwang in den kommunalen Re-
genwasserkanal besteht. Die Grundstiicksbesitzer haben Maf3nah-
men zu unterlassen, die zu einer Belastung des Niederschlagswas-
sers fuhren.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird des Weiteren darauf hinge-
wiesen, dass das Plangebiet im Bereich mdglicher Einwirkungen im
Zuge des Braunkohleabbaus liegt. Nach Beendigung der bergbauli-
chen Sumpfungsmal3nahme ist ein Wiederanstieg des Grundwas-
sers zu erwarten und entsprechend zu bertcksichtigen.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt tiber vorhandene Ka-
nale in den angrenzenden Stral3en. Die notwendigen Klarkapazita-
ten sind vorhanden.

Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grund-
flachenzahl, um das Verhaltnis bebaute Flache / unbebaute
Flache zu optimieren

e Sammeln der Oberflachenwasser und Einleitung in ein zentra-
les Versickerungsbecken
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e Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes, dass Malinahmen,
die das Niederschlagswasser beeintrachtigen, zu unterlassen
sind

e Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes, dass nach Beendi-
gung der bergbaulichen Simpfungsmaflinahme ein Wiederan-
stieg des Grundwassers zu erwarten ist

2.1.4 Schutzgiter Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Aufgrund der heute vorwiegenden ackerbaulichen Nutzung ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch ein Freilandklima mit
einem Potential fur die Kaltluftbildung gekennzeichnet. Aufgrund der
Hauptwindrichtung aus West/Sudwest kommt dem Bereich eine Be-
deutung als Austauschgebiet zu, die jedoch aufgrund der geringen
topographischen Unterschiede nur als gering einzustufen ist. Eine
wesentlich héhere Bedeutung bezlglich der Frischluftzufuhr kommt
dem westlich angrenzenden Tal des Ubachs zu. Die unmittelbare
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen fihrt zu
maglichen Geruchsbeldstigungen durch Diingung dieser Flachen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der gering geneigten Topographie und der geringen Ge-
baudedichte und -h6hen ist nicht davon auszugehen, dass durch die
zuklnftige Bebauung die klimatische Situation in den nérdlich an-
grenzenden Wohngebieten negativ beeinflusst wird. Somit sind kei-
ne erheblichen Auswirkungen auf das Mikroklima und die Luftbewe-
gungen zu erwarten.

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen
innerhalb des Plangebietes wird sich die Beeintrachtigung der Be-
standsbebauung durch entsprechende Geruchsimmissionen ver-
bessern. Diese Beeintrachtigung wird jedoch weiterhin fir die Be-
wohner der stidlichen Bebauung des Plangebietes Gliltigkeit haben.
Zur Reduktion der Schadstoffbelastung durch zukiinftige Heizungs-
anlagen in den Privathdusern sollten die Bauvorhaben so geplant
werden, dass der Energiebedarf minimiert wird. Zur Energiedeckung
ist vorrangig die Nutzung regenerativer Energien durch den Einbau
von Solarkollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen
anzustreben.

Mafl3nahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grund-
flachenzahl

e Festsetzung von geringen Gebaudehdhen

e Anschluss der Gartenflaichen an den sudlich angrenzenden
Landschaftsraum

e Deckung des Energiebedarfs durch Nutzung regenerativer
Energien durch den Einbau von Solarkollektoren, fotovoltai-
schen Anlagen und Warmepumpen
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21.5 Schutzgut Landschaft
Situationsbeschreibung

Der heutige Ortsrand wird durch die gradlinige Bestandsbebauung
an der Conneallee und die rickwartig gelegenen Haus- und Schre-
bergarten gepragt. Die Sportanlagen werden durch eine dichte Ge-
holzreihe zum Landschaftsraum abgegrenzt. Der Landschaftsraum
wird durch den gradlinigen Verlauf der ,Via Belgica’, die teilweise
von kleinkronigen Baumen begleitet wird und der Halde Merkstein
gepragt, die in gerader Verlangerung der nérdlichen AdolfstralRe
liegt. Zwischen dem Bebauungsplangebiet und der sudlich gelege-
nen ,Via Belgica' befindet sich eine markante Geléandeaufschittung
mit groRkronigem Baumbestand. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes selbst wird vorrangig durch ausgeraumte Ackerflachen
bestimmit.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Die Lage der sudlichen Abgrenzung des Plangebietes resultiert u.a.
aus einer weitestgehenden Distanz zur ,Via Belgica' und zu der
baumbestandenen Anschuttung sudlich des Plangebietes.

Durch die zukinftige Bebauung des Plangebietes wird sich das zu-
kunftige Landschaftsbild andern und dem typischen Bild eines Orts-
randes entsprechen. Die festgesetzten niedrigen Trauf- und First-
hoéhen werden dazu fuhren, dass langfristig im Bereich der Garten-
flachen die Gehdlzstrukturen und Baume dominieren werden. Die
an den Landschaftsraum angrenzenden Gartenflachen werden zu
einer Verzahnung zwischen Garten und Landschaftsraum fiihren.
Im Erscheinungsbild kommt es zu einer Verschiebung des heutigen
Ortsrandes Richtung Siuden. Da die Hohe der Gebaude der vorhan-
denen Bebauung entspricht, wird in der Fernwirkung vorrangig die
homogene, gradlinige und begriinte Struktur des Larmschutzwalles
zwischen Sportanlage und zukinftigem Wohngebiet wahrgenom-
men werden.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Durchgrinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offe-
nen Bauweise und einer geringen Grundflachenzahl

» Platzierung der Baufenster derart, dass die zukunftigen Garten-
flachen vernetzt werden und in ihrer Gesamtheit im Ortsbild ab-
lesbar sind

« Homogene Festsetzungen zum Landschaftsrand insbesondere
beziglich der Hohenentwicklung zur Schaffung eines einheitli-
chen Ortsbildes

e Festsetzung von Baumen innerhalb der Verkehrsflachen und
der offentlichen Grunflachen, um den 6ffentlichen Raum optisch
aufzuwerten und ablesbar zu machen

e Festsetzung von Strauchpflanzungen auf dem Larmschutzwall
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2.1.6

21.7

2.1.8

21.9

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter
Situationsbeschreibung

Sudlich des Plangebietes verlauft in ca. 140 m Entfernung in West-
Ost-Richtung die romische HeerstralRe ,Via Belgica‘. Aufgrund die-
ser Nachbarschaft ist nicht ausgeschlossen, dass innerhalb des
Plangebietes entsprechende Bodenfunde gemacht werden.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Im Bereich der Ackerflachen des Bebauungsplanes Nr. 114 wurde
bereits eine Begehung durchgefihrt, die keine Anzeichen fir archa-
ologische Fundpléatze erbracht hat.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass
auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen
und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit unverziiglich zu
melden sind.

Erneuerbare Energien

Die Energie- und Warmeversorgung ist rein konventionell vorgese-
hen. Festsetzungen zur Bevorzugung bestimmter Energie- oder
Warmeversorgungsarten sind nicht beabsichtigt. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes unterstiitzen jedoch deutlich den Einsatz re-
generativer Energien. So wird durch die Stdausrichtung der uber-
baubaren Flachen und damit der Dacher die aktive und passive
Sonnenenergienutzung ermoglicht. Zur Deckung des Energiebedar-
fes sollte zusatzlich die Nutzung von Warmepumpen angestrebt
werden. Zur Minimierung des Energiebedarfes sollten kompakte
Gebaude vorgesehen werden, die dem Passivhausstandard ent-
sprechen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschut-
zes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Die aus
methodischen Grinden schutzgutbezogene Vorgehensweise der
Untersuchung betrifft ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefu-
ge. Wechselwirkungen, die Uber die bereits bei den einzelnen
Schutzgitern berlcksichtigten Funktionszusammenhange hinaus-
gehen, ergeben sich nicht.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen wurden im Rahmen
der einzelnen Schutzgiter beschrieben. Eine Verstarkung der Aus-
wirkungen durch sich gegenseitig in negativer Weise beeinflussen-
de Wirkungen ist nicht zu erwarten.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen
Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um ein Allgemei-

nes Wohngebiet mit der zugehérigen Erschlielung. Voraussetzung
fur gesundes Wohnen sind aktive und passive MalRnahmen zur
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2.2

2.21

2.2.2

Minderung der Larmimmissionen, die durch die Betriebe der Sport-
anlage und des Vereinsheims verursacht werden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das zukinftige Bauge-
biet ist auf den angrenzenden BestandsstralRen abwickelbar und
fuhrt nicht zu einer wesentlichen Anderung der Larmsituation.

Aufgrund der geringwertigen Ausgangssituation des Vegetationsbe-
standes innerhalb des Plangebietes und der intensiven Ackerland-
nutzung ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen auszugehen. Besonders oder streng ge-
schutzte Tierarten sind von Neubauvorhaben nicht betroffen. Durch
den Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung liegen negati-
ve Umweltauswirkungen vor, die aufgrund der bereits anthropoge-
nen Uberformung des Bodens und der Einleitung des Oberflachen-
wassers in das zentrale Versickerungsbecken im Sidwesten des
Plangebietes nicht zu erheblichen Umweltbeeintrachtigungen der
Schutzgiter Boden und Wasser fiihren.

Die offene Bauweise, die geringe Dichte und die Verbindung der
Gartenflachen mit dem freien Landschaftsraum fiihren zu unerhebli-
chen Auswirkungen auf Klima und Luft.

Durch die geringe Gebaudehdhe wird die Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes minimiert.

Entwicklungsprognosen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Beyelsfeld I
sind voraussichtlich die vorgenannten Umweltauswirkungen ver-
bunden. Durch die beschriebenen KompensationsmalRnahmen kon-
nen die negativen Umweltauswirkungen minimiert werden, so dass
keine wesentlichen Risiken fur die Schutzgiter zu erwarten sind.
Unter Bericksichtigung und Realisierung der genannten Mal3nah-
men entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Verzicht auf die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 114
wuirde auch die 44. Flachennutzungsplanédnderung Uberflissig ma-
chen. Damit wirde weiterhin die Mdglichkeit bestehen, entspre-
chend der heutigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes die
bestehende Sportanlage Richtung Osten zu erweitern. Aufgrund der
sehr gunstigen Entfernung zum Ortszentrum, der guten Anbindung
an das Ubergeordnete Stral3ennetz, der geringen landschaftsokolo-
gischen Eingriffe in den Naturhaushalt und der Mdglichkeit, den
stidlichen Ortsrand von Ubach sinnvoll zu arrondieren, bietet sich
der Standort jedoch optimal fir eine Wohnbebauung an.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wiirde aufgrund der hohen

Nachfrage nach Bauland innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg zu
einer anderweitigen, in der Gesamtheit voraussichtlich unginstige-
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2.3

2.31

2.3.2

ren Lage eines zuklnftigen Wohngebietes fuhren. Dies hatte vo-
raussichtlich eine Abnahme der Bevoélkerungszahl in Ubach zur Fol-
ge und koénnte den Bestand der heutigen Infrastruktureinrichtungen
gefahrden. Eine anderweitige Flacheninanspruchnahme hatte vo-
raussichtlich groRere Auswirkungen auf den Naturhaushalt, weil
durch den Bebauungsplan Nr. 114 lediglich intensiv genutzte Acker-
flachen in Anspruch genommen werden.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten
Standort

Die bestehende Nachfrage nach Baugrundsticken innerhalb der
Stadt Ubach-Palenberg rechtfertigt die Ausweisung von zusétzli-
chen Wohnbauflachen in vorliegender GréRenordnung. Die hohe
Nachfrage kann durch zur Verfigung stehenden Innenentwick-
lungspotentialen und Nachverdichtungsmdglichkeiten nicht befrie-
digt werden, zumal die vorhandenen Mdglichkeiten nicht die heuti-
gen Wohnbedurfnisse nach einer Einfamilienhausbebauung mit
Garten entsprechen. Somit kommt zur Bereitstellung der notwendi-
gen Grundstiicke nur eine Flachenneuinanspruchnahme in Frage.

Fur eine Neuinanspruchnahme stehen jedoch entsprechend den
Zielen der Kommune lediglich Flachen zur Verfiigung, die in glnsti-
ger Entfernung zum Ortszentrum Ubach und zu sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen liegen, die verkehrstechnisch gut angebunden sind
und die landschaftstkologisch einen geringen Eingriff in den Natur-
haushalt verursachen. Unter den vorgenannten Aspekten bieten
sich neben dem Bereich ,Beyelsfeld* lediglich der Bereich ,Rimbur-
ger Acker’ siidwestlich des Schulzentrums und der Bereich ,Helle-
bott' nérdlich der L 225 an.

Die stadtebaulichen Kriterien sprechen mehrheitlich fir eine Inan-
spruchnahme der Flache ,Beyelsfeld’. Unabhangig von einer stad-
tebaulichen Bewertung stehen die beiden anderen Flachen dem
Grundstucksmarkt auch nicht zur Verfugung, weil bisherige Grund-
stiicksverhandlungen nicht erfolgsversprechend verliefen. Somit ist
der Bereich ,Beyelsfeld* die einzige zur Verfiigung stehende Flache,
die kurz- bis mittelfristig zur Befriedigung der hohen Nachfrage nach
Baugrundstiicken zu Wohnbauflachen entwickelt werden kann.

Planinhalt

Im Zuge der Entwicklung des Rahmenplanes und des stadtebauli-
chen Vorentwurfes wurden verschiedene Konzepte erstellt, die be-
zuglich der Dichte und der Bauweisen Ahnlichkeiten, aber bezuglich
der Plangebietsgrol3e, der Flachenverteilung und des StralRenver-
laufs Unterschiede aufwiesen.

Mit dem vorliegenden Rechtsplan wurde diejenige Variante weiter-
entwickelt, die die hochste Wohnqualitat erwarten lasst, die gerings-
ten Eingriffe in den Naturhaushalt verursacht und insbesondere den
Verlauf der ,Via Belgica' berticksichtigt.
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3.2

3.3

Zusatzliche Angaben
Grundlagen und technische Verfahren

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten
und Stellungnahmen zurtickgegriffen:

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr. 114 ,Beyelsfeld I, Dipl. Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen,
Mai 2015

e Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Bebauungsplan
Nr. 114 ,Beyelsfeld I, Dipl. Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen,
Mai 2015

e Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag, IBK Schallimmissi-
onsschutz, Dipl. Ing. Kadansky-Sommer, Alsdorf, April 2015

e Verkehrsuntersuchung Conneallee, Ingenieurgruppe IVV
Aachen, Aachen, 08.12.2014

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Der Zeitpunkt der 1. Uberprifung der Realisierung der Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen auf den 6ffentlichen Flachen wird innerhalb
des ErschlieBungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager geklart.
Innerhalb der Umweltpriifung haben sich keine Hinweise ergeben,
dass sich innerhalb der Planrealisierung Umweltfolgen ergeben
konnten, die im Umweltbericht nicht erfasst wurden.

Zusammenfassung

Das Bebauungsplanverfahren dient der Bereitstellung von Bauland,
um dem Siedlungsdruck durch die Nachfrage nach Grundstiicken
vor allem fur Einzel- und Doppelhduser entgegenwirken zu kdnnen.
Die im Plangebiet vorgesehene Bauweise und Dichte entspricht der
Bebauung in den nérdlich angrenzenden Bestandsgebieten.

Bei den in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich vorran-
gig um ausgeraumte Ackerflachen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichti-
gung eines anerkannten Beurteilungsmafistabes bewertet. Der
landschaftstkologische Eingriff wird zum Teil innerhalb des Plange-
bietes ausgeglichen. Die Realisierung des notwendigen externen
Ausgleichs wird innerhalb des ErschlieBungsvertrages geregelt.

Als wichtigste AusgleichsmalRBhahme gelten die privaten Gartenfla-
chen und die Anlage von zwei Offentlichen Grinflachen mit den
Zweckbestimmungen ,Versickerungsbecken’ und ,Larmschutzwall’.
MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung einzelner Umwelt-
auswirkungen werden bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter im
Umweltbericht aufgefiihrt.

Die genannten MalRBhahmen fiihren zum Ausgleich der Umweltaus-

wirkungen, sodass nach Realisierung in der Gesamtheit keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.
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