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1.

STADTEBAULICHE ASPEKTE
Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Am Gut Loherhof II' liegt am
ostlichen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Hinshoven nérdlich der Julicher
StraRe. Der Geltungsbereich umfasst eine nahezu gleichseitige parallelo-
grammfoérmige Flache zwischen dem bestehenden Flussviertel (Bebauungs-
plan Nr. 77) im Nordwesten, dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
113 ,Am Gut Loherhof' im Nordosten, dem Pater-Briers-Weg im Sudosten und
der Jilicher StralRe im Sudwesten. Das Plangebiet setzt sich aus den Flursti-
cken 623 und 624, alle Flur 64, Gemarkung Geilenkirchen zusammen. Die de-
taillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im
Mal3stab 1:500 zu entnehmen.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden heute ackerbaulich genutzt. Das
Gelande fallt im stidwestlichen Teilbereich gleichm&Rig Richtung Nordosten,
im norddstlichen Teilbereich Richtung Nordwesten von ca. 100 m 0. NN auf
ca. 96 m u. NN ab. Die Gesamtgrol3e des Plangebietes betragt ca. 22.290 mz2.
Es kdnnen hier voraussichtlich ca. 49 Wohneinheiten (25 Einfamilienhauser, 2
Mehrfamilienhduser mit 8 bzw. 16 Wohneinheiten) sowie eine Kindertages-
statte entstehen.

Das nordwestlich angrenzende Bebauungsplangebiet Nr. 77 wird Uber die
Rheinstrale als AnliegerstraRe mit Sammelstra3enfunktion erschlossen. Von
dieser Stral3e zweigen eine untergeordnete Ringstrale und sieben Stichstra-
Ben ab, die jeweils mit Wendeanlagen abgeschlossen werden. Die einzelnen
StichstraRen werden Uber Ful3- und Radwege untereinander bzw. mit der
Hunshovener Gracht und der Julicher StraRe verknipft. Das Baugebiet be-
steht aus Einzel- und Doppelhdusern, die im Bereich der Anbindung an die
Julicher StralR3e vorrangig zweigeschossig, im Bereich der nérdlichen Stich-
stralRen eingeschossig ausgebildet sind.

Das norddstlich angrenzende Bebauungsplangebiet Nr. 113 wird tGber den Pa-
ter-Briers-Weg erschlossen. Von dort erfolgt die Anbindung der Grundstiicke
Uber eine Ringstral3e, an die zwei Stiche angeschlossen sind. Das Baugebiet
ist noch nicht komplett bebaut und wird gemal der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aus ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern
bestehen. Im sudostlichen Bereich des Plangebietes sind Mehrfamilienhéuser
zugelassen.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 77 befindet sich in ca. 330 m Luftlinie
zum Plangebiet ein ca. 1.000 m2 groRer 6ffentlicher Kinderspielplatz. Ostlich
des Plangebietes und damit dstlich des Pater-Briers-Weges befindet sich der
Sportpark Loherhof mit einer Vielzahl von Sportmdglichkeiten wie Tennis,
Badminton, Golf etc. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Sportpark liegt das
ehemalige Eichendorff-Kolleg der FH Aachen in dem um 1925 errichteten
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ehemaligen Kloster- und Missionsgebaude. Zum historischen Baubestand ge-
hort ein Pavillon, der gemaR 8 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in die Denk-
malliste eingetragen ist. In etwa 250 m norddstlich befindet sich ein Golfplatz.

Sudlich der Jilicher Stral3e befindet sich unbebaute Ackerflache und ein offe-
ner Landschaftsraum. Etwa 250 m sudwestlich des Plangebietes verlauft die
Kreisstral3e 27, Wauricher Weg / Aachener Stral3e.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich in ca. 550 m Entfernung eine 65 m
hohe einzelne Windkraftanlage. In ca. 1.000 m Entfernung liegt ein Schweine-
mastbetrieb, fir den 2006 eine Baugenehmigung fiir ca. 500 Mastplatze erteilt
wurde.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Koln, Teilabschnitt Region Aachen,
stellt in seiner genehmigten Fassung vom 10.06.2003 das Plangebiet als ,All-
gemeinen Siedlungsbereich ASB* dar.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes ,Geilenkirchener Wurm-
tal aulRerhalb von Landschaftsschutzgebieten. Die Flachen des Geltungsbe-
reiches werden hier als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Der heutige Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar.
Die Flachennutzungsplandarstellung soll im Rahmen der 75. Anderung ent-
sprechend im Parallelverfahren in ,Allgemeine Wohngebiete“ geandert wer-
den. Damit gilt der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Die Inanspruchnahme des Plangebietes wurde bisher durch eine querende
110-kV-Leitung erheblich erschwert. Erst durch den Abbau der Leitung im
Verlauf des Jahres 2017 und durch das Entfallen der seitlichen Sicherheitsab-
stande wird eine stadtebaulich sinnvolle ErschlieRung mdglich.

Durch das Baugebiet soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach Bauflachen
befriedigt werden. Dabei wird die Nachfrage nach attraktiven Baugrundsti-
cken einerseits aus der jingeren Generation der angestammten Bevdlkerung,
andererseits aber auch von neuen Einwohnern aus dem Umland gesehen.
Gesucht werden vornehmlich ruhig gelegene hochwertige Einfamilienhaus-
grundstticke, die gut angebunden sind, aber auch Bauflachen fir zentrums-
nahe Mehrfamilienhausbebauung. Von besonderem o6ffentlichem Interesse
der Stadt Geilenkirchen ist es, durch die Verhinderung der Abwanderung jin-
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gerer Menschen, aber auch durch den Zuzug neuer Einwohner aus dem Um-
land mittel- bis langfristig die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur si-
cherzustellen. Zudem bendétigt die Stadt Geilenkirchen dringend neue Kita-
Platze, die ebenfalls im Plangebiet realisiert werden sollen.

Erforderlichkeit der Planung

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen ist die Mdglichkeit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung zu prifen.

Um den bestehenden Wohnflachenbedarf zu befriedigen, scheidet jedoch ei-
ne Innenentwicklung und Innenverdichtung aus, weil potentielle Reservefla-
chen im Flachennutzungsplan in entsprechendem Umfang nicht zur Verfu-
gung stehen. So wurde die ehemalige Brachflache der Molkerei (Flache nérd-
lich der Herzog-Wilhelm-Strale) bereits fir eine Wohnbebauung erschlossen.
Eine weitere Flache in Bauchem, Im Gang/Ecke Quimperléstral3e soll bereits
mit einem Sozialzentrum bebaut werden.

Die Bebauungsplangebiete Nr. 108 ,Erweiterung Flussviertel’ nordlich des ur-
sprunglichen Flussviertels sowie Nr. 113 ,Am Gut Loherhof' sind mittlerweile
nahezu zugelaufen, so dass im zentralen Bereich kaum weitere Grundstiicke
zur Verfagung stehen. Der vorhandene Bedarf setzt eine gro3ere zusammen-
hangende Flache voraus. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
ist aufgrund fehlender Alternativen unumganglich. Somit verbleiben nur die
Expansion des Siedlungsschwerpunktes des Stadtkerns Geilenkirchens und
die Umwandlung von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen in Baufla-
chen. Beziiglich der Flachenauswahl wird auf das Verfahren zur 75. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Geilenkirchen verwiesen.

Um eine stadtebaulich geordnete Bebauung der Flache zu ermdglichen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Stadtebauliches Konzept

Es soll ein Wohngebiet fir unterschiedliche Wohnbediirfnisse und Wohnfor-
men fir alle Generationen geschaffen werden, das sowohl seiner Lage im
stadtebaulichen Zusammenhang als auch seiner Lage am Ortsrand gerecht
wird. Zudem soll eine Kindertagesstatte in das Plangebiet integriert werden.

Das Plangebiet wird tber eine einfache Ringstral3e erschlossen, die im Osten
Uber eine grof3zligig aufgeweitete platzartige Einmindung an den Pater-
Briers-Weg anbindet und den Verkehr zur Kindertagesstéatte abwickelt, ohne
dass das restliche Plangebiet durch Verkehre der Kindertagesstatte beein-
trachtigt wird. Zudem wird dieser Bereich Uber eine mittig platzierte Grunfla-



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 117 Stand: 14.01.2020

4.1

che mit vier Baumen zu einem attraktiven Eingang in das Plangebiet ausge-
baut.

Im Norden wird die Lahnstral3e aus dem Geltungsbereich des B-Planes Nr.
113 in das Plangebiet verlangert, sodass hier ein weiterer Anschluss entsteht.
Im Nordosten verbindet ein FuR- und Radweg das Plangebiet mit der Na-
hestral3e, wodurch eine Vernetzung mit dem Flussviertel gesichert ist.

Im Sidosten ist ein weiterer Ful3- und Radweg geplant, der das Plangebiet mit
der Julicher Stral3e und der hier vorhandenen Bushaltestelle verbindet. Durch
diese Wegeverbindungen werden kurze Wege ermdéglicht und der Fuf3- und
Radverkehr gestarkt.

Entlang der Julicher Stral3e und entlang des Pater-Briers-Weges sind 6ffentli-
che Grunflachen in einer Breite von 5,00 m sowie Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern vorgesehen, die eine eindeutige Zonierung und
Eingrinung zwischen Geltungsbereich und Jilicher Stral3e bzw. Pater-Briers-
Weg bewirken. Parallel zum Pater-Briers-Weg soll innerhalb dieser Flachen
ein Seitengraben angelegt werden. Larmschutzmalinahmen entlang der Juli-
cher Stral3e sind nicht notwendig, da aufgrund des geringen Verkehrsauf-
kommens laut Umgebungslarmkartierung keine Larmimmissionen bestehen,
die die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete tUberschreiten.

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung einer oOffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz’ verzichtet, weil im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 77 ein ca. 1.000 m2 groRRer Kinderspielplatz in ca. 300 m Entfernung
vorhanden ist.

Inhalte des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird zum gro3ten Teil als ,Allgemeines Wohngebiet' (WA)
festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart
des nordwestlich angrenzenden Flussviertels sowie des nordostlich angren-
zenden Wohngebietes ,Am Gut Loherhof innerhalb des Plangebietes fortzu-
setzen und hier ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich
an dem vorhandenen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen
Wohngebiet zulassungsfahigen Nutzungsarten ,Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen’ werden ausgeschlossen, weil sie in
das kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integ-
rieren sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen. Moégliche
Storungen durch diese Nutzungen werden damit vorsorglich ausgeschlossen.

Im Sudosten wird eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstatte’ festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem Ziel, der hohen
Nachfrage nach Kita-Platzen Rechnung zu tragen und den Bau einer Kinder-
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tagesstatte zu ermdglichen. Die Zweckbestimmung wurde auch eine potenzi-
elle Nutzung als Familienzentrum abdecken. Die Lage am Einmindungsbe-
reich des Pater-Briers-Weges in die Julicher Straf3e vermindert mogliche Sto-
rungen durch Larmimmissionen des Kindergartens, die durch Essensanliefe-
rung oder durch Bring- und Abholverkehre entstehen, auf die angrenzende
Wohnbebauung.

Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird die
dichtebestimmende Grundflachenzahl innerhalb der WA 1, WA 2 und WA 3
als groRter Teilbereich mit 0,35 als Hochstmald festgesetzt. Dieser Wert er-
maoglicht einerseits eine angemessene Nutzung der Grundsticke, anderer-
seits wird die Versiegelung minimiert. Innerhalb der WA 4 und WA 5 wird eine
GRZ von 0,40 festgesetzt, um hier eine dichtere Bebauung in Form von Mehr-
familienhdusern zu ermdoglichen. Fir die Flache fur den Gemeinbedarf wird
ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,4 normiert, weil hier aufgrund der
Stellplatz- und Spielflachen ein hoherer Versiegelungsbedarf besteht. Eine
Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflachen durch Garagen und
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen ist nach § 19 BauNVO generell bis
zu 50 % zul&ssig.

Innerhalb des gesamten Plangebietes werden maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Die Zweigeschossigkeit gewahrt den zuktinftigen Bauherren eine
grol3ere Flexibilitdt in der Grundrissgestaltung und tragt zu einer Reduzierung
der Oberflachenversiegelung bei. Fur die Flache fur den Gemeinbedarf wer-
den ebenfalls zwei Vollgeschosse zugelassen, um sowohl unter ékonomi-
schen als auch 6kologischen Gesichtspunkten eine sinnvolle Grundrissgestal-
tung der Kindertagesstatte realisieren zu kénnen. Fir das WA 3 werden zwin-
gend zwei Vollgeschosse festgesetzt, um einen stadtebaulich ansprechenden
einheitlichen Eingang in das Baugebiet zu schaffen.

Zur Harmonisierung zukunftiger Gebaudekubaturen werden neben der maxi-
malen Zahl der Vollgeschosse Trauf- und First- oder Gebaudehohen festge-
setzt. Durch die Hohenbegrenzung passt sich das zukiinftige Wohngebiet an
die benachbarte Bestandsbebauung an und fligt sich in das typische Ortsbild
ein. Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf NHN (Normalh6hennull). Im
WA 1, WA 2 und WA 3 entsprechen die festgesetzten Hohen einer Traufhdhe
von ca. 6,00 m und einer Firsthohe von ca. 10,50 m. In den WA 4 und WA 5
entsprechen die festgesetzten Hohen einer Gebaudehdhe (GH;) fir Vollge-
schosse von ca. 7,00 m und einer Gebaudehdhe (GH,) fur Staffelgeschosse
von ca. 10,00 m.

Die Traufhéhen innerhalb der WA 1 und WA 2 dirfen gemar Ausnahmerege-
lung um 1,50 m dberschritten werden. Voraussetzung ist, dass der seitliche
Abstand zu den Grundstucksgrenzen mindestens 4,00 m betragt. Hiermit soll
eine erdruckende Wirkung solcher Gebaude vermieden werden. Die maximale
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Firsthohe muss aus dem gleichen Grund um mindestens 0,50 m unterschrit-
ten werden. Die zugelassene Dachneigung wird zudem fir die Ausnahmere-
gelung auf maximal 25° reduziert. Das Dach darf unter Inanspruchnahme der
Ausnahmeregelung nicht als Satteldach ausgefuhrt werden. Aus der Addition
der Bedingungen resultiert, dass zwar eine Traufhdhe von ca. 6,50 m realisiert
werden kann, aber die maximale Firsthéhe mit 9,00 m unterhalb der allgemein
zulassigen Firsthéhe von 9,50 m liegt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Gemal der angrenzenden Bebauung und der Lage am Landschaftsrand wird
fur das Neubaugebiet insgesamt eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch
werden eine aufgelockerte Bauweise und eine standortentsprechende Durch-
grinung sichergestellt. Aufgrund der angrenzenden Bebauung im westlich
bzw. nordlich angrenzenden Wohngebiet werden im WA 2, WA 3, WA 4 und
WA 5 nur Einzelhduser zugelassen. Im WA 1 hingegen sind sowohl Einzel-
als auch Doppelhauser zulédssig. Damit soll die Mischung unterschiedlicher
Wohnformen unterstutzt werden. Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf
wird auf die Regelung geméaR § 22 BauNVO zurlckgegriffen, dass eine Bau-
weise nicht zwingend festgesetzt werden muss. Da innerhalb der Uberbauba-
ren Flachen lediglich ein Gebaude realisiert wird, wird auf die Festsetzung ei-
ner Bauweise verzichtet.

Die Uberbaubaren Flachen werden vorrangig in einem Abstand von 3,00 m
parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet. Die Baufenster werden derartig
platziert, dass neben StralRenraumen eindeutige Gartenbereiche entstehen.
Die festgesetzte Anordnung der Baufenster dient u.a. dem Ziel, energetische
Aspekte bei der Hochbauplanung berlcksichtigen zu kénnen. So wird durch
die Lage der Grundsticke und durch die Gebaudestellung die Verschattung
minimiert. Zudem bezweckt die Anordnung der Uberbaubaren Flachen eine
homogene, stral3enbegleitende Bebauung.

Die Tiefe der tUberbaubaren Flachen in den WA 1, WA 2 und WA 3 wird wei-
testgehend mit 14,00 m festgesetzt. Diese Tiefe ermdglicht einerseits eine
ausreichende Flexibilitat der zukunftigen Haustiefen, andererseits wird zu den
Verkehrsflachen ein harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild sicher-
gestellt. FUr Wintergarten, Terrassen, deren Uberdachungen und Garagen
wird- die Moglichkeit ertffnet, die Baufenstertiefen um maximal 2,00 m zu
Uberschreiten. In den WA 4 und WA 5 betragt die Tiefe der Gberbaubaren Fla-
chen 16,00 m, sodass hier eine genlugende Flexibilitdt zur Errichtung von
Mehrfamilienhdusern besteht.

Fur das WA 3 wird zusatzlich festgesetzt, dass der seitliche Abstand zu priva-
ten Grundsticken mindestens 4,00 m betragen muss. Hiermit soll wie bei der
Ausnahmeregelung unter 6. eine erdrickende Wirkung vermieden werden.
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In der Flache fur Gemeinbedarf missen nicht zwingend lUberbaubare Flachen
festgesetzt werden. Um einen Mindestabstand der Bebauung von drei Metern
zur Stral3e zu sichern, werden hier jedoch ebenfalls Baugrenzen vorgegeben.
Aufgrund der Zweckbestimmung Kindertagesstétte erhalt das Baufenster eine
Tiefe von ca. 24,00 m, sodass ausreichend Spielraum fir eine sinnvolle
Grundrissgestaltung gewabhrleistet ist.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Ein-
wohnerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten innerhalb der WA 1, WA 2 und
WA 3 auf maximal zwei beschrankt werden. Damit soll innerhalb dieser
Wohngebiete einerseits eine Mehrfamilienhausbebauung vermieden, anderer-
seits entsprechend der demographischen Entwicklung aber ermdglicht wer-
den, dass zum Beispiel ein Elternteil nach dem Tod des Ehepartners eine se-
parate kleine Wohnung innerhalb des Hauses der Kinder bezieht. Damit wird
die Eigenstandigkeit unterstitzt und betreutes Wohnen im hohen Alter ermdg-
licht. Die Festsetzung dient auch dem Charakter eines Wohngebietes fur jun-
ge Familien, weil dadurch das Verkehrsaufkommen und der Stellplatzbedarf
reduziert werden.

Innerhalb des WA 4 werden maximal 8 Wohneinheiten pro Wohngebéude und
innerhalb des WA 5 maximal 16 Wohneinheiten pro Wohngebaude zugelas-
sen, um hier Mehrfamilienhauser zu ermdéglichen. Diese Mehrfamilienhauser
konnen auch als Anlage fur das betreute Wohnen ausgebaut werden. Mit der
Begrenzung soll gewahrleistet werden, dass sich die Kubatur der Mehrfamili-
enhausbebauung in das Plangebiet einfugt.

Stellplatze und Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der Wohnruhe
sollen Garagen in den rickwartigen Grundsticksflachen ausgeschlossen
werden. Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und in den seitli-
chen Verlangerungen zuldssig. Des Weiteren dirfen Garagen in den zulassi-
gen Uberschreitungen der hinteren Baugrenze realisiert werden.

Um zu vermeiden, dass Garagenwéande direkt entlang der Stral3enbegren-
zungslinie errichtet werden, ist generell zwischen langsstehenden Garagen
oder entsprechenden Stellplatzen und seitlichen Verkehrsflachen ein Abstand
von 0,50 m einzuhalten. Die sich ergebende Abstandsflache ist zu begrinen.
Der Zufahrtsbereich zwischen Garage und o6ffentlicher Verkehrsflache muss
mindestens eine Tiefe von 5,50 m aufweisen, damit die Fahrzeuge wahrend
des Offnens oder SchlieRens von Garagentoren nicht auf der StraRe warten
und so den Verkehrsfluss beeintrachtigen und um hier einen weiteren Stell-
platz zu ermdglichen. Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte werden zwei Standorte fur Stellplatzfl&a-
chen festgesetzt. Beide Flachen dienen den Mitarbeitern der Kindertagesstat-
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te und werden deswegen einen geringen Fahrzeugwechsel aufweisen und
somit wohngebietsvertraglich sein. Weiterhin sind Stellplatze fir den Bring-
und Abholverkehr innerhalb der Stral3enverkehrsflache unmittelbar am Zu-
fahrtsbereich des Plangebietes vorgesehen, um unnétige Verkehre innerhalb
der RingstralRe zu vermeiden.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Die Gestaltung des StralBenraums pragt den zukinftigen Charakter des
Wohngebietes. Zur Aufwertung des o6ffentlichen Raumes und zur Einbindung
in das gruingepragte Gesamtbild sollen hier gemanR textlicher Festsetzung 7.2
7 Laubbaume mit Unterpflanzungen gepflanzt werden. Im Rechtsplan erfolgt
keine Standortfestsetzung der einzelnen B&dume, sondern gemal Legende le-
diglich ein Standortvorschlag. Somit bleiben die konkreten Baumstandorte der
Detailplanung vorbehalten. Damit kann auf die konkrete Oberflachengestal-
tung, offentliche Parkplatze und Rinnenfiihrung der Stral3e reagiert werden.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist die
Anlage eines Seitengrabens zum Pater-Briers-Weg vorgesehen. Auf den ver-
bleibenden Flachen sollen freiwachsende Hecken angelegt werden. Einzelne
Geholze durfen innerhalb des Bdschungsbereiches des Grabens gepflanzt
werden. Im Abstand von ca. 25,00 m sollen Baume gepflanzt werden. Durch
die begrinten Flachen soll die optische Trennung zwischen dem Plangebiet
und den StraBenraumen Jilicher StraRe und Pater-Briers-Weg unterstrichen
werden und die Entwésserung des Pater-Briers-Wegs gesichert werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verunstaltungen
zu minimieren und ein homogenes und gestalterisch ansprechendes Erschei-
nungsbild zu schaffen.

Dachaufbauten werden nach Lage und GroRRe begrenzt, um eine mdglichst
ruhige und homogene Dachlandschaft zu erzeugen. Als Dachneigung sind in-
nerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 generell nur geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 30° zugelassen. Bei Bunga-
lows besteht die Moglichkeit, die Dachneigung auf 25° zu reduzieren.

Innerhalb des WA 3 werden zur Betonung der Eingangssituation in das Plan-
gebiet generell Zeltdacher mit einer Dachneigung zwischen 10° und 25° fest-
gesetzt.

Bei Gebauden mit erhdohter Traufhbhe gemald Ausnahmeregelung wird die
Dachneigung auf maximal 25° reduziert und das Dach darf nicht als Sattel-
dach ausgefihrt werden, um eine erdriickende Wirkung der Geb&aude zu ver-
meiden. Pultd&cher sind nur zugelassen, wenn an ihrer Hochseite die maxi-
male Traufhohe gemal Ausnahmeregelung nicht Giberschritten wird.
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4.8

Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte’ wird eine maximale Gebaudehohe festgesetzt. Durch die Fest-
setzung einer Gebaudehdhe ist die Realisierung eines Flachdaches zulassig.
Damit soll der Bau einer zeitgemal3en Kindertagesstétte mit einer eventuellen
Dachbegrinung erméglicht und die Bedeutung des Gebaudes hervorgehoben
werden.

Innerhalb der WA 4 und WA 5 im Bereich mdglicher Mehrfamilienh&user sol-
len lediglich Flachdacher zugelassen werden. Damit sollen moderne Bau- und
Wohnformen ermdglicht werden. Aufgrund der notwendigen Staffelung des
obersten Geschosses wird sich die Bebauung insgesamt in das Plangebiet
einfugen. Hier werden planungsrechtlich zwei Gebaudehthen festgesetzt.
Hierbei bezieht sich die Hohe GH; auf das oberste Vollgeschoss, die Hohe
GH,, auf ein eventuelles Staffelgeschoss.

Zur Vermeidung von erheblichen Hohenunterschieden einzelner Grundstiicke
untereinander und insbesondere der Grundstiickszufahrten werden Aufschut-
tungen, Abgrabungen und Bdschungen in ihrer Héhe bezogen auf das natirli-
che Gelande und im Bdschungsverhaltnis eingeschrankt.

ErschlieBung - Stral3en

Das Plangebiet ist Uber den Pater-Briers-Weg an das Uberortliche Stral3en-
verkehrsnetz angebunden. Eine zweite Anbindung erfolgt an die Lahnstralie,
die im Bereich des norddstlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 113 be-
reits bis an die Plangebietsgrenze verlangert wurde, um eine zukunftige An-
bindung und Vernetzung zu ermdéglichen. Zudem entstehen eine Ful3- und
Radwegeverbindung an das nordwestlich angrenzende Flussviertel sowie an
die Julicher Stral3e in jeweils 3,00 m Breite. Damit werden die bestehenden
Wegenetze erganzt und kurze und direkte Wege ermoglicht.

Die interne Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber eine Ringstral3e, von
der die vorgenannten Anbindungen abzweigen. Die Ful3- und Radwegever-
bindung zur Jilicher Stral3e verlangert eine Stichstral3e, von der drei Grund-
stiicke erschlossen werden.

Im Bereich des Anschlusses der RingstralRe an den Pater-Briers-Weg ist eine
angerartige Aufweitung vorgesehen. Diese Aufweitung dient insbesondere der
Abwicklung des durch die Kindertagesstatte bedingten Verkehrs. Um einen
ungefahrdeten Einmindungsverkehr aus dem Pater-Briers-Weg in die Julicher
Stral3e zu gewabhrleisten, wird die Zufahrt aus dem Baugebiet so weit wie
maoglich Richtung Osten angeordnet.

Die Stral3en sollen im Mischungsprinzip mit einer Breite von 6,50 m und 9,00

m bzw. im Bereich des Stiches mit einer Breite von 4,00 m ausgebaut wer-
den.
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4.9

Zur Sicherstellung ausreichender Parkplatzflachen am Stral3enrand und ein-
heitlicher Grundstickszufahrten werden abschnittsweise Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die erforderlichen
Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete Verkehrsflachen-
gliederung bleibt im Detail der Ausfihrungsplanung tberlassen.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf
den einzelnen Grundstiicken. Dabei wird die Lage der Garagen eingegrenzt,
um eine UbermaRige Versiegelung zu vermeiden und um die Ruhe in den
rickwartigen Gartenzonen zu wahren. Fur die Besucher des Plangebietes sol-
len insgesamt ca. 25 offentliche Parkplatze angeboten werden, so dass bei
ca. 49 Haus- und Wohneinheiten der Stellplatzschlissel bei 0,5 Parkplatzen
pro Wohneinheit liegen wird. Die Parkplatze sollen gleichmaRig innerhalb des
Plangebietes verteilt werden.

ErschlieBung - Entwéasserung
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird Uber das bestehende SW-Kanalnetz im angrenzen-
den Baugebiet 77 zur Klaranlage Flahstral3 abgeleitet. Die letzte Flutplanbe-
rechnung fir das Netz Flahstral® von Ende 2015 bertcksichtigt in der Progno-
se 2021 insgesamt 3,696 Mio m3 Schmutz- und Fremdwasser im Jahr. Der
tatsachliche Schmutz- und Fremdwasseranfall betragt weniger als 1,5 Mio ms3.
Bei rd. 50 Wohneinheiten kdnnen bei den beabsichtigten Wohnformen ca. 100
Einwohner erwartet werden. Deren jahrlicher Schmutzwasseranfall ist unter
den vorgenannten Rahmenbedingungen und Reserven unerheblich.

Regenwasser

Gemal} 8 44 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grund-
stucken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 wurde in dessen Gel-
tungsbereich im Bereich des noérdlichen Gelandetiefpunktes ein Versicke-
rungsbecken angelegt. Die Flache wurde im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens derart dimensioniert, dass das Versickerungsbecken entsprechend
dem voraussichtlichen Bedarf, der aus dem Bebauungsplan Nr. 117 resultiert,
erweitert werden kann.

Die Straf3enoberflache des Pater-Briers-Weges entwéssert zurzeit in die seit-
lichen Banketten und bei Starkregen auch in die derzeit angrenzenden Acker-
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flachen des Plangebiets. Um zukinftig eine oberflachige Entwéasserung in die
angrenzenden Bauflachen zu verhindern, soll das auf der Fahrbahn anfallen-
de Niederschlagwasser innerhalb des 5,00 m breiten Griunstreifens entlang
des Pater-Briers-Weges durch muldenférmige Ausbildung der Bankette Uber
die belebte Bodenzone schadlos versickert werden. Aufgrund des leichten
Gefélles des Pater-Briers-Weges ist die Bankette in einzelnen Kaskaden an-
zulegen.

5.  Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wird gemalR 8 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgeftuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rahmen des Umweltbe-
richtes beschrieben und bewertet.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdéglichten Eingriffe
werden im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ermittelt.
Die externen Ausgleichsmaflinahmen sollen durch Zahlung eines Ersatzgeldes
an den Kreis Heinsberg ausgeglichen werden, der entsprechende Aus-
gleichsmalRnahmen vornimmt. Die AusgleichsmalBhahmen sollen mdglichst
auf dem Gebiet der Stadt Geilenkirchen vorgenommen werden.

Bezilglich des Schweinemastbetriebes norddstlich des Plangebietes ist auf-
grund der Entfernung von ca. 1.000 m nicht von relevanten Geruchsbelasti-
gungen auszugehen.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen wurde fir den Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 113 ein schalltechnisches Gutachten erstellt
durch das Ingenieurbiro fur Arbeits- und Umweltschutz Franzen, Geilenkir-
chen, Mai 2017, erstellt. Als Emittenten wurden zum einen die norddstlich ge-
legene Windenergieanlage, zum anderen der Sportpark Loherhof mit einer
Vielzahl einzelner Anlagen untersucht. Gemal Gutachten werden die ent-
sprechenden Richtwerte eingehalten. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse werden soweit gewabhrt.

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens auf der Julicher Straf3e und auf
dem Pater-Briers-Weg wird eine Larmbeeintrachtigung durch Verkehrsbewe-
gungen auf diesen Stral3en ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung und dem Betrieb von
Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Wéarmepumpen sowie Block-
heizkraftwerken der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten‘ zu bertcksichtigen ist. Die vorgenannten Gera-
te flhren mit zunehmender Verbreitung zu einem Anstieg der Gerduschbelas-
tung in ihrer Umgebung.
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Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist das Vorha-
ben mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entsprechend der ge-
setzlichen Vorgaben wie auch der FFH-Richtlinie gilt es zu tGberprifen, ob von
der geplanten Flacheninanspruchnahme schiitzenswerte planungsrelevante
Arten betroffen sein werden. Eine entsprechende Artenschutzprifung (Stufe 1)
wurde durch Dipl.-Biol. Michael Straube, Wegberg, Dezember 2019, durchge-
fuhrt. Ergebnis der Artenschutzprifung ist, dass im Plangebiet keine Lebens-
statten von Fledermausen und sehr wahrscheinlich keine Lebensstatten pla-
nungsrelevanter Vogelarten bestehen. Es ist davon auszugehen, dass im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Lebensstatten pla-
nungsrelevanter Arten und keine essentiellen Nahrungshabitate zerstort wer-
den. Eventuell briten nicht planungsrelevante Arten im Gebiet, deren Bruten
ebenfalls geschutzt sind. Da Totungen und Stdérungen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden kénnen, sind Schutzmafl3hahmen fur haufige Vogelarten er-
forderlich. (Siehe Umweltbericht unter 2.1.2 ,Schutzglter Tiere und Pflanzen
und die biologische Vielfalt“) Das Vorhaben ist zulassig, eine vertiefende Pri-
fung (ASP 11) ist nicht notwendig.

Im Plangebiet steht quartarzeitlicher Loss mit etwa 5 Metern Machtigkeit an.
Darunter folgen Sande und Kiese der Hauptterrasse. Die Oststérung verlauft
durch das Plangebiet von Sudosten nach Nordwesten. Diese Stérung ist nicht
seismisch aktiv.

6. Sonstige Hinweise

Nach Aussage des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege im Rheinland liegt
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 113 auf den Léssbéden der Rheini-
schen Tiefebene, deren fruchtbare Bdden seit ca. 7.000 Jahren intensiv ge-
nutzt und besiedelt worden seien. Prinzipiell sei davon auszugehen, dass sich
Bodendenkmaler der verschiedensten Zeitstellungen erhalten hatten. Auf-
grund der unmittelbaren Nachbarschaft gilt diese Aussage ebenso fur den Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 117. Da keine systematischen Untersuchun-
gen vorgenommen wurden, sind keine konkreten Bodendenkmaler bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bodenbewegungen auftretende archéo-
logische Funde und Befunde der Stadt Geilenkirchen als Untere Denkmalbe-
horde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, FAX:
02425/9039-199, unverzuglich zu melden sind. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flr Bo-
dendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Das Plangebiet befindet sich nach DIN 4149 in der Erdbebenzone 3, Unter-
grundklasse S. Anwendungsteile der DIN EN 1998, die nicht durch die DIN
4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu bertcksichtigen. Dies
betrifft insbesondere die DIN EN 1998, Teil 5 ,Grundungen, Stutzbauwerke
und geotechnische Aspekte“. Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskate-
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gorien der relevanten Teile der DIN EN 1998 und der jeweiligen Bedeutungs-
beiwerte wird ebenfalls hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 Hin-
weise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen liefern. Es existiert ein konkreter
Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militdreinrichtungen des 2. Weltkrieges. Des-
wegen werden eine Uberpriifung auf Kampfmittel und entsprechende Sicher-
heitsmal3inahmen empfohlen.

Laut Kampfmittelbeseitigungsdienst wird die Flache des Bebauungsplanes Nr.
117 ab Dezember 2019 zur Absuchung eingeplant. Die Maflinahme wird ca.
drei Monate andauern.

7. Kosten
Die Kosten fur die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die Realisie-
rung der ErschlieBungsmalinahmen werden von einem ErschlieBungstrager
vorfinanziert. Fur die Stadt entstehen Kosten fur die verwaltungsseitige Be-
gleitung des Planverfahrens.

8. Flachenbilanz

o Plangebiet (100,0 %) 22.290 m?
. Allgemeine Wohngebiete (66,1 %) 14.731 m2
o Flache fur Gemeinbedarf: Kindertagesstatte (11,3 %) 2.525 m2
o Verkehrsflachen (16,5 %) 3.687 m?
. Grunflachen (6,1 %) 1.347 m2
. Hauseinheiten ca. 27
J Wohneinheiten (2 MFH mit 8 WE u. 16 WE) ca. 49
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B UMWELTBERICHT

1.

11

1.2

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes

Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Am Gut Loherhof Il liegt
am Ostlichen Rand der Ortslage Geilenkirchen-Hinshoven nérdlich der Juli-
cher Stral3e. Der Geltungsbereich umfasst eine nahezu gleichseitige parallelo-
grammfoérmige Flache zwischen dem bestehenden Flussviertel (Bebauungs-
plan Nr. 77) im Nordwesten, dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
113 ,Am Gut Loherhof’ im Nordosten, dem Pater-Briers-Weg im Sidosten und
der Jilicher Stral3e im Studwesten.

Ziele des Bebauungsplanes Nr. 117

Die Inanspruchnahme des Plangebietes wurde bisher durch eine querende
110-kV-Leitung erheblich erschwert. Erst durch den Abbau der Leitung im
Verlauf des Jahres 2017 und durch das Entfallen der seitlichen Sicherheitsab-
stande wird eine stadtebaulich sinnvolle Erschlie3ung maoglich.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohnquartiers. Durch das Bauge-
biet soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach Bauflachen befriedigt werden.
Dabei wird die Nachfrage nach attraktiven Baugrundstiicken einerseits aus
der jungeren Generation der angestammten Bevolkerung, andererseits aber
auch von neuen Einwohnern aus dem Umland gesehen. Gesucht werden vor-
nehmlich ruhig gelegene hochwertige Einfamilienhausgrundstiicke, die gut
angebunden sind, aber auch Bauflachen fur zentrumsnahe Mehrfamilien-
hausbebauung. Von besonderem o6ffentlichem Interesse der Stadt Geilenkir-
chen ist es, durch die Verhinderung der Abwanderung jungerer Menschen,
aber auch durch den Zuzug neuer Einwohner aus dem Umland mittel- bis
langfristig die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sicherzustellen. Zu-
dem bendtigt die Stadt Geilenkirchen dringend neue Kita-Platze, die ebenfalls
im Plangebiet realisiert werden sollen.

Umweltschutzziele aus Fachplanen und tGbergeordneten Fachgesetzen
Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsplanes ,Geilenkirchener
Wurmtal’ auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten. Die Flachen des Gel-

tungsbereiches werden hier als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Eingriffsregelung
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Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplane Eingriffe in Natur und Land-
schaft gemaR § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber
die Vermeidung und den Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden.
Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Mal3hahmen auszu-
gleichen oder zu ersetzen.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel 8§ 1a Abs. 2 BauGB fordert u.a. einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie eine Begrenzung der Bo-
denversiegelung auf das notwendige Mal3. Leitziel des Bodenschutzes ist es,
die Funktionsfahigkeit der natirlichen Ablaufe und Wirkungszusammenhénge
in ihrer ungestoérten, naturraumspezifischen, biotischen und abiotischen Viel-
falt zu erhalten.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) bildet zusammen mit den Bo-
denschutzgesetzen der Lander den Hauptteil des bundesdeutschen Boden-
schutzrechtes und verfolgt das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Es dient der Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden. Das BBodSchG wird erganzt durch die Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), die den Umgang mit Alt-
lasten und Altlastenverdachtsflachen prazisiert. Die Verordnung formuliert die
Ziele bezuglich der Anforderungen an die Sanierung von schéadlichen Boden-
veranderungen und Altlasten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemdal § 44 Landeswassergesetz NRW ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut werden, nach
Maf3gabe des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz zu beseitigen. Gemal § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ist das Niederschlagswasser ortsnah zu versi-
ckern, zu verrieseln oder Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schriften nach wasserwirtschaftlichen Belangen entgegenstehen.

Larmschutz

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehért die am Grundgedanken des vor-
beugenden Immissionsschutzes (8 1 BauGB) orientierte Ordnung der bauli-
chen Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden (8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz)

18



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 117 Stand: 14.01.2020

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heutigen Zu-
stand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt,
um die eventuelle Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber der Pla-
nung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlcksichtigung im Zuge der
planerischen Uberlegungen zu geben.

Die mit der Planung verbundenen Umweltverdnderungen und -auswirkungen
werden beschrieben und eventuelle Mal3hahmen aufgefuhrt.

2.1 Untersuchungsrelevante Schutzguter
2.1.1Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung insgesamt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind
insbesondere Aspekte wie Erholung und Freizeit, LA&rmimmissionen u.a. zu
bericksichtigen. Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesundes Wohnen
und Arbeiten zu erfullen.

Situationsbeschreibung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 beanspruchte Flache
am 0dstlichen Ortsrand von Hinshoven hat aufgrund der heutigen intensiven
ackerbaulichen Nutzung keine hohe Bedeutung fiir die angrenzende Bevolke-
rung.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Stadt Geilenkirchen im Einflussbereich
des NATO-Flughafens Teveren. Auch wenn das Plangebiet nicht in der unmit-
telbaren Einflugschneise liegt, ist dennoch tagsuber mit Fluglarm zu rechnen.
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen gemal Altlastenkataster keine Ein-
trage von Altstandorten und Altablagerungen vor.

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befindet sich in ca. 1.000 m Entfer-
nung ein Schweinemaststall nordéstlich des Plangebietes. In ca. 550 m Ent-
fernung steht nordéstlich des Plangebietes eine ca. 65 m hohe Windenergie-
anlage. Ostlich des Plangebietes befindet sich 6stlich des Pater-Briers-Weges
der Sportpark Loherhof mit Sporthalle (Gastronomie, Tennis, Badminton, Fit-
ness, Kinderspielbereich), AulRentennisplatzen, Auliengastronomie sowie ei-
nen 18-Loch-Golfplatz mit Driving-Range und dazugehorigen Parkplatzen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen
Durch die Inanspruchnahme des Geltungsbereiches wird fur ca. 49 Haushalte
in 27 Hauseinheiten ein hochwertiges Wohnen in einem attraktiven Wohnum-

feld geboten. Zusatzlich wird ein Kindergarten geplant, der auch den gesam-
ten Wohnstandort Hiinshoven starkt.
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Das zuklnftige Wohngebiet soll so gestaltet werden, dass Wegeverbindungen
zu den angrenzenden Wohngebieten sowie der Julicher Strafl3e méglich sind.

Aufgrund der geringen Belastungszahlen durch den Geltungsbereich kann
insgesamt davon ausgegangen werden, dass der nach der Fertigstellung des
geplanten Wohngebietes auftretende Verkehr Uber die bestehenden Stralien,
insbesondere Pater-Briers-Weg und Julicher StralRe, vertraglich abgewickelt
werden kann. Ebenso sind Probleme mit der Leistungsfahigkeit in den Kno-
tenpunkten nicht zu erwarten.

Aufgrund der geringen Befahrung des Pater-Briers-Weges und der Jilicher
Stral3e ist eine Larmbeeintrachtigung durch Verkehrsbewegungen auf diesen
Stral3en ausgeschlossen.

Bezlglich des Schweinemastbetriebes norddstlich des Plangebietes ist auf-
grund der Entfernung, der Anzahl des Tierbestandes und der vorherrschen-
den Hauptwindrichtung nicht von relevanten Geruchsbelastigungen auszuge-
hen, die Richtwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL Uberschreiten. Laut
Deutschem Wetterdienst liegt nur zu 5 % des Jahres Nordostwind vor. Inner-
halb der Baugenehmigung fir den Schweinemaststall aus dem Jahr 2006
wurde eine Vielzahl von Auflagen formuliert, die bei der Bauausfuhrung zu
beachten waren. So muss z.B. zur Vermeidung von Geruchsbelastigungen die
Gulle mit einer festen natirlichen Schwimmdecke versehen werden.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen wurde von dem In-
genieurbtro fur Arbeits- und Umweltschutz Franzen, Geilenkirchen, Mai 2017
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt. Als Emittenten galten zum einen die norddstlich ge-
legene Windenergieanlage, zum anderen der Sportpark Loherhof mit einer
Vielzahl einzelner Anlagen (s.0.). Es galt zu untersuchen, ob die durch vorge-
nannten Anlagen bzw. Aktivitaten auftretenden Gerdusche die Lautstarke-
richtwerte an den nachstgelegenen Bebauungen im Plangebiet einhalten kon-
nen.

Laut schalltechnischem Gutachten kann fur die WEA in einem Abstand von
480m (nachstgelegene Wohnbebauung des Bebauungsplanes Nr. 113) von
einem Beurteilungspegel von 38,5 dB(A) ausgegangen werden. Der Immissi-
onsrichtwert nach TA-Larm betragt nachts 40 dB(A9 und ist somit unterschrit-
ten. Hinzu kommt, dass das Baugebiet aul3erhalb der Hauptwindrichtung liegt.
Gerausche konnten tberhaupt nur bei Nordostwind in das Baugebiet hinein-
getragen werden. Laut Deutschem Wetterdienst liegt lediglich ca. 5 % des
Jahres Nordostwind ab einer Windgeschwindigkeit von 2,1 m/s (bis 4,1 m/s)
vor. Dabei lauft das Windrad erst ab einer Windgeschwindigkeit von 3,5 m/s
an. Nordostwind ab einer Windgeschwindigkeit von 4,1 m/s liegt weniger als 1
% des Jahres vor.
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Laut schalltechnischem Gutachten (s.0.) ergibt sich fur die Sportanlage ein
Beurteilungspegel von 45 dB(A) tagsiber. Der Immissionsrichtwert der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) von 55 dB(A) tagsuber (50
dB(A) wahrend der Ruhezeiten) ist danach eingehalten bzw. deutlich unter-
schritten. Fur die Nachtzeit wird ein Beurteilungspegel von 36 dB(A) ermittelt.
Dieser liegt ebenfalls deutlich unter dem Immissionsrichtwert von 40 dB(A). Zu
beachten ist auch, dass es sich um eine Prognose handelt, die bewusst ein
worst-case-szenario ansetzt und die tatsachlichen Beurteilungspegel niedriger
sind.

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 50 BIm-
SchG in Form von Larm sind somit nicht zu befiirchten und die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
gewahrt.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

" Festsetzung von FuRwegeverbindungen zur Julicher StralRe und zur Na-
hestral3e

. Durch Lage und Stellung der Baufenster und der moglichen Gebaude-
héhen wird eine Beeintrachtigung der nérdlich und westlich angrenzen-
den Bestandsbebauung vermieden

. Am sidlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets werden o6ffentliche
Grunflachen in einer Breite von 5,00 m festgesetzt, die zur Eingriinung
des Plangebiets und zur Entwéasserung des Pater-Briers-Weg dienen.

2.1.2 Schutzguter 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 ge-
wachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Zur Beur-
teilung der Schutzguter Tiere und Pflanzen und der biologischen Vielfalt wur-
de vom BUro Freiraum- und Landschaftsplanung Guido Beuster, Erkelenz,
Januar 2020, eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Von Dipl.-
Biol. Michael Straube, Wegberg, Dezember 2019, wurde die Artenschutzpri-
fung (Stufe 1) vorgelegt.

Situationsbeschreibung

Der Geltungsbereich wird komplett ackerbaulich genutzt. Innerhalb des Plan-
gebiets sind keine Gehdlzstrukturen vorhanden. Nordlich des Plangebietes
werden derzeit (Dezember 2019) Wohngeb&ude mit Privatgarten errichtet.
Westlich des Plangebietes liegen altere Wohnhauser mit groRen Garten sowie
ein mit Strauchern und kleineren Baumen bewachsener Grinzug. Entlang der
Julicher StraRe und des Pater-Briers-Weg stehen Baumreihen mit sehr star-
ken Stammen bestehend aus Eichen und Linden.
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Neben den nicht planungsrelevanten Arten Rotkehlchen, Ringeltaube und
Rabenkrahe wurde mit dem Turmfalken eine planungsrelevante Art erfasst.
Eine Brut ware in den Gebaudekomplexen Gut Loherhof sowie in den umge-
benden Baumen sowie den Baumreihen an den beiden Straf3en maoglich.

Die Ackerflache selbst ist aufgrund der intensiven Nutzung, der starken Sto-
rungen durch angrenzende Stral3en, der intensiven Bautatigkeit im Norden
und der Storungen durch Haustiere, insbhesondere Katzen, als Nistplatz pla-
nungsrelevanter Feldvogelarten nicht geeignet. Wie der Turmfalke zeigt, kann
der Geltungsbereich auch planungsrelevanten Arten als Teil ihres Lebens-
raumes und Nahrungshabitat dienen, ist aber im Vergleich zu angrenzenden
groReren Ackerflachen und hochwertigeren Lebensraumen wie dem Grinland
im Osten, weiter entfernten Waldern und dem nahe gelegenen Wurmtal von
untergeordneter Bedeutung und fiir keine planungsrelevante Tierart essentiell.
Dies gilt neben Vdgeln auch fir alle anderen Tiergruppen wie Flederméause,
Amphibien, Reptilien und Insekten.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden Eingriffe
ermdglicht, die zu einer Flachenversiegelung von ca. 12.798 m2 und einem
Verlust von Ackerflachen gemald Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fihren
kénnen. Durch entsprechende Festsetzungen wird dieser Verlust zu ca. 69,3
% innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Dieser Ausgleich erfolgt vorran-
gig durch die privaten Gartenflachen und die festgesetzten Grinflachen. Das
Defizit wird durch externe Ausgleichsmaflinahmen kompensiert und im Rah-
men des Erschlielfungsvertrages geregelt.

Im Gebiet bestehen keine Lebensstatten von Fledermdusen und keine Le-
bensstatten planungsrelevanter Vogelarten. Es ist davon auszugehen, dass
im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Lebensstétten pla-
nungsrelevanter Arten und keine essentiellen Nahrungshabitate zerstort wer-
den.

Es sind jedoch SchutzmalRnahmen flr haufige Vogelarten erforderlich. Die Er-
schlielBungsarbeiten sollten in der Zeit vom 1.10.-28.2. begonnen und weitge-
hend durchgefuihrt werden. Bei der Beleuchtung der Baustelle sollte auf helle
Lampen mit einem hohen UV-Anteil verzichtet werden. Eine groR3flachige
Durchsicht durch Gebaude sollte aus Vogelschutzgrinden vermieden werden.
Innerhalb des zukiinftigen Wohngebietes sollten unndtige Lichtemissionen
vermieden werden. Es wird angeregt, an kinftigen Neubauten Lebensstatten
fur Vogel und Fledermause herzurichten.

Insgesamt besteht keine Notwendigkeit zu einer vertiefenden Prifung der Stu-
fe Il der Artenschutzprifung.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen
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" Durchgriinung des Baugebiets durch Festsetzung einer offenen Bauwei-
se

" Durch die Planung von ca. 7.815 m2 Gartenflache wird ein Teil der Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft kompensiert

" Festsetzung von Grinflachen mit entsprechenden Festsetzungen fur
Anpflanzungen

" Festsetzung von Anpflanzungen von Laubbaumen innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflache und Grunflache

" Realisierung von externen Ausgleichmaflinahmen

. Die Erschliel3ungsarbeiten sollten in der Zeit vom 1.10 bis 28.2. begon-
nen und weitgehend durchgefuhrt werden.

. Bei der Baustellenbeleuchtung ist auf helle Lampen mit einem hohen
UV-Anteil zu verzichten.

. Eine grof3flachige Durchsicht durch zukunftige Geb&ude ist aus Vogel-
schutzgriinden zu vermeiden.

. Innerhalb des zukiinftigen Wohngebietes sind unndtige Lichtemissionen
zu vermeiden.

. An zukunftigen Neubauten sollten Lebensstatten fur Vogel und Fleder-
mause vorgesehen werden.

2.1.3Schutzguter Flache, Boden und Wasser

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und
Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu beriicksichtigen. Es ist zu prufen, ob gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auf Dauer im Plangebiet gewéhrleistet werden kon-
nen. Zusatzlich ist gemal § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam
umzugehen.

Situationsbeschreibung

Im Plangebiet steht quartarzeitlicher Loss mit etwa 5 Metern Machtigkeit an.
Der Boden ist sehr fruchtbar mit hoher Funktionserfillung als Regelungs- und
Pufferfunktion. Zudem weist der Boden einen Wasserspeicher im 2-Meter-
Raum mit hoher Funktionserfullung als Regulations- und Kuhlungsfunktion
aus. Die seismisch nicht aktive Oststérung quert den Geltungsbereich von
Sudosten nach Nordwesten. Zudem kann es aufgrund von Sumpfungsmal3-
nahmen durch den Braunkohlenbergbau zu Bodenbewegungen kommen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen
Durch die Flachenarrondierung wird ein einheitlicher Ortsrand geschaffen.
Aufgrund der heute nicht vorhandenen Versiegelung besteht eine hohe Emp-

findlichkeit gegeniiber einer Uberbauung und einer Reduzierung der Oberfla-
chenversickerung. Durch den Bebauungsplan wird die Mdglichkeit eréffnet,
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insgesamt ca. 12.798 m? zusatzlich zu versiegeln. Die Oberflachenversiege-
lung durch die zukinftige Bebauung schrankt die Bodenfunktion als Speicher,
Filter und Puffer des Niederschlagswassers ein. Gemal3 § 44 Landeswasser-
gesetz ist das anfallende Niederschlagswasser durch entsprechende Mal3-
nahmen derart zu bewirtschaften, dass die erheblichen Umweltauswirkungen
minimiert werden. Das Niederschlagswasser soll in das benachbarte bereits
bestehende Versickerungsbecken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 113 abgeleitet werden.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt tber vorhandene Kanéle in den
angrenzenden Stral3en. Die notwendigen Klarkapazitaten sind vorhanden.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

. Festsetzung einer offenen Bauweise und einer geringen Grundflachen-
zahl, um das Verhéltnis bebaute Flache / unbebaute Flache zu optimie-
ren.

. Sammeln der Oberflachenwésser und Einleitung in ein zentrales Versi-
ckerungsbecken im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 113.

. Im Bereich der festgesetzten Grunflachen ist mit einer positiven Entwick-
lung des Schutzgutes Boden zu rechnen.

. Im Bereich der 6ffentlichen Griunflache parallel zum Pater-Briers-Weg ist
ein Strallenseitengraben anzulegen.

" Innerhalb des Bebauungsplanes wird auf die Grundwasserabsenkungen
bedingt durch SimpfungsmalRnahmen des Braunkohlebergbaus hinge-
wiesen.

2.1.4 Schutzgditer Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Aufgrund der heutigen ackerbaulichen Nutzung ist der Geltungsbereich durch
ein Freilandklima mit einem Potenzial fir die Kaltluftbildung gekennzeichnet.
Die Bedeutung als Austauschgebiet ist jedoch aufgrund der geringen Grol3e,
der topographischen Lage und der Hauptwindrichtung West/Sudwest als sehr
gering einzustufen.

Die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen fuhrt
zu moglichen Geruchsbelastigungen, insbesondere durch die Dingung der
Felder.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen
Aufgrund der gering geneigten Topographie und der geringen Gebaudedichte

und -h6hen ist nicht davon auszugehen, dass durch die zukinftige Bebauung
die klimatische Situation in den westlich angrenzenden Gebieten negativ be-
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einflusst wird. Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Mikroklima
und die Luftbewegungen zu erwarten.

Die Entfernung zu einem Schweinemaststall nordostlich des Plangebietes be-
tragt ca. 1.000 m. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet, der Anzahl des
Tierbestands, der vorherrschenden Hauptwindrichtung und entsprechender
Auflagen innerhalb der Baugenehmigung ist nicht von relevanten Geruchsbe-
lastigungen auszugehen, die die Richtwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie
GIRL Uberschreiten.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

" Festsetzung einer offenen Bauweise

. Festsetzung von geringen Gebaudehohen, die aus dem umgebenden
Bestand abgeleitet sind

. Schaffung von Griinflachen

2.1.5Schutzgut Landschaft

Schutzziel des Schutzgutes Landschatft ist die Sicherung der Landschatft in ih-
rer Vielfalt, Eigenart und Schonheit.

Situationsbeschreibung

Das Landschaftsbild wird heute durch die nérdlich und westlich angrenzende
Bestandsbebauung, den dazugehdrigen Hausgarten, durch die Julicher Stra-
e und den Pater-Briers-Weg sowie durch die Gehélzbestande im Bereich
des Gut Loherhof gepragt. Das Plangebiet selbst ist eine nicht strukturierte
ausgeraumte Ackerflache.

Das Landschaftsbild stellt keine Besonderheit dar, da gliedernde und bele-
bende Landschaftselemente fehlen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die zuklnftige Nutzung des Plangebietes wird sich das Landschaftsbild
andern und dem typischen Bild eines Ortsrandes entsprechen. Im Erschei-
nungsbild kommt es zu einer Verschiebung und Abrundung des Ortsrandes in
Richtung Sudosten. Aufgrund der geplanten Grunflache am Rande des Plan-
gebiets wird der Siedlungsrand raumlich gefasst und das Plangebiet zum 6st-
lich gelegenen Loherhof abgegrenzt, der hierdurch als eigenstandiger préag-
nanter Bereich ablesbar bleibt. Mit erheblichen Auswirkung auf das Schutzgut
Landschatt ist nicht zu rechnen.

Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen
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" Durchgrinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offenen Bau-
weise

" Platzierung der Baufenster derart, dass die zukinftigen Gartenflachen
vernetzt werden und in ihrer Gesamtheit im Ortsbild ablesbar sind

" Homogene Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes zur Schaf-
fung eines einheitlichen Quartierscharakters

" Festsetzung von Baumen innerhalb der Verkehrsflachen und der 6ffentli-
chen Grunflachen, um den o6ffentlichen Raum optisch aufzuwerten und
ablesbar zu machen

2.1.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
Situationsbeschreibung

Im Geltungsbereich befinden sich weder Baudenkmaéler noch denkmalwerte
Gebaude. Zum augenblicklichen Planungsstand ist nicht abschlieRend zu kla-
ren, ob innerhalb des Geltungsbereiches archaologische Bodenfunde zu er-
warten sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

In der Begrindung und in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
Nr. 117 wird darauf hingewiesen, dass auftretende archaologische Bodenfun-
de oder Befunde unverziglich der Unteren Denkmalbehdrde oder dem Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auf3enstelle Nideggen, zu melden
sind.

2.1.7Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Die aus methodischen
Grunden schutzgutbezogene Vorgehensweise der Untersuchung betrifft ein
stark vernetztes komplexes Wirkungsgeftige. Wechselwirkungen, die tber die
bereits bei den einzelnen Schutzgttern bericksichtigten Funktionszusam-
menhange hinausgehen, ergeben sich nicht.

Die Planungsein- und -auswirkungen wurden im Rahmen der einzelnen
Schutzguter beschrieben. Eine Verstarkung der Auswirkungen durch sich ge-
genseitig in negativer Weise beeinflussende Wirkungen ist nicht zu erwarten.

2.1.8Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um Allgemeine Wohngebiete
sowie eine Kindertagesstatte mit der zugehdrigen Erschliel3ung.

26



Stadt Geilenkirchen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 117 Stand: 14.01.2020

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen durch das zuklnftige Baugebiet ist auf
den angrenzenden Bestandsstra3en abwickelbar und fuhrt nicht zu einer we-
sentlichen Anderung der Larmsituation.

Aufgrund der insgesamt geringwertigen Ausgangssituation des Vegetations-
bestandes innerhalb des Plangebietes und der intensiven Ackerlandnutzung
ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen
auszugehen. Besonders oder streng geschitzte Tierarten sind von Neubau-
vorhaben nicht betroffen. Durch den Verlust von Bodenfunktionen durch Ver-
siegelung liegen negative Umweltauswirkungen vor. Aufgrund der anthropo-
genen Uberformung des Bodens und der Einleitung des Oberflaichenwassers
in das zentrale Versickerungsbecken fihrt die Inanspruchnahme nicht zu er-
heblichen Umweltbeeintrachtigungen der Schutzguter Boden und Wasser.

Die offene Bauweise, die geringe Dichte und die Verbindung der Gartenfla-
chen mit dem freien Landschaftsraum fuhren zu unerheblichen Auswirkungen
auf Klima und Luft.

Durch die geringe Gebaudehdhe wird die Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes minimiert.

2.2 Entwicklungsprognosen
2.2.1Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Am Gut Loherhof II* sind
voraussichtlich die vorgenannten Umweltauswirkungen verbunden. Durch die
beschriebenen Kompensationsmafinahmen konnen die negativen Umwelt-
auswirkungen minimiert werden, so dass keine wesentlichen Risiken fur die
Schutzguter zu erwarten sind. Unter Bericksichtigung und Realisierung der
genannten MalBhahmen entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.2.2Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der Standort bietet sich aufgrund der gtinstigen Lage nahe des Geilenkirche-
ner Stadtzentrums und zu den Gemeinbedarfseinrichtungen und den Nahver-
sorgungseinrichtungen sowie der guten Anbindung an das Ubergeordnete
Stral3ennetz optimal fur die Wohnnutzung an. Bei Verzicht auf die Entwicklung
des Bebauungsplanes Nr. 117 wirde diese Mdglichkeit nicht in Anspruch ge-
nommen werden. Die Flachen wirden weiterhin als Ackerflachen genutzt.

Die Nichtrealisierung des Baugebiets wirde aufgrund der hohen Nachfrage
nach Bauland innerhalb von Geilenkirchen bzw. Hinshoven zu einer ander-
weitigen, in der Gesamtheit voraussichtlich ungtnstigeren Lage eines zukunf-
tigen Wohngebietes fuihren. Eine andere Flacheninanspruchnahme hétte vo-
raussichtlich gréRere Auswirkungen auf den Naturhaushalt, weil durch den
Bebauungsplan Nr. 117 vorrangig intensiv genutzte Ackerflache in Anspruch
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2.3

genommen werden. Zudem konnte ein anderweitiger Standort zu einem hohe-
ren Verkehrsaufkommen fihren oder auch den Bestand der heutigen Infra-
struktureinrichtungen in Frage stellen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

2.3.1Standort

Die Nachfrage nach Baugrundsticken innerhalb der Stadt Geilenkirchen
rechtfertigt die Ausweisung von zusatzlichen Wohnbauflachen in vorliegender
GrofRenordnung. Die Nachfrage nach Einfamilienhausern mit Garten und Ge-
schosswohnungsbau kann aufgrund der zur Verflgung stehenden wenigen
Grundstlicke zur Nachverdichtung und Innenentwicklung nicht befriedigt wer-
den. Somit kommt zur Bereitstellung der notwendigen Grundstiicke nur eine
Flachenneuinanspruchnahme in Frage.

2.3.2Planinhalt

3.1

3.2

Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden verschie-
dene Konzepte erstellt, die beziiglich der Dichte und der Bauweisen Ahnlich-
keiten, aber bezlglich der Plangebietsgrof3e, der Flachenverteilung und des
StralRenverlaufs Unterschiede aufwiesen.

Mit dem vorliegenden Rechtsplan wurde diejenige Variante weiterentwickelt,
die den Bestand berlcksichtigt die héchste Wohnqualitat erwarten lasst und
die geringsten Eingriffe in den Naturhaushalt verursacht.

Zusatzliche Angaben
Grundlagen und technische Verfahren

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten und Stel-
lungnahmen zurickgegriffen:

. Schalltechnisches Gutachten, Ingenieurbiro fur Arbeits- und Umwelt-
schutz, Dipl.-Ing. F.-J. Franzen, Geilenkirchen, Mai 2017

. Artenschutzprufung (Stufe 1), Dipl.-Biol. Michael Straube, Wegberg, De-
zember 2019

. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, Buro Freiraum- und Landschaftspla-
nung Guido Beuster, Erkelenz, Januar 2020

Hinweise zur Durchfiihrung der Umwelttiberwachung

Der Zeitpunkt der 1. Uberpriifung der Realisierung der Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen wird innerhalb des ErschlieRungsvertrages mit dem Erschlie-
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3.3

Bungstrager geklart. Innerhalb der Umweltprifung 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 fur Einzel- und Dop-
pelhduser sowie Mehrfamilienhduser entgegenwirken zu koénnen. Die im
Plangebiet vorgesehene Bauweise und Dichte entspricht der Bebauung in den
angrenzenden Bestandsgebieten.

Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt es sich um eine ausge-
raumte und intensiv genutzte Ackerflache.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung eines
anerkannten Beurteilungsmal3stabes bewertet. Der landschaftsokologische
Eingriff wird zum vorwiegenden Teil innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.
Die Realisierung des notwendigen Ausgleiches soll im Rahmen des Erschlie-
Bungsvertrages geregelt werden.

Als wichtigste Ausgleichsmalinahme gelten die privaten Gartenflachen und
die Anlage von o6ffentlichen Grinflachen mit entsprechenden Bepflanzungen.
MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung einzelner Umweltauswirkun-
gen werden bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter im Umweltbericht aufge-
fuhrt.

Die genannten Mal3nahmen fihren zum Ausgleich der Umweltauswirkungen,
sodass nach Realisierung in der Gesamtheit keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Aachen, 14. Januar 2020

Dipl. Ing. Architekt Uwe Schnuis
BlUro RaumPlan
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