Stadt Ubach-Palenberg Ubach-Palenberg, 30.01.2024
Der Burgermeister
Fachbereiche 61/65

Vermerk

Stidtebauliche Entwicklung Sportplatz Boscheln

Hier: grundsitzliche Uberlegungen und Kalkulation zur ErschlieRung einer
Wohnbauflache

Stadtebauliche Rahmenbedingungen:

Die Flache des Sportplatzes sowie die siid-ostlich gelegenen Flachen befin-
den sich im Besitz der Stadt Ubach-Palenberg.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als Grinflache mit dem Zusatz
,Sportanlage” ausgewiesen.

Im Regionalplan ist die Flache als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) darge-
stellt.

Die Flache ist ca. 16.600 m? grof3.

Die Netto-Baulandflache wirde in Abhéangigkeit der erforderlichen erschlie-
RBungsanlagen zwischen ca. 9.000 und 11.000 m? liegen.

Der Bodenrichtwert liegt fur Boscheln bei 190 €/m2. Es ist aber von einem rea-
listischen Verkaufspreis von geschatzt 230 €/m? auszugehen.

Damit wirden Einnahmen zwischen 2,1 und 2,5 Mio. € fur den Verkauf der
Bau-Grundstiicke anzusetzen sein.

Davon mussten dann die Kosten fir die Bauleitplanung inklusive der erforder-
lichen Fachgutachten wie Immissionsschutz, Artenschutz, Verkehr, land-
schaftspflegerischer Begleitplanung etc., in Héhe von geschatzt 100.000 €
abgezogen werden.

Ein okologischer Ausgleich in Héhe von geschatzt 60.000 € musste angesetzt
werden.

Bei einer ErschlieBung von der Rdmerstrale (siehe unten), misste auch wie-
der die 6kologische AusgleichsmaRnahme, die stud-6stlich der Kleingartenan-
lage in 2020 angelegt wurde, teilweise zuriickgenommen werden. Das wére
ein Verlust von ungefahr 64.000 €.

Es ist davon auszugehen, dass ein mindestens 3,5 m hoher Larmschutzwall
zum verbleibenden Sportplatz zu errichten ist. Wahrscheinlich miisste auch
ein Larmschutzwall in Richtung B 57 n errichtet werden. Aufgrund von Mel-
dungen zum Larmaktionsplan ist davon auszugehen, dass es eine Larmbelas-
tung des Quartiers gibt. Die Kosten flr einen, respektive, zwei Larmschutzwal-
le sind in den ErschlieRungskosten zu berticksichtigen.

Die StraBen mussten nach den Erfahrungen zum Baugebiet Beyelsfeld 1l we-
gen Baumzisternen, Parkplatzen und Leitungen fiir die kommunale Warme-
planung uber eine ausreichende Breite verfligen.

Ein Spielplatz sollte auch eingeplant werden. Die Kosten fur Spielgerate und
Grundsticksflache summieren sich auf ca. 80.000 €.

Es sind keinerlei Kosten fur stadtisches Personal zur Bauleitplanung und Tief-
bauplanung sowie der anschlieBenden Vermarktung und auch keine Vorfinan-
zierungskosten enthalten.



AuRere ErschlieBung:

e Angesichts der peripheren Lage des Planungsgebiets und mangelnder Grund-
stickverfugbarkeit im Anschlussbereich der Brabantstralle ist eine adaquate
verkehrliche ErschlieRung nur Uber eine Verlangerung der Rémerstralle reali-
sierbar.

o Aufgrund der prognostizierten, geringen Verkehrsbelastung ist davon auszu-
gehen, dass die StraBenentwasserung Uber die anschlieRenden Bankettberei-
che erfolgen kann und es keiner Kanalisierung dieser Verkehrsflache bedarf.

e Weiterhin kénnte jene Erschlieungstrasse zur Zufiihrung der Versorgunginf-
rastruktur dienen. Dies ist mit den jeweiligen Versorgungtragern in Abhangig-
keit der betreffenden Netzerfordnisse abzustimmen.

o FUr die aulere Erschlielung ist Grunderwerb erforderlich.

e An der duBeren ErschlieBung ist aufgrund der mangelnden Ausweisung als
ABS im Regionalplan Entwurf fir 2025 keine weitere Bebauung méglich.

e Durch die Brabantstrale kénnte wegen der geringen Breite an der Engstelle
der Hausnummern 22, 23, 24 von 2,37 m nur ein Kanal und ein FuBweg ge-
legt werden.

e Hier wurden in der Vergangenheit schon einmal erfolglos Verhandlungen mit
den Anliegern zum Grunderwerb gefihrt.

Innere Erschlieung:

e Gemal § 51a Landeswassergesetz NRW sowie aufgrund der hydraulischen
Kapazitaten des nachgelagerten Kanalnetzes ist die Entwasserung im Trenn-
system zu konzipieren. Das Niederschlagswasser wird getrennt abgefiihrt und
in einem zentralen Becken versickert. Die maRgeblichen Randbedingungen
zur lokalen Versickerungsfahigkeit sind zu prifen.

e Das anfallende Schmutzwasser kann Uber den Kanalbestand an der Brabant-
stral3e abgeflhrt werden.

e Die innerliche verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber Wohnstralle, Wohnwege
und erganzende FuRwege.

e Gemal den einschlagigen Vorgaben des Immissionsschutzes ist zu den vor-
handenen Sportanlagen eine Larmschutzeinrichtung vorzusehen. Die Immis-
sionsbelastung durch die slid-¢stlich gelegene Bundesstraflte 57n ist zu prifen
und ggf. erforderliche MalRnahmen hieraus abzuleiten.

Des weiteren wird auf die beiliegende Wirtschaftlichkeitsprognose und die beiden
Plane verwiesen.

Anlagen:

Wirtschaftlichkeitsprognose

Lageplan ErschlieRungskonzept

Lageplan Bestand - Anschlussbereich BrabantstralRe
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Stadt Ubach-Palenberg 30.01.2024
FB 65 Hoch-und Tiefbau & FB 61 Stadtentwicklung

ErschlieBung Sportplatz Boscheln - Wirtschaftlichkeitsprognose

Variante beiseitiger
Larmschutzwall (LSW)

Gesamtflache [m?] 16.600,00 16.600,00
Fldche Innere ErschlieBungsanlagen [m?] 5.619,80 7.283,00
Flachenbedarf ErschlieBungsanlagen (einschl. LSW) [%] 33,85% 43,87%
Flache Nettobauland [m?] 10.980,20 9.317,00
Lokaler Flichensatz Bauland Boscheln [€/m?] 230,00 230,00

Aufwendungen Bauleitplanung
Planungskosten [€] 100.000,00 € 100.000,00 €
Okologischer Ausgleich [€] 60.000,00 € 60.000,00 €
Verlust Okopunkte [€]

64.000,00 € 64.000,00 €

Aufwendungen Tiefbau
Aupere Erschlieffung

Verkehrsflache [m?] 2.576 2.576
Spezifische Herstellungskosten [€/m?] 300 300

Innere ErschliefSung
Flache Verkehrsflachen, Versickerungsbecken [m?] 3.618 3.433
Spezifische Herstellungskosten, gemittelt [€/m?] 260 260

Herstellungslange Trennkanalisation [m] 300 268
Spezifische Herstellungskosten [€/1fd m] 1.200 1.200

Flache Immissionschutzanlagen/LSW [m?] 2.002 3.850
Spezifische Herstellungskosten [€/1fd m] 250 250
Wirtschaftlichkeits-Prognose* -272.569,00 € -1.030.657,00 €

* Nicht beriicksichtigt:

Grunderwerb

Abriss/Altlasten, Baugrundrisiko, ggf. notw. Bodenverbesserungen/Entsorgungskosten
Rodung/Baufeldraumung

Gelandeauffillungen/-modellierungen

Herstellung Versorgungsinfrastruktur

Grundstiicksentwdsserung

Stadtische Personalkosten (Projektierung, Vermarktung, etc.)
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Stadt Ubach-Palenberg - FB 6 Hoch- und Tiefbau

Projekt: ErschlieBung SP Boscheln - Variante beidseitiger LSW
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Stadt Ubach-Palenberg

Der Birgermeister
FB 6, Hoch- und Tiefbau






