Stadt Geilenkirchen Bebauungsplan Nr. 74
- Lindern -

Begriundung
1. Planungsanlaf

Fur Wohnbauflachen in Lindern besteht eine stetige Nachfrage. Die noch vorhandenen freien
Flachen, insbesondere im Bereich "Neue Linner", dirften mittelfristig bebaut sein.

Im Bereich zwischen "Linderner Bahn" und der Bundesbahnlinie westlich der "Linnicher
StralRe" kénnen zusatzliche Baumoglichkeiten geschaffen werden durch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Der Rat der Stadt Geilenkirchen hat daher am 22.09.1993 die Aufstellung
eines Bebauungsplanes beschlossen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich derzeit als "Dorfgebiet" (MD) dargestellt. Um dem
Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) Rechnung zu tragen, wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert in "Allgemeines Wohngebiet" (WA).

2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt, da das
Plangebiet vorwiegend dem Wohnen dienen soll.

3. Malf3 der baulichen Nutzung

Die Bebauung im sudlichen Bereich des Plangebietes orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung entlang der Linderner Bahn. Die Bebauung dort mit den vorliegenden Fluchten wird
in das Plankonzept mit eingebunden. Die Grundflachenzahl betragt 0,4, die Gescholiflachen-
zahl 1,0. Bei einer max. zweigeschossigen Bauweise und einer Mindestdachneigung von 20
Grad ist ein Dachgeschol3ausbau maoglich. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, wie
Uberwiegend auch im tbrigen Bereich der Linderner Bahn bereits vorhanden.

Angestrebt wird stufenweise eine Verringerung der Baudichte von Suden bzw. Sidosten nach
Nordosten hin. Die Geschol3flachenzahl reduziert sich daher von 1,0 im sudlichen Planbereich
auf 0,8 im 0Ostlichen Planbereich und der Mitte des Plangebietes und 0,6 im nérdlichen und
westlichen Planbereich. Dort ist dann auch lediglich eine eingeschossige Bebauung mdglich.
Im westlichen Planbereich sind nur noch Einzelh&user zulassig.

Hierdurch soll eine Uberlastung der in inrem weiteren Verlauf relativ schmalen StichstraRBe von
5,5 m bzw. 5 m Breite vermieden werden. Zudem wuirde eine dichtere Bebauung
tendentiell groRere Unruhe in das Plangebiet hineingetragen, was insbesondere wegen der
der Bebauung vorgelagerten Ruhebereiche im nérdlichen Plangebiet unerwiinscht ist.

Ein moglichst einheitliches Bild soll erzielt werden, in dem festgesetzt werden:

- Firstrichtung

- max. Firsthéhe 11 m bei zweigeschossiger Bauweise

- max. Firsthéhe 8,80 m bei eingeschossiger Bauweise

- Traufthohe 5,50 — 6,00 m bei zweigeschossiger Bauweise
- Traufhohe 3,00 — 3,50 m bei eingeschossiger Bauweise.

Nach § 18 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind bei Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Vorhandene Bezugspunkte, wie z.
B. StralRe, Kanaldeckel etc., sind nicht ersichtlich.



Die vorhandenen Enden der Stral3e "Im Sidkamp" sind als Hohenbezugspunkte fir die
angrenzenden Grundstlicke nicht geeignet, da die ErschlieBungsstrale komplett neu ausge-
baut werden muf3.

Das Gelande ist relativ ebenerdig. Als Hohenbezugspunkt wird die nattrliche Gelandeober-
flache festgesetzt (vgl. § 2 Abs. 4 Bauordnung NW — BauO NW).

4, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorhandene ErschlieBungsstrale "Im Sidkamp" wird am sidlichen Teilabschnitt in ihren
Dimensionen in der Planung berlcksichtigt und weitergefiihrt. An ihrem derzeitigen Ende wird
eine Platzsituation geschaffen. Die vorhandene Esche wird hierbei in das Konzept einge-
bunden und erhalten (s. Nr. 7).

Davon nordlich abgehend erschlie3t eine als Mischflache vorgesehene Anliegerstralie (Plan-
strale) das Plangebiet. Ebenfalls von "Im Sudkamp" (sudlicher Teilabschnitt) ndrdlich
abgehend gelangt man Uber einen FulBweg zum geplanten Spielplatz. Eine weitere, fu3laufige
Verbindung wird in Ost-West-Richtung geschaffen zwischen Planstrafe und Kinderspielplatz.
Eine weitere Verbindung von "Im Sidkamp" ist als kombinierter Fu3- und Radweg geplant zur
"Linderner Bahn". Der norddstliche Planbereich wird vom ndrdlichen Teilabschnitt der Stral3e
"Im Studkamp" erschlossen.

Die auf3ere ErschlieBung tber die Linnicher StralRe (L 228) und Uber die vorhandenen Enden
der Stral3e "Im Sudkamp" bietet sich als Anschluf3punkt fur die innere Erschlie3ung an.

Mit einem hohen Verkehrsaufkommen ist nicht zu rechnen, da die PlanstraRe lediglich dem
Ziel- und Quellverkehr, d. h. Anliegerverkehr, dient. Durch eine ErschlieBung Uber die Linder-
ner Bahn wirden die Ruhebereiche der vorhandenen Bebauung entlang der Linderner Bahn
gestort. Eine ErschlieBung hiertber ist daher nicht erfolgt. Durch ausschlie3lich Fuf3- und
Radweg-Anbindung zur Linderner Bahn kann die Kfz-freie Fortbewegung innerdrtlich geférdert
werden.

6. Regenwasserversickerung

Die zukinftig anfallenden Schmutzwassermengen werden uber die vorhandene Kanalisation
der Klaranlage Flahstrald zugefiihrt. Die zusatzlichen Einleitungsmengen werden relativ gering
gehalten durch die vorgesehene Regenwasserversickerung. Das unbelastete Niederschlags-
wasser von den befestigten Flachen, insbesondere Dachflachen, im Bereich der Baugrund-
sticke ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Ausgenommen hiervon ist das
Niederschlagswasser von den offentlichen Verkehrsflachen aufgrund der Schadstoffbelastung
durch den Kfz-Verkehr. Eine hierzu erforderliche Satzungsregelung ist in Kirze zu erwarten.
Dal’ eine Versickerung vor Ort moglich ist, wurde untersucht und gutachterlich dokumentiert.
Das hydrogeologische Gutachten ist Bestandteil dieser Begriindung.

Einerseits wird durch die im Plangebiet passierende Regenwasserversickerung der nattrliche
Wasserhaushalt geschont; andererseits werden die aus dem Plangebiet in den vorhandenen
Kanal zuklnftig einzuleitenden Schmutzwassermengen geringgehalten. Insbesondere der
bereits vorhandenen Belastung des Kanalnetzes in Lindern tragt die Regenwasserversickerung
Rechnung.



Zudem reduziert die Regenwassersickerung die Notwendigkeit zur Regenwasserriickhaltung
und die damit verbundenen Kosten.

7. Auswirkungen der Planungen
a) Eingriff in Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine insgesamt heterogene Flache, die sich aus
unterschiedlichsten Bereichen zusammensetzt:

- Wiesen

- unterschiedliche Bepflanzungen durch Baume und Straucher
- vorhandene, zu beseitigende Gebaude

- teilweise vorhandene ErschlieBungsstrale "Im Studkamp".

Es findet ein Eingriff in Natur und Landschaft statt durch Versiegelung der Flache,
Beeintrachtigung von Flora und Fauna und durch den landschaftsasthetischen Eingriff.

Der Eingriff ist in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag erfal3t und bewertet. Die darin
vorgeschlagenen AusgleichsmalRnahmen sind Grundlage fir Festsetzungen im Bebauungs-
plan. Vorgesehen sind folgende Ausgleichsmalinahmen:

- freiwachsende Hecke entlang der nordlichen und westlichen Plangebietsgrenze und in
Form einer 3 m breiten, zweireihigen Pflanzung;

- Schnitthecken oder freiwachsende Hecken (s. 0.) auf den privaten Grundstiicksgrenzen mit
einer Mindestendh6he von 1,6 m;

- Schnitthecken entlang der privaten Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen;
- grundsatzliche Pflanzung mindestens eines Laubbaumes je Baugrundsttick.

Der nach Adam/Nohl/Valentin ermittelte Eingriff 1&03t sich im Plangebiet nicht vollstéandig
ausgleichen. Der verbleibende Resteingriff soll auf einer Ersatzflache aul3erhalb des Plange-
bietes ausgeglichen werden, wenn dies auch nicht im Bebauungsplan regelbar ist. Betrachtet
wurde auch die Mdglichkeit, zusatzliche Flachen im Bebauungsplangebiet als Ausgleichs-
flachen zu verwenden. Hier tUberwiegt insoweit das Ziel, Bebauungsmadglichkeiten zu schaf-
fen. Das Plangebiet liegt innerdrtlich. Hier Baumdglichkeiten zu schaffen, bedeutet, den
AulRenbereich am Ortsrand vor Eingriffen zu verschonen. AulRerdem war zu bedenken, daf
sich mit dem geplanten Industriegebiet Lindern (Bpl. 71) eine erh6hte Wohnraumnachfrage in
den nachsten Jahren ergeben kann. Auf Baumdglichkeiten zu verzichten zugunsten von
Ausgleichsflachen ist deswegen nicht angezeigt.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Versickerung des Regenwassers von den befestigten
Flachen, auRer Verkehrsflachen, soll den Eingriff in Natur und Landschaft mindern. Dem soll
auch der Erhalt von Baumen dienen, soweit die zuklnftige Bebauung dies zulaft.

Im dbrigen wird auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, der Bestandtell
dieser Begriindung ist. Bestandteil des landschaftsasthetischen Ausgleiches sind neben den
0. a. Schnittheckenanpflanzungen die Anpflanzung von StraRenbaumen entlang der Stralie
"Im Sudkamp" (stdlicher Teilabschnitt) und des Ful3weges zur Linderner Bahn.



Fur die Schnitthecken entlang der offentlichen Verkehrsflachen wird keine Mindestendhéhe
festgesetzt, um die Heckenhohe individuell den Sichtverhaltnissen (Einmindungen zur
ErschlieBungsstralle) anpassen zu kdnnen.

b) Kosten

Die Kosten, die der Stadt Geilenkirchen in Verbindung mit Aufstellung und Durchfihrung des
Bebauungsplanes entstehen, setzen sich zusammen aus:

Gutachterkosten ca. 10.200,00 DM
ErschlieBungskosten ca. 356.400,00 DM Kanal
517.090,00 DM Strafl3e
11.820,00 DM Bepflanzung
15.000,00 DM Spielplatz
910.510,00 DM

Umlagefahig sind hiervon 90 % der ErschlieBungskosten.
8. Besonderheiten

Besonders hervorzuheben ist die am nérdlichen Plangebietsrand, ca. 3 — 4 m unter dem
Niveau des Plangebietes verlaufende Bahnlinie Aachen-Duisseldorf. Die hiervon ausgehenden
Larmimmissionen wurden gepruft und fur vertretbar gehalten.

In den Gebauden selber wird ein vertraglicher Larmpegel dadurch erreicht, daf3 an den der
Bahnlinie zugewandten Gebéaudeseiten Fenster mit erhéhtem Schallschutz anzubringen sind;
besonders larmempfindliche Raume (insbesondere Schlafraume) sind ausschlie3lich auf der
der Bahnlinie abgewandten Gebéaudeseite zuldssig. Aul3erhalb der Gebaude sind natirlich
gewisse Larmimmissionen gegeben. Da der Bahnbetrieb jedoch bereits vorhanden ist und die
Wohnbebauung dagegen neu an die Bahnlinie heranriickt, ist den zukiinftigen Bewohnern des
Plangebietes ein hoheres Mal3 an Riicksicht gegentiber dem Bahnbetrieb aufzuerlegen als es
normalerweise der Fall ware. Zudem handelt jeder Bauwillige im Bewul3tsein hiertber, daf3 er
sich freiwillig in die Nahe der Larmquelle begibt. Ein gewisses Mal3 an Eigenverantwort-
lichkeit in bezug auf zusatzliche LarmschutzmalRnahmen, wie z. B. dichte Bepflanzungen,
bleibt den Grundstiickseigentiimern Uberlassen.

9. Flachenbilanz
Das Plangebiet umfal3t die Grundstiicke Gemarkung Lindern, Flur 4, Parzellen 14, 167, 291,

420, 421 und 425. Es umfalit Teile der Grundstiicke Gemarkung Lindern, Flur 4, Parzellen
10, 13, 89, 416 und 426. Die Gesamtgrol3e des Plangebietes betragt ca. 2,1 ha.

Gesamtflache: 20.930 m2 100,0 %
Verkehrsflachen: 2.940 m2 14,1 %
Hecken: 1.470 m2 7,0 %
Spielplatz: 560 m2 27 %
Nettobaulandflache: 15.960 m2 76,2 %

10. Sonstiges

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange weist das Bergamt Aachen darauf
hin, daR das Plangebiet im Bereich moglicher Einwirkungen infolge Absenkung des Grund-
wasserspiegels durch den Abbau von Braunkohle im benachbarten Bergamtsbezirk Kaéin liege.



Die am Verfahren ebenfalls beteiligte Rheinbraun AG hat als Betreiberin des Braunkohletage-
baus keine Bedenken geauf3ert.

Grundsatzlich bestehen an der Bebaubarkeit des Plangebietes keine Zweifel. Die Fundamen-
tierung von Gebauden ist nach dem einschlagigen Bauordnungsrecht auf die jeweilige
Bodensituation abzustellen.

Geilenkirchen, 24.11.1994

Der Stadtdirektor
i. V.

Hausmann Beemelmanns
Beigeordneter Bilrgermeister
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