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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 98
— Wurmbenden -
gem. § 2 a BauGB

1. Allgemeines
1.1  Verfahren

Der Rat der Stadt Ubach-Palenberg hat am 19.06.2007 den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 98 — Wurmbenden - gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im der Zeit vom 10.08.2007
bis 11.09.2007 statt. Die Behorden wurden in der Zeit 14.08.2007 bis
17.09.2007 gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

1.2 Lage und Groél3e des Plangebietes

Der Bereich des Bebauungsplans liegt im Ortsteil Windhausen der Stadt U-
bach-Palenberg. Er liegt unmittelbar am Ortseingang im Dreieck In der
Schley/Windhausener Stral3e und umfasst mehrere Flurstiicke.

Die Gesamtgrol3e des Bebauungsplan-Bereiches betragt 2,40 ha.
1.3  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 98 — Wurmbenden - umfasst die Flursticke Gemar-
kung Ubach-Palenberg, Flur 32, Flursticke 58, 59 tw., 176, 376, 384, 385,
386, 404-411, 414-422, 425 und 426.

Er Uberlagert damit den seit dem 02.01.2003 rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 94 - Windhausen-Sud -.

1.4  Einfugen in die vorbereitende Bauleitplanung/Planungsvorgaben

Der Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Region Aachen, stellt fir den Be-
bauungsplan-Bereich ‘Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich* mit Uberlage-
rungen der Freiraumfunktion ‘Schutz der Landschaft und landschafts-
orientierten Erholung’ dar.

Der Landschaftsplan 1/2 “Teverener Heide" umgrenzt die Flache der hier ehe-
mals vorhandenen Firma Colorific Monofil GmbH zusammen mit dem nord-
westlich gelegenen Einfamilienhaus als ‘Ortslagenabgrenzung (Satzung nach
§ 34 BauGB bzw. § 4 Abs. 2a BauGB - Malinahmengesetz)‘. Im Suden und
Westen direkt angrenzend ist Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Das im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 94 Windhau-
sen-Sid eingeleitete Verfahren zur 22. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde im Jahr 2002 eingestellt. Daher stellt der Flachennutzungsplan im Be-
reich des Plangebietes trotz der Ausweisung im bislang rechtskréaftigen Be-
bauungsplan Nr. 94 Windhausen-Sud als Allgemeines Wohngebiet (WA) ein
Mischgebiet (MI) dar. Bisher als Flachen fiur den Wald ausgewiesene Flachen



Stadt Ubach-Palenberg Bebauungsplan 98 Wurmbenden Begriindung Seite 2

werden zukinftig als Wohnbauflache und Flachen fur die Landwirtschaft als
Flachen fur den Wald ausgewiesen. Aufgrund der gegeniber dem urspringli-
chen Bebauungsplan Nr. 94 Windhausen-Sud hinzugekommenen Flachen
und der geanderten Ausweisung, ist nun eine Anpassung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Landesplanerische Bedenken
gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes wurden seitens der Bezirks-
regierung Koln nicht erhoben.

2. Bestand aulRerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird im Norden von der Windhausener Stral3e und einer
Wohnbauflache, die sich Gber gesamt Windhausen erstreckt begrenzt. Im Os-
ten grenzt das Plangebiet an die StralRe ,In der Schley* dahinter liegt der
Ortsteil Zweibriiggen und das Wurmtal. Westlich liegt eine Waldflache, die
zum Plangebiet hin durch einen Wirtschaftsweg (Eigentiimerin: Stadt Ubach-
Palenberg) begrenzt wird. Stdlich an das Plangebiet schliel3t sich eine Flache
fur die Landwirtschaft an.

3. Stadtebauliche Konzeption im Plangebiet

Der seit dem 02.01.2003 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 94 - Windhausen-
Siud - soll um 1,76 ha erweitert werden. Die bestehende Planung soll durch
die Erweiterungsflache stadtebaulich aufgewertet werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 94 - Windhausen-Siud - sah eine relativ
kleinteilige Grundsticksaufteilung seitens des Investors vor. Trotz intensiver
Vermarktungsanstrengungen war es dem Investor nicht gelungen, die
Grundstiicke entsprechend zu verauf3ern. Eine Bebauung ist bisher nicht vor-
handen. Auch die ErschlieBungsanlagen gemal dem Erschlie3ungsvertrag
zwischen dem Investor und der Stadt Ubach-Palenberg sind bisher nur rudi-
mentar vorhanden. Ein neuer Investor mochte die Flache Gbernehmen. Das
Grundkonzept wurde insgesamt Uberarbeitet. Es sollen nun grol3zlgigere
Grundsticke angeboten werden, die Uberwiegend fur eine Einzelhausbebau-
ung vorgesehen sind. Dadurch wirde sich das Baugebiet insgesamt besser in
das Ortsbild des Stadtteils Windhausen einfligen.

Ohne zusatzliche Aufwendungen fur die ErschlieBung kann eine zusatzliche
Bauzeile westlich der im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 94 - Windhausen-
Sud - vorgesehenen Zuwegung zum Baugebiet entstehen. Das planerische
Konzept sieht aufgrund des Uberganges in den Freiraum ausschlieRlich frei-
stehende Einfamilienh&auser fir diesen Bereich vor.

4. Landschaftsplanerische Konzeption im Plangebiet

Die Bedurfnisse des Landschaftsschutzes unterliegen in diesem Umfeld be-
sonderer Wirdigung. Um die Vernetzung von Biotopen zu férdern und das
Landschaftsbild aufzuwerten, soll das Baugebiet sudlich und westlich mit
Streuobstwiesen eingefasst werden. Wahrend die sidlich der Wohnbauflache
gelegene Streuobstwiese als eine offentliche Griinflache ausgewiesen wird,
die auch gleichzeitig als Flache fur die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen
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vorgesehen ist, wird die westlich der Wohnbauflache gelegene Streuobstwie-
se als eine private Griunflache ausgewiesen, die durch die Eigentimer ent-
sprechend anzulegen und dauerhaft zu erhalten ist. Diese 6kologische Auf-
wertung der Flachen in Form von Streuobstwiesen stellt gleichzeitig einen U-
bergang von den privaten Griinflachen zum Wald dar.

Sudlich des Baugebietes schliel3t sich eine Flache fir den Wald an, die die
vorhandenen Waldflachen mit dem Wurmtal 6ékologisch verbinden soll. Dazwi-
schen befindet sich noch eine landwirtschaftliche Flache. Die dargestellte
Waldflache entspricht der Festsetzung 4.5-19 des Landschaftsplanes Tevere-
ner Heide 1/2. und ist entsprechend der Vorgabe des Landschaftsplanes anzu-
legen. Die Umsetzung erfolgt nach Erwerb der Flache durch die 6ffentliche
Hand. Bis zu diesem Zeitpunkt ist die Fortfhrung der derzeitigen landwirt-
schaftlichen Nutzung zuléssig. (gem. 8 9 Abs. 2 BauGB).

Sudlich der Waldflache wird Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Diese geplanten Malinahmen haben nicht nur den Charakter einer Eingriinung
des Baugebietes, sondern es wird eine hochwertige 6kologische Verbindung
der vorhandenen Waldflachen mit dem Wurmtal entstehen. Der Nutzen fur Na-
tur und Landschaft ist durch die Ausweisung der neuen Waldflache und des
Streuobstwiesengurtels als Teil eines durchgangigen Biotopverbundsystems
deutlich hoéher anzusetzen als der Verlust der fur die Wohnbauerweiterung
benotigten Pferdewiese (Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 32, Flurstick
376), westlich der Zuwegung zum Baugebiet.

Durch die geplante Waldflache wird zudem eine klare Abgrenzung zwischen
den Stadtteilen Windhausen und Marienberg manifestiert.

5. Topographie

Das Plangebiet befindet sich in einer sanften, zum Wurmtal hin abfallenden,
Hanglage.

6. Bauleitplanung/Planungsrechtliche Festsetzungen
Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende Mal3nhahmen sind nicht notwendig. Die Flachen, die bislang
der Windhausener Immobilien GmbH gehdren, sollen von einem neuen Inves-
tor iUbernommen werden, der ein anderes Konzept mit grof3zigigeren Grund-
stuckszuschnitten verwirklichen mdchte. Daher wird es zu einer neuen Parzel-
lierung im Rahmen der Wohnbauflache kommen. Die Wegeparzellen verblei-
ben im Besitz der Stadt Ubach-Palenberg, so dass alle Grundstiicke im Be-
reich des Bebauungsplanes erreichbar bleiben.

Erschlieung

Der Bebauungsplan greift das bisherige Konzept des Bebauungsplanes Nr. 94
- Windhausen-Sud - auf. Die im Rohbau (Kiesplanum) vorhandene Erschlie-
BungsstralRe erschlie3t die gesamte Wohnbauflache. Hieran gliedern sich
zwei Stichstral3en an, die die Grundstticke 6stlich der Erschlielungsstral3e er-
schliel3en.
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.8.1

Art der Baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauGB sind nicht zulassig.

Malf3 der Baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,35 und Geschossflachenzahl von 0,7
des Allgemeinen Wohngebietes entspricht den Vorschriften des 8 17 Abs. 1
BauNVO und sollen den dérflichen Charakter mit einer aufgelockerten Bebau-
ung betonen.

Hohe baulicher Anlagen

Das Hdochstmald der Vollgeschosse entspricht mit zwei Geschossen (1) einer
Ublichen Wohnbebauung und passt sich an die vorhandene ein- und zweige-
schossige Bebauung an der Windhausener Stral3e an. Aul3erdem wird der
Erdgeschossfulboden auf 0,50 m Uber Verkehrsflache festgesetzt. Durch die
Beschrankung soll die geplante Bebauung gegeniber der Umgebung nicht
Uberdimensioniert werden und der Charakter des Ortsbildes von Windhausen
gewabhrt bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Generell weisen die Baufenster Tiefen von 14 m auf. Das westlich der Er-
schlieBungsstral3e gelegene Baufenster erhalt im rickwartigen Bereich eine
Erweiterungsflache in einer Tiefe von 4 m fur I-geschossige Anbauten.

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Es soll verhindert werden, dass auch im hinteren Ruhebereich Garagen und
Carports gebaut werden, um mdglichen Ruhestérungen etwa durch Heimwer-
kerarbeiten entgegen zu wirken.

Daher sind Garagen und Carports nur innerhalb der tberbaubaren Flachen
zuldssig. Stellplatze auf Zufahrten (vorgelagerte Stellplatze) sind von dieser
Festsetzung ausgeschlossen.

Vor jeder/m Garage/Carport muss ein Stauraum von mind. 5,00 m zwischen
dem Abschluss der Gebaudehulle und der Stral3enbegrenzungslinie eingehal-
ten werden (vorgelagerte Stellplatze).

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Entwasserung

Grundsétzlich ist entsprechend den Vorgaben des § 51 a Landeswasserge-

setz das anfallende Niederschlagswasser zu versickern, vor Ort zu verrieseln
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.
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6.8.2

Gemald der Aussagen des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 98
Wurmbenden bzw. zur 33. Anderung des Flachennutzungsplanes (S. 12) ist
aufgrund der vorliegenden Bodenverhaltnisse im Plangebiet eine dezentrale
Versickerung des Niederschlagswassers nicht bzw. nur bedingt moglich. Eine
zentrale Versickerung ist aufgrund der Bodenverhéltnisse ebenfalls nur sehr
bedingt moglich (siehe Seite 14 Umweltbericht). Die vorliegenden Bodenver-
haltnisse lassen eine wirtschaftliche Versickerung des Niederschlagswassers
nicht zu.

Im Zuge der Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 94 Wind-
hausen-Sud, ist der Bau ErschlieBungsanlagen im Plangebiet bereits weit fort-
geschritten. Im rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 94 Windhausen-Sud war
eine Mischwasserkanalisation vorgesehen, die auch bereits gebaut wurde. In-
sofern ist es vor diesem Hintergrund als absolut unwirtschaftlich zu betrach-
ten, wenn nun fur die neu hinzukommende Uberbaubare Flache von 1.224 m?2
ein Trennsystem gebaut wirde.

Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch
kein zeitweiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der Unteren Wasserbehdrde
erfolgen darf und dass keine schadliche Veranderung der Grundwasserbe-
schaffenheit eintritt.

Energieversorgung

Die Priméar-Energieversorgung wird durch die ortlich zustédndigen Versor-
gungstrager gewahrleistet.

Altlasten

Im nord-0Ostlichen Bereich des Bebauungsplanes war eine Néaherei vorhanden,
die im Jahr 2004 abgebrochen wurde.

Anhaltspunkte fur mogliche Altlasten waren aufgrund der dort durchgefiihrten
Tatigkeiten nicht gegeben. Kleinraumige lokale Verunreinigungen des Bodens
sind jedoch bei ehemaligen Industrie- und Gewerbeanlagen nie ganz auszu-
schliel3en.

Daher ist das bei Aushubarbeiten eventuell anfallende und mit Schadstoffen
belastete Material, z. B. visuell auffalliger oder verdéachtig riechender Boden,
von anderem Boden/Bauschutt zu trennen und einer ordnungsgemalfen Ver-
wertung/Beseitigung zuzufuhren. Werden derartige Materialien vorgefunden,
so ist der Landrat Heinsberg - Untere Bodenschutzbehdrde - dartber zu in-
formieren und der Untersuchungsumfang sowie der Beseitigungs-
/Verwertungsweg mit ihm abzustimmen. Die Aushubmengen sind dabei zu
dokumentieren.

Auf die Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (Nach-
weisverordnung BGBI. | S. 1488) vom 17. Juni 2002 in der zurzeit gultigen
Fassung wird hingewiesen.
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8.1

Grundwassermessstelle

Im Plangebiet ist eine Grundwasserentnahmestelle vorhanden, die Uber eine
Eintragung im Grundbuch gesichert ist.

Im Bebauungsplan wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen, so
dass der Eigentimer der Grundwasserentnahmestelle diese weiterhin nutzen
kann. Der Bereich der Grundwasserentnahmestelle kann entsprechend nicht
mit festen Bauwerken tUberbaut werden, da die Grundwasserentnahmestelle
jederzeit zuganglich sein muss.

Hinweise
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 nach DIN 4149

Das Plangebiet liegt im Bereich mdglicher Einwirkungen infolge Absenkung
des Grundwasserspiegels beim Abbau von Braunkohle.

Bei der Errichtung von unterirdischen Bauwerken (Keller) sind entsprechende
Maflinahmen gegen driickendes Wasser vorzusehen.

Bei dem Errichten baulicher Anlagen ist die bauausfiihrende Baufirma zu ver-
pflichten, auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen
oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemalRl Denkmalschutz-
gesetz dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, Endenicher Str. 133
unmittelbar zu melden.

Flache fur den Bergbau (8 9 Abs. 5 BauGB): Unter der Flache des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes geht der Bergbau um.

Humose Bdden

Die Bodenkarte des Landes NRW Blatt L 5102 weist im gesamten Plangebiet
Bdden aus, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Humose Bodden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum
tragfahig. Erfahrungsgeman wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz
in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmafiigen
Belastung diese Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.
Das gesamte Plangebiet ist daher wegen der Baugrundverhaltnisse gemaf §
9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche MalRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erfor-
derlich sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise
im Erd- und Grundbau“ und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassi-
fikation fur bautechnische Zwecke“ sowie die Bestimmungen der Bauordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.
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10. AusgleichsmalRnahmen — Grinordnerische Festsetzungen

Ein Landschaftspflegerischer Begleitplan wurde durch den Landschaftsarchi-
tekten Schollmeyer erstellt. Erforderlich AusgleichsmalRnahmen und grinord-
nerische Festsetzungen wurden entwickelt. Der Landschaftspflegerischer Be-
gleitplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Bebauungsplan sind die BegriinungsmafRnahmen im Plangebiet unter
»rextliche Festsetzungen Teil B* zu finden.

Ausgleichsflachen
Die erforderlichen Ausgleichsflachen sind im Bebauungsplan festgelegt. Die

Ausgestaltung der Ausgleichflachen ist dem Landschaftspflegerischen Be-
gleitplan zu entnehmen.

Ubach-Palenberg, im September 2007 Schmitz-Kroll
Blrgermeister



