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Erganzungssatzung

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und 88 7
und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW)

Aufgrund der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666 /
SGV NRW 2023) und des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), hat der Rat der Stadt Ubach-
Palenbergam ................... die Ergdnzungssatzung beschlossen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fir das im Plan ausgewiesene Flurstiick 160
komplett und teilweise fur die Flurstiicke 159, 210, 34 und 35 (Ge-
markung Ubach-Palenberg, Flur 50).

Die Grenzen fir den Geltungsbereich dieser Erganzungssatzung
werden gemal den im beigefiigten Plan ersichtlichen Darstellungen
festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

2. Zulassigkeit von Vorhaben

Die Ergénzungsflache wird nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Die pla-
nungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34
BauGB in Verbindung mit einzelnen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB.

3. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die gem. § 4
Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen sind ausgeschlossen.

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die ruckwartigen, von den Verkehrsflachen abgewandten Baugren-
zen dirfen durch Terrassen, deren Uberdachungen und Wintergar-
ten um 2,00 m Uberschritten werden.

5. Grunordnerische Festsetzungen

5.1  Anpflanzung von Baumen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 6 orts-
typische Laubbaume zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind zu pfle-
gen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dachbegrinungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Dacher der Hauptgebaude sind intensiv zu begriinen. Davon
ausgenommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten sowie
fur Solar- und Photovoltaikanlagen.

Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen Gehdlzbestande innerhalb der festgesetzten Fl&-
che zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-
zungen in der Griinflache sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Allgemeinen Wohnge-
biet sind die Wurzelwerke und Baumkronen der B&ume, die auf den
Ostlich angrenzenden Flachen stehen und in das Plangebiet hinein-
ragen, dauerhaft zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BauO NRW)

Baukdrpergestaltung
Doppelhauser sind als gestalterische Einheit beziiglich Material und
Farbe auszubilden.

Dachgestaltung
Die Dacher sind generell als Flachdacher auszufiihren. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind auf den Dachern zulassig.

Heckenanpflanzungen

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen und zu den
Plangebietsgrenzen sind als zweireihige ortstypische Heckenan-
pflanzungen vorzusehen. In die Hecke kann eine offene Zaunkon-
struktion aus Metall oder Drahtgeflecht integriert werden.

Vorgartengestaltung
Vorgarten zwischen Hauptgeb&ude und der Verkehrsflache, von der

das Grundstiick angefahren wird, sind mindestens zu 60 % zu be-
grinen. Steinschittungen sind ausgeschlossen.
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6.5

7.1

7.2

Gelandeaufschittungen

Im Bereich zwischen Baugrenze und angrenzender Verkehrsflache
und zwischen Baugrenze und seitlicher Grundstiicksgrenze darf das
Gelande bis auf Hohe der erschlieBenden Verkehrsflache aufge-
schuttet werden. Im Bereich zwischen Baugrenzen und rickwarti-
gen Grundsticksgrenzen sind Aufschittungen bis maximal 1,00 m
Uber Geléande zulassig.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser der einzelnen Baugrundsticke und der
Verkehrsflachen ist einem naturnah anzulegenden Versickerungs-
becken innerhalb der 6ffentlichen Grunflache zuzufihren.

Naturschutzrechtliche Regelungen

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich vertraglich, den Eingriff in
Natur und Landschaft, der durch den Satzungsbeschluss ermdglicht
wird, durch die Umsetzung vorgenannter MalRnahmen und relevan-
ter Festsetzungen und durch 16.935 Okopunkte aus dem Okokonto
auszugleichen.

Inkraftsetzung

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer offentlichen Bekanntma-
chung in Kraft.

Ubach-Palenberg, 06.04.2020

Der Burgermeister
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BEGRUNDUNG

1.
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Anlass, Verfahren und Vorgaben
Anlass und Ziel

Der landwirtschaftliche Betrieb westlich der Ortslage Frelenberg, der
in Verlangerung der Stral’e ,In der Mulde’ liegt, soll teilweise aufge-
geben werden. Durch die Aufgabe kann das landwirtschaftliche Ge-
baude, das dem Auf3enbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen ist,
im Uberwiegenden Teil zurlickgebaut und bisher baulich genutzte
Flachen konnen wieder in den Naturraum eingegliedert werden. Ei-
ne Teilflache verbleibt im Nebenerwerb.

Mit der Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes geht einher,
dass auch die bisher landwirtschaftlich genutzten Fl&achen zwischen
dem Betriebsgebaude und der Wurmtalstral3e einer anderen Nut-
zung zugefuhrt werden kénnen. Wahrend die Flachen, die unmittel-
bar an einen sidlich gelegenen geschitzten Landschaftsbestandteil
und an die Grundstlicke der Stralle ,In der Mulde‘ angrenzen, be-
reits als Ausgleichsflachen dienen, wird der vorwiegende Teil des
vorgenannten Betriebes noch landwirtschaftlich genutzt.

Mit der teilweisen Aufgabe dieser Nutzung besteht somit die Mog-
lichkeit, die nattrliche Entwicklung des Ortsteiles Frelenberg und
Grundstiicke mit bisher privilegierter landwirtschaftlicher Nutzung
einer nicht privilegierten Nachnutzung zuzufiihren. Dies betrifft die
Flachen, die im Osten an die WurmtalstraRe und im Norden an die
Grundstlicke der Stralle ,In der Mulde’ anschliel3en. Diese Flachen
liegen keilférmig zwischen der Bebauung an der Strale ,In der Mul-
de' und der HeckstraBe und haben die Ortsentwicklung durch die
bisherige landwirtschaftliche Nutzung eingeschrankt.

Mit der vorliegenden Planung soll der Ortsteil Frelenberg an dieser
Stelle sinnvoll arrondiert und bisher unbebaute AufRenbereichsfla-
chen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen wer-
den. Als Planungsinstrumentarium bietet sich dafir die Ergan-
zungssatzung gemal 8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB an. Voraussetzung
ist, dass die angrenzende Bebauung ein hinreichend konkreter stad-
tebaulich pragender Rahmen fir eine erganzende Bebauung ist.
Diesen notwendigen Rahmen gibt die nérdlich liegende Bebauung
im Bereich der StralRen ,In der Mulde® und ,Auf dem Bopp* vor. (Sie-
he Begriindung unter 2.1) Weitere Bedingungen sind gemaf § 34
Abs. 5 BauGB die Vereinbarkeit der stadtebaulichen Satzung mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, dass eine Zulassig-
keit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begriindet wird und dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-
gung der im 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter bestehen.
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Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen im Bereich der Ortslage
Frelenberg soll die hohe Nachfrage nach Bauflachen fiir den Eigen-
heimbedarf und insbesondere fur das seniorengerechte Wohnen
befriedigt und die Eigentumsbildung unterstiitzt werden. Der Bedarf
an Wohnbauflachen wird durch das Wohnraumférderungsprogramm
2018-2022 bestatigt. Gemall Wohnungsmarktstudie Kreis Heins-
berg, INWIS Forschung & Beratung GmbH, April 2019, wird der Be-
volkerungsanteil der tber 75-jahrigen in Ubach-Palenberg bis 2030
um ca. 21 % steigen. Zudem wird ein Bedarf an Einfamilienh&usern
bis 2030 von 406 ermittelt.

Planaufstellungsverfahren

Die Aufstellung einer Erganzungssatzung erfolgt im vereinfachten
Verfahren gemaf § 13 BauGB. Somit kann von der Unterrichtung
und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager nach § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit und den
berthrten Behdrden und Tragern offentlicher Belange kann Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
werden.

Die Satzung ist generell von der Pflicht einer féormlichen Umweltpru-
fung sowie von der Genehmigungspflicht ausgenommen. Allerdings
sind die umweltschiitzenden Belange in der Abwagung zu bertck-
sichtigen. Des Weiteren ist die Eingriffs- / Ausgleichsregelung an-
zuwenden und der notwendige Ausgleich zu sichern.

Zukunftige Bauvorhaben innerhalb der Erganzungssatzung richten
sich nach § 34 BauGB unter Berlcksichtigung der in der Satzung
getroffenen Festsetzungen gemaf § 9 BauGB.

Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Re-
gion Aachen (Stand 2003, L5502) weist den Geltungsbereich als
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich, tUberlagert mit der Frei-
raumfunktion ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Er-
holung‘ und ,Regionale Griinziige‘ aus.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg stellt den Be-
reich der Ergadnzungssatzung sowie die sudlich und westlich an-
grenzenden Flachen als Flachen fir die Landwirtschaft dar. Die
nordlich angrenzenden Bereiche werden als Wohnbauflache darge-
stellt. Im Osten schlie3t die innerdrtliche Hauptverkehrsstralle
WurmtalstraRe‘ an. Ostlich dieser StraRe folgen nach Flachen fir
die Landwirtschaft im Bereich heutiger Gartenflachen wiederum
Wohnbauflachen.
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2.1

2.2

Landschaftsplan

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs
des Landschaftsplanes 1/2 Teverener Heide. Die Flachen sind mit
dem Entwicklungsziel 1 ,Erhaltung’ sowie mit PflegemalRnahme ge-
kennzeichnet.

Darstellung der Bereiche
Innenbereich

Der nordlich an den Geltungsbereich der Erganzungssatzung an-
grenzende Innenbereich um die Stral’en ,In der Mulde' und ,Auf
dem Bopp‘ zeichnet sich durch eine ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung in offener Bauweise sowohl mit Einzel- als auch mit
Doppelhausern aus. Die Grundflachenzahl weist vorrangig Werte
zwischen 0,2 und 0,3 auf. Der Abstand der Bebauung zu den er-
schlieBenden Verkehrsflachen betragt vorrangig 4 bis 5 m. Verein-
zelt wurden Wohngebaude stralBenrandbegleitend errichtet. Die Be-
bauung weist vorrangig Satteldacher sowohl in traufstindiger als
auch giebelstandiger Ausrichtung auf. Diese Bebauung gibt auf-
grund ihrer Homogenitat einen hinreichend pragenden Rahmen fur
eine erganzende Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches der
Erganzungssatzung vor.

Einbezogene AulRenbereichsflachen

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung liegt am westlichen
Ortsrand der Ortschaft Frelenberg und umfasst Flachen sidlich der
Stralde ,In der Mulde‘ und westlich der Wurmtalstrale.

Der Geltungsbereich setzt sich aus dem Flurstiick 160 und Teilen
der Flurstiicke 159, 210, 34 und 35 (Gemarkung Ubach-Palenberg,
Flur 50) zusammen und hat eine GréR3e von ca. 1,4 ha. Das Gelan-
de fallt von Sidwesten nach Nordosten von 103,6 m . NHN auf
90,3 m . NHN ab. Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen
Teil der Ergdnzungssatzung zu entnehmen.

Die Flachen werden vorwiegend als Wiesenflachen genutzt. Die Be-
reiche, die an die Bestandsgrundstiicke an der Straf3e ,In der Mulde
angrenzen, weisen einzelne Gehdlze und Baume auf, die als Aus-
gleich im Rahmen des Okokontos des Kreises Heinsberg dienen.
Die 0stliche Grenze des Plangebietes wird von dem dichten Geholz-
und Baumbestand entlang der Wurmtalstral3e tberragt. Ansonsten
befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Gehoblzbesténde.
Sudlich des Plangebietes verlauft in ca. 60 m Entfernung ein ge-
schutzter Landschaftsbestandteil.

Die ErschlieBung des Plangebietes kann tber die unmittelbar dstlich
angrenzende Wurmtalstral3e erfolgen, die das Plangebiet mit dem
Ubergeordneten Verkehrsnetz verkniipft. Uber die Haltestellen
,Frelenberg Teverenstralie® in ca. 440 m und ,Frelenberg Heinsber-
ger Stral3e’ in ca. 490 m Entfernung ist der Geltungsbereich an die
Buslinien SB1 und 431 des Aachener Verkehrsverbundes angebun-
den.
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3.1

Die einbezogenen Flachen arrondieren den Siedlungsbereich zwi-
schen den Stralden ,In der Mulde’ und der Wurmtalstraf3e und halten
hier einen hinreichenden Abstand zum stdlich gelegenen geschiitz-
ten Landschaftsbestandteil.

Planinhalt und Begriindung einzelner Festsetzungen
Planinhalt

Der Geltungsbereich wird Uber eine StichstralRe erschlossen, die
von der WurmtalstraRe ausgehend in die Tiefe des Plangebietes
fuhrt. Von der StichstraRe zweigen zwei untergeordnete Stiche
Richtung Norden ab, die jeweils mit einem Wendehammer abge-
schlossen werden. Uber die ErschlieRung sollen Grundstiicke in ei-
ner GroRRe erschlossen werden, die eine Bewirtschaftung und Nut-
zung auch im fortgeschrittenen Alter zulasst.

Es werden vornehmlich kleine Einfamilienhauser in Form von Ein-
zel- oder Doppelhdusern geplant, die sich bezlglich Grundflachen-
zahl, Geschossigkeit und Bauweise an der rahmengebenden Be-
bauung nérdlich des Plangebietes orientieren. Die Gebaude sind
generell mit Flachdach vorzusehen.

Die zukUnftigen Bewohner sollen bis ins hohe Alter in ihrer neuen
Kleinsiedlung wohnen kdnnen und versorgt werden. Dazu soll zu-
satzlich ein Gebdude mit Tagespflegeplatzen betrieben werden.
AuBerdem soll eine Begegnungsmaoglichkeit geschaffen werden, so
dass auch im hohen Alter soziale Kontakte gepflegt werden kdnnen
und eine Teilhabe am gesellschaftlichen Leben mdoglich ist. Diese
Begegnungsmaoglichkeit soll das Dorfleben im Stadtteil Frelenberg
bereichern und fur Einwohner und Vereine offen sein.

Der unmittelbare Ubergangsbereich zwischen den Grundstiicken an
der Strale ,In der Mulde' und der zuklnftigen Bebauung wird als
private und offentliche Grinflache festgesetzt. Damit kbnnen einer-
seits die hier vorhandenen Ausgleichsmalinahmen gesichert wer-
den. Andererseits wird ein typisch dorfliches Element aufgegriffen,
namlich die Erhaltung und Schaffung eines grof3en Abstandes zwi-
schen einzelnen straRenbegleitenden Bebauungen. Ehemals wur-
den diese Flachen im Nebenerwerb genutzt, im vorliegenden Fall
werden sie als Grunflache interpretiert.

Neben der hohen Wohnqualitat, die durch die unmittelbare Nach-
barschaft zum Landschaftsraum gegeben ist, wird ein besonderer
Wert auf eine o6kologische und naturnahe Bauweise und auf ent-
sprechende MalRnahmen gelegt:

Innerhalb der vorgenannten 6ffentlichen Grunflache soll ein natur-
nahes Versickerungsbecken fir die anfallenden Niederschlagswéas-
ser angelegt werden.

Die Energieversorgung des Wohngebietes soll Uber ein kleines
Blockheizkraftwerk gewéhrleistet werden, das innerhalb des Plan-
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3.3

3.4

3.5

3.6

gebietes vorgesehen ist. Alle Gebadude werden mit Flachdachern
ausgestattet und sind flachendeckend zu begriinen. So lasst sich
nicht nur der Energieverbrauch der Geb&ude minimieren, sondern
es werden auch Flachen zur Speicherung und zur Verdunstung des
Niederschlagswassers geschaffen. Die Grundsticke sind zum
Landschaftsraum und zu den Verkehrsflachen hin mit Heckenpflan-
zungen einzufrieden. Vorgartenbereiche vor den Gebauden sind
mindestens zu 60 % zu bepflanzen.

Art der baulichen Nutzung

Zur Eingrenzung der Bauvorhaben wird ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Nutzungsarten ,Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen' werden ausgeschlossen, weil sie in das
kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch nicht zu integrieren sind.

MalR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl einheitlich mit
0,35 festgesetzt. Damit passt sich die Bebauung unter Beriicksichti-
gung der heutigen Grundstickspreise der rahmengebenden Be-
standsbebauung an und ermdglicht eine hinreichende Durchgri-
nung und einen griingepragten Ubergang zum Landschaftsraum.

Uberbaubare Flachen

Parallel zu den Verkehrsflachen werden zusammenhéngende Uber-
baubare Flachen in einer einheitlichen Tiefe von 14,00 m festge-
setzt. Dartber hinaus wird die Mdglichkeit ertffnet, fir Terrassen,
Terrassenlberdachungen und Wintergarten die Baufenstertiefe um
2,00 m Uberschreiten zu dirfen. Durch die Festsetzungen wird eine
ausreichende Flexibilitat der zukinftigen Haustiefen gewahrleistet.

Griinordnung

Zur Sicherstellung einer weitestgehenden Durchgrinung und der In-
tegration in den Ubergangsbereich zur freien Landschaft werden
Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen und Dachbegru-
nungen auf allen Gebauden normiert. Des Weiteren sind die vor-
handenen Gehdlze entlang der Wurmtalstraf3e aufgrund ihrer Quali-
tat und ihrer Dominanz im Bereich der Uberragenden Kronen und
des entsprechenden Wurzelwerkes zu schitzen. Die im Bereich der
festgesetzten Griunflache vorhandenen Gehdélze sind ebenfalls dau-
erhaft zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Ver-
unstaltungen im stadtebaulichen MaRRstab zu minimieren und ein

maoglichst homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Deswegen
wird vorgegeben, dass Doppelhduser als gestalterische Einheit be-
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zluglich Material und Farbe auszubilden und generell nur Flachda-
cher zugelassen sind.

Zur Vereinheitlichung der Grundstiickseingrenzungen zu den Ver-
kehrsflachen werden nur Hecken oder Hecken in Verbindung mit
Zaunen zugelassen. Durch die Transparenz zusatzlicher Z&une
kann das griingepragte Erscheinungsbild gesichert werden. Um fla-
chendeckende Steinschittungen im Bereich der Vorgarten zu ver-
meiden, wird eine mindestens 60%ige Begrinung der Vorgarten
festgesetzt.

Um unverhaltnismaRigen Aufschittungen vorzubeugen, werden
Aufschittungen im rickwartigen Bereich der Geb&aude in der Hohe
auf 1,00 m uUber der vorhandenen Gelandehthe beschrankt.

Im Bereich zwischen vorderer Baugrenze und angrenzender Ver-
kehrsflache und zwischen seitlicher Baugrenze und Grundstiicks-
grenze darf das Gelande bis auf Hohe der erschlieBenden Ver-
kehrsflache aufgeschittet werden.

ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber eine Stichstralie,
die in einer Breite von 8,00 m von der Wurmtalstraf3e aus in die Tie-
fe des Plangebietes gefiihrt wird. Von dieser Stichstral3e zweigen
zwei untergeordnete Stichstralen Richtung Norden in einer Breite
von 6,50 m ab, die mit einem einfachen Wendehammer abge-
schlossen werden. Die Hauptstichstrale wird in gerader Linie mit
einem Ful3- und Radweg an einen bestehenden Wirtschaftsweg an-
geschlossen.

Die Ver- und Entsorgung ist durch entsprechende Leitungen und
Kanéle in den angrenzenden Verkehrsflachen gesichert. Die Zu-
und Ableitungen kénnen Uber die geplanten Verkehrsflachen in das
Plangebiet gefiihrt werden.

Die anfallenden Niederschlagswasser der Grundstticke werden dem
naturnahen Versickerungsbecken innerhalb der nordlich gelegenen
offentlichen Griunflache zugefuhrt. Aufgrund der topographischen
Lage am niedrigsten Punkt des Geltungsbereiches kann das Nie-
derschlagswasser im natiirlichen Geféalle abgeleitet werden. Die an-
fallenden Niederschlagswéasser werden durch die festgesetzte
Dachbegriinung der Hauptbaukdrper reduziert. Das Schmutzwasser
soll in einen Kanal in der Wurmtalstral3e eingeleitet werden.

Umweltbelange

Eingriffsregelung

Die durch die Erganzungssatzung ermdéglichten Eingriffe in den Na-
turhaushalt werden im Rahmen der nachfolgenden Eingriffs- und

Ausgleichsbilanzierung ermittelt. Die Bilanzierung erfolgt anhand
des vereinfachten Verfahrens des Landes NRW.
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Festsetzungen und Begriindung

A Ausgangszustand Geltungsbereich
Code | Biotoptyp Flache | Grund- | Korrek- | Gesamt- | Einzel-
m2 wert A | turfaktor | wert Flachenwert
3.4 |Intensivweide 13.667 3 - 3 41.001
4.7 | Boschung, strukturreich 478 5 - 5 2.390
mit Baumbestand
Gesamtflachenwert A 14.145 43.391
B Zustand gemal Planung Geltungsbereich
Code | Biotoptyp Flache m? | Grund- | Korrek- | Gesamt- | Einzel-
wert P | turfaktor | wert Flachenwert
Verkehrsflache 1.545
1.2 Verkehrsflachen, mit 1.455 0,5 - 0,5 728
nachgeschalteter Versi-
ckerung (abzgl. Baume)
7.4 | Einzelbdume 90 5 - 5 450
(6 x 15 m?2)
Allgemeines Wohngebiet 9.669
1.2 Versiegelte Flachen, mit 1.692 0,5 - 0,5 846
nachgeschalteter Versi-
ckerung (17,5 %)
4.2 | Intensive Dachbegriinung 3.384 1 - 1 3.384
(35 %)
4.3 | Zier- und Nutzgarten 4.264 2 - 2 8.528
(47,5 %, abzgl. Flache
zur Erhaltung (-329 m?))
4.7 | Boschung, strukturreich 329 5 - 5 1.645
mit Baumbestand
Grunflache 2931
3.4 | Intensivweide 2.195 3 - 3 6.585
4.7 | Béschung, strukturreich 126 5 - 5 630
mit Baumbestand
9.3 | Versickerungsbecken, 610 6 - 6 3.660
bedingt naturnah
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Gesamtflachenwert B 14.145 26.456

5.2

5.3

C Gesamtbilanz

Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A - 16.935

Gesamtflachenwert B : Gesamtflachenwert A ~61,0%

Gemal Bilanz kdénnen 61 % der Eingriffe durch entsprechende
MalRnahmen innerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Das
verbleibende Defizit von 16.935 Okopunkten wird durch Okopunkte
aus dem Okokonto ausgeglichen. Eine entsprechende Regelung
wird im Rahmen des ErschlieBungsvertrages mit dem Vorhabentra-
ger getroffen.

Artenschutz

Im Marz 2020 wurde eine Vorpriifung der Artenschutzbelange (Stu-
fe 1) durch das Buro fur Umweltplanung U. Haese, Stolberg (Rhid.),
durchgefihrt.

Ergebnis der Vorpriifung ist, dass alle 26 planungsrelevanten Tier-
arten, welche vom Landesumweltamt vorgegeben werden, inner-
halb des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung nicht vorkom-
men. Bei den Fledermausen beruht die Einschatzung darauf, dass
der Geltungsbereich mit etwa 50 m einen hinreichenden Abstand zu
einem geschitzten Landschaftsbestandteil sudlich des Geltungsbe-
reichs einhélt. Es wird dennoch fir erforderlich gehalten, generell im
Hinblick auf nachtaktive Tiere Einschrankungen fir AuR3enbeleuch-
tungen zu beachten.

In planerischem Zusammenhang mit dem Bauvorhaben steht der
Rickbau eines Teils der westlich gelegenen Hofanlage. Im Rahmen
des Abrissantrages werden in diesem Bereich Untersuchungen in
einer weiteren Artenschutzvorprifung erforderlich, da dort Fleder-
mause, Eulen, Schwalben oder Stare betroffen sein konnten. Far all
diese Arten bestehen Moglichkeiten, Ersatzquartiere und Nistk&sten
im Bereich des erhalten bleibenden Geb&udebestandes anzubieten.
Verschiedene planungsrelevante Arten werden von der weiteren
Entwicklung von Obstbaumbestanden in der Umgebung des Plan-
gebietes profitieren.

Wasserschutz

Durch den Satzungsbeschluss besteht die Moglichkeit, ca. 6530 m?
Flache zu versiegeln. Die daraus resultierenden negativen Auswir-
kungen werden teilweise dadurch gemindert, dass das Nieder-
schlagswasser einem naturnahen Versickerungsbecken innerhalb
der offentlichen Griinflache im Nordosten des Plangebietes zugelei-
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tet wird und dass die Dacher zu begriinen sind. Im gleichen Umfang
soll der Ruckbau des landwirtschaftlichen Betriebes erfolgen.

6. Hinweise

Bodendenkmaler

Die Bestimmungen nach 88 15, 16 DSchG NW sind zu beachten.
Archéologische Bodenfunde sind dem Rheinischen Amt fiir Boden-
denkmalpflege oder der Stadt als Untere Denkmalbeht6rde umge-
hend mitzuteilen. Bodendenkmale und Fundstellen sind unverandert
zu erhalten.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet befindet gemal der ,Karte der Erdbebenzone und
geologischen Untergrundklasse des Bundeslandes NRW’, Karte zu
DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklas-
se S. Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen MalRnahmen
sind zu bericksichtigen.

Anwendungsteile der DIN EN 1998, die nicht durch die DIN 4149
abgedeckt wer-den, sind als Stand der Technik zu bertcksichtigen.
Dies betrifft insbesondere die DIN EN 1998 Teil 5 ,Grindungen,
Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte’.

Kampfmittel

Bei Auffindung von Kampfmitteln sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benach-
richtigen.
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