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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Stadt Geilenkirchen verzeichnet ein kontinuierliches Bevdlkerungswachstum. Zwischen 2012 und
2022 stieg die Einwohnerzahl von 26.420 auf 28.252, was einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs
von etwa 183 Einwohner*innen entspricht. Wahrend sich die Zahl der Zuzige im Zeitraum von 2016
bis 2022 leicht erhdhte, nahm die Zahl der Fortzlge im gleichen Zeitraum leicht ab. Gleichzeitig tber-
stieg die natlrliche Sterberate durchgehend die Geburtenrate, sodass das Bevélkerungswachstum
mafgeblich auf Wanderungsgewinne zurlickzufihren ist. Da die Bevolkerungsbewegungen insgesamt
weitgehend konstant verlaufen, ist auch mittelfristig nicht mit einer Trendwende zu rechnen (IT.NRW,
2024).

Infolge dieser Entwicklung steigt der Druck auf den Wohnungsmarkt. Das bestehende Wohnrauman-
gebot kann die wachsende Nachfrage nicht mehr decken, was auf eine zunehmende Wohnungsnot
hinweist. Verscharft wird die Situation durch mehrere strukturelle Faktoren: die Zunahme kleiner
Haushalte - insbesondere Ein- und Zweipersonenhaushalte -, steigende Lebenshaltungskosten so-
wie héhere Kosten fir Wohnen. Der Bedarf an bezahlbarem und zugleich qualitédtsvollem Wohnraum
wachst stetig. Gleichzeitig sind die Moglichkeiten zur Nachverdichtung im Innenbereich begrenzt,
wahrend die zunehmende Fldcheninanspruchnahme im AuBenbereich Zielkonflikte im Bereich Um-
welt- und Klimaschutz verschérft. Hinzu kommt der Anspruch, zukunftsféhige und sozial durch-
mischte Quartiere zu entwickeln, die den Bedurfnissen einer vielféltigen Stadtgesellschaft gerecht
werden.

Vor diesem Hintergrund ist ein integrierter und nachhaltiger Lésungsansatz erforderlich, der stédte-
bauliche, soziale und 6kologische Aspekte gleichermafien berlcksichtigt. Angesichts dessen besteht
dringender Handlungsbedarf, den Wohnungsbestand bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Ziel ist ein
vielfaltiges Wohnungsangebot, das sowohl der demografischen Entwicklung gerecht wird als auch die
soziale Durchmischung innerhalb der Stadt férdert. Im Rahmen ihrer Eigenentwicklung verfolgt die
Stadt Geilenkirchen daher das Ziel, zusétzliche Wohnbaufldchen auszuweisen. Dabei sollen unter an-
derem Fléachen fur Mehr- und Einfamilienhduser im Innenbereich entstehen.

Aus stddtebaulichen Grinden bietet sich eine Erschlieung der verfahrensgegenstandlichen Flachen
fir das geplante Vorhaben besonders an. Das Plangebiet befindet sich vollsténdig innerhalb beste-
hender Siedlungsstrukturen und umfasst eine etwa 1 Hektar grof3e Brachflache. Die Planung orientiert
sich dabei an den Zielsetzungen des geltenden Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) sowie des sich derzeit in Aufstellung befindlichen 3. Anderung des LEP NRW. Besonders rele-
vant sind hierbei die Grundsatze 6.1-6 und 6.1-8, die den Vorrang der Innenentwicklung vor einer
flachenintensiven Auenentwicklung priorisieren und die Reaktivierung innerértlicher Potenziale be-
tonen. Hierzu zéhlen insbesondere Siedlungsschwerpunkte, bereits erschlossene oder ehemals ge-
nutzte Brachflachen, Baullcken im Siedlungszusammenhang sowie geeignete Flachenreserven im In-
nenbereich.

Somit erflllt das Plangebiet die Voraussetzungen flr eine Nachverdichtung einer nachhaltigen und
flachensparenden Siedlungsentwicklung im Sinne des LEP NRW (Ziel 6.1-1). Durch die Reaktivierung
dieser innenstadtnahen Brachflache kann eine weitere Inanspruchnahme von bislang unbebauten
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1.2

AuBenbereichsflachen vermieden werden. Dies entspricht nicht nur den landesplanerischen Zielvor-
gaben, sondern tragt auch zur dkologischen und dkonomischen Effizienz der Siedlungsentwicklung
bei (MWIKE NRW, 2024). Ein Ausbau an anderer Stelle wére mit hdheren Eingriffen und Folgekosten
verbunden. Der Standort tragt somit zur vorausschauenden Bericksichtigung von Infrastruktur- und
Folgekosten bei und erfillt den Grundsatz 6.1-9 LEP NRW (MWIKE NRW, 2024).

Das geplante Vorhaben tragt zur Sicherung und Weiterentwicklung eines stddtebaulich vertraglichen
Ortsbildes bei, fugt sich harmonisch in die bestehende Bebauung ein und unterstitzt durch seine
kompakte Struktur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung. Die Flache befindet sich in innenstadtna-
her Lage mit fu3ldufig erreichbaren Nahversorgungsangeboten, sozialen Infrastruktureinrichtungen
sowie Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben. Das Plangebiet ist zudem bereits gréfitenteils er-
schlossen. Es besteht eine unmittelbare Anbindung an die leistungsféhige Durchfahrtsstrae stdlich
des Plangebiets. Die mittelbare Anbindung an die Bundesstrafie B66 macht den Standort zudem fur
Pendler attraktiv. Aufgrund der begrenzten Verfligbarkeit geeigneter Innenentwicklungsflachen stellt
das Plangebiet eine der wenigen verbleibenden Potenzialflachen im Stadtgebiet dar. Die Realisierung
des Vorhabens leistet somit einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung der Stadt
Geilenkirchen.

Konzeptionell sollen Flachen fir unterschiedliche Nutzergruppen bereitgestellt werden, in diesem
Fall mit besonderem Fokus auf den Bau von Mehrfamilienhdusern. Dies ermdglicht ein vielfaltiges
Angebot fir unterschiedliche Haushaltsgréfien und Lebenssituationen, starkt die soziale Durchmi-
schung und unterstitzt die langfristige Sicherung und Weiterentwicklung des stadtischen Wohnfla-
chenangebotes. Zudem kann durch die dichtere Bebauung der Raum effizienter genutzt und ein gré-
Berer Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs geleistet werden.

Auch ein Anteil an geférdertem Wohnungsbau wére perspektivisch denkbar, um dem sozialen Wohn-
raumbedarf gerecht zu werden, und insbesondere einkommensschwécheren Haushalten angemes-
senen Wohnraum zur Verflgung zu stellen. Damit kann das Wohnungsangebot sozial durchmischt
gestaltet und der zunehmenden Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum gezielt begegnet werden.

Geméafl dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht maglich.
Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen als ,Gemischte Bauflachen” dar. Der aktuell rechtskréftige
Bebauungsplan Nr. 26 setzt fur die verfahrensgegensténdlichen Flachen ein Mischgebiet sowie Bau-
felder fest, die nicht mit dem geplanten stédtebaulichen Entwurf kompatibel sind und lediglich eine
Bebauung entlang der bestehenden Straf3en zulassen wirden. In diesem Zusammenhang ist die Be-
richtigung des Flachennutzungsplans sowie die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 erforderlich.
Es besteht ein Planungserfordernis geméas § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Das Ziel der Planung ist zunéchst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern durch die Berichtigung des Fldchennutzungsplans und Aufstel-
lung eines Bebauungsplans. Auf diese Weise soll ein attraktives Wohnangebot flr unterschiedliche
Nutzergruppen sowie im Allgemeinen fur die zuklnftige Entwicklung der Stadt entstehen. Weitere
wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und der Ausbildung
eines harmonischen Ubergangs zu den bestehenden Siedlungsstrukturen.
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Beschreibung des Plangebiets

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie), genordet (Land NRW, 2025)

RNy

Rlas VLU m | :

~ o

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Zentrums der Hauptortslage Geilenkirchen und um-
fasst die Flachen der Gemarkung Geilenkirchen, Flur 5, Flurstiicke 1535 bis 1538. Die Gesamtflache
betragt ca. 0,9 Hektar.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Abgrabung. Der Betrieb wurde beendet und
die Flache lieg nunmehr brach. In Folge der Abgrabung féllt das Gelénde von Nordosten nach Nord-
westen Uber eine Gelandestufe ab. An dieser Stufe befindet sich eine Gehdlzstreifen aus Ruderalve-
getation, Uberwiegend Strduchern und Birken. Im Stden des Plangebietes befindet sich Wohnge-
bédude und Hallen, die einen Riegel entlang der Strafle ,Bauchemer Gracht” bilden.

Norddstlich grenzt das Plangebiet an die Strae ,Erlenweg”. Im Stdwesten grenzt das Plangebiets an
die StraBe ,Bauchemer Gracht”. Uber Anbindungen an beide Straen kann das Plangebiet erschlos-
sen werden.

Der unmittelbare Nahbereich des Plangebiets ist im Norden, Osten und Stiden von Wohnquartieren
gepragt, die Uberwiegend aus Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern bestehen. Diese
zeichnen sich durch kleinteilige Parzellenstrukturen und eine Uberwiegend zweigeschossige Bebau-
ung aus. Nordwestlich des Plangebiets schlieft das Berufskolleg Geilenkirchen an, das sich sowohl in
seiner Nutzung als auch in seinem baulichen Maf3stab deutlich von der umliegenden Wohnbebauung
unterscheidet. Der drei- bis viergeschossige Gebdudekomplex weist eine héhere bauliche Dichte auf.
Als Bildungseinrichtung nimmt das Berufskolleg zudem eine eigenstandige stddtebauliche Funktion
ein. Damit steht es in deutlichem Kontrast zur wohngeprégten und niedergeschossigen Bebauungs-
struktur der angrenzenden Quartiere.

Der Stadtkern von Geilenkirchen befindet sich etwa 800 m stdéstlich des Plangebiets und weist eine
durchmischte Nutzungsstruktur auf, mit Angeboten aus Gastronomie, Einzelhandel sowie verschie-
denen Dienstleistungen. Innerhalb eines Umkreises von rund einem Kilometer sind zudem ein Gym-
nasium, ein Kindergarten, ein Krankenhaus, das Geilenkirchener Rathaus und der Bahnhof erreichbar.
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Planverfahren gemaf § 13a BauGB

Gemaéaf § 13a Abs. 4 BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
erfolgen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist geméf § 13a Abs. 1 BauGB an diverse Zu-
gangsvoraussetzungen gebunden. Deren Vorliegen wird im Folgenden Uberprift.

il

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt nur fiir die Wiedernutzbarmachung von

Flachen, die Nachverdichtung oder andere Manahmen der Innenentwicklung in Betracht.

Das vorliegende Verfahren dient der Nachverdichtung eines bestehenden Innenbereichs und
der Wiedernutzbarmachung einer Brachflache. Die Voraussetzungen werden somit erfullt.

Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i. S. d. § 13a BauGB ist im Regelfall nur bis zu
einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundfldche von weniger als 20.000 m? zuldssig. Sofern

keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundfldche
von bis zu 70.000 m2 zulassig.

Um eine unionsrechtswidrige Umgehung der Schwellenwerte durch die fragmentierte Aufstel-
lung von mehreren Bebauungsplanen zu verhindern, sind die Grundflachen von Bebauungs-
pldnen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, kumuliert zu betrachten. Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann ein solcher Zusammen-
hang nur zwischen einem oder mehreren Bebauungsplanen der Innenentwicklung in Betracht
kommen (Krautzberger/Kerkmann in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
,Baugesetzbuch”, 149. EL Februar 2023, Rn. 44), nicht aber bei der Kumulation eines Bebau-
ungsplans nach § 13a mit einem sonstigen Bebauungsplan (im ,Normalverfahren”, also mit Um-
weltprifung) oder einem einfachen Bebauungsplan (VGH Mannheim Urteil vom 29. Oktober
2013 - 3 $198/12, NVWZ-RR 2014, 171, 2014).

Aktuell stellt die Stadt Geilenkirchen den Bebauungsplan Nr. 125 - Bauchem - Sittarder Strafe
auf. Dieser liegt im gleichen Ortsteil wie der vorliegende Bebauungsplan und wird ebenfalls im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Folglich sind die Plane kumuliert zu betrachten.

Wird im Bebauungsplan eine Grundfldche geméf} § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, so ist die Ein-
haltung der Schwellenwerte allein anhand dieser Grundflache zu bewerten. Andere Versiege-
lungen, z.B. durch Verkehrsflaichen oder die Uberschreitung der Grundflaiche geméaf
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, bleiben unberiicksichtigt (BVerwG Urt. vom 8. Dezember 2016 -
4 CN 4.16).

Demnach ergibt sich die folgende Bilanzierung und es ist von einer maximal zuldssigen Grund-
flache von 6.362,30 m? auszugehen. Die zuldssigen Schwellenwerte werden unterschritten.

Baugebiet Flache in m? GRZ Versiegelung in m?

Nr. 125 - Bauchem - Nr. 125 - Bauchem - Sittarder Strae

WA 2.805 0.6 1.683,00

MI 1.184 0.8 947,20

Nr. 26, 1. Anderung - Bauchemer Gracht

WA 1.623 0.5 761,50

WA 2 2.434 0.4 973,60

WA 3 3.994 0.5 1.997,00
Summe 6.362,30

Tabelle 1: festgesetzte Grundflache
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il

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte flr die Pflicht zur Durchflihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1 zum UVPG
gefuhrt. Demnach besteht fir sonstige bauliche Anlagen im bisherigen AuBenbereich mit einer
festgesetzten Gréfe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur Durchfiihrung
einer UVP. Ab einer Grundfladche von 20.000 m2ist eine allgemeine Vorprufung durchzufihren.
Da es sich beim Plangebiet um einen Innenbereich handelt und beide Schwellenwerte unter-
schritten werden, ist die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP vorliegend nicht gegeben.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

GemafB §1Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere auch
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete i.S. d. Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beachten. Vorliegend ist davon auszugehen, dass die Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten durch die Planung nicht beeintrachtigt werden (vgl.
Kapitel 2.3 dieser Begriindung).

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass [...] von schweren Unféllen [...] hervorgeru-
fene Auswirkungen auf die ausschlieBBlich oder (berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
[...] so weit wie méglich vermieden werden” (§ 50 Satz 1 BImSchG). Geméaf Artikel 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unfallen um ein Ereignis - z. B. eine Emis-
sion, einen Brand oder eine Explosion grofieren AusmafBies -, das sich aus unkontrollierten
Vorgéngen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spa-
ter innerhalb oder aufierhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr fur die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere geféhrliche Stoffe der Richtlinie
beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder Unféllen fuhren
kdnnten, sind im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden und werden
durch die Planung nicht begrindet.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden somit vollstandig erflllt. Vom beschleu-
nigten Verfahren soll daher Gebrauch gemacht werden. Hierfur stehen die folgenden Verfahrenser-
leichterungen zur Verflgung:

il

Von der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den berihrten Behdrden und sonstigen Trégern &f-
fentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.

Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Die
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geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Plans zu erwarten sind, gelten alsi. S. d. § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

1 Gemaf §13a Abs.2 Nr.1i.V.m. §13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen entféllt. Die Betrachtung der wesentlichen Umweltbelange bleibt hiervon
unberthrt.

Im Sinne gréBtmaoglicher Transparenz soll eine freiwillige, frihzeitige Beteiligung durchgeftihrt wer-
den. Von den verbliebenen Verfahrenserleichterungen soll vorliegend Gebrauch gemacht werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, legt das Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest (Bezirksregierung Kéln, 2016 a). In den ASB sollen u. a. die
Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen, fur die zentralortli-
chen Einrichtungen sowie fiur die sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen der Bildung und
Kultur dargestellt werden (Bezirksregierung Kéln, 2016 b, S. 14). Die Planung folgt somit den Festle-
gungen des Regionalplans.

Der Regionalplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Die zeichnerischen Festlegungen haben
sich in Bezug auf die verfahrensgegenstandliche Flache nicht verdndert. Auch die textlichen Festle-
gungen sind in Bezug auf die Kernaussagen gleichgeblieben. Es kann festgehalten werden, dass die
Planung sowohl mit den Zielen des bestehenden als auch mit denen des in Aufstellung befindlichen
Regionalplans vereinbar ist.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen mit Markierung des Plangebiets (Stadt Geilenkirchen, 1975)
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Im bestehenden Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als ,Gemischte Bauflachen” dargestellt.
Um den Bebauungsplan i. S. d. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
kdnnen, muss die bestehende Darstellung zu ,Wohnbauflachen” gedndert werden. Da der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann die Anderung des Flachennutzungsplans
gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung erfolgen. Ein gesondertes Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Bestehender Bebauungsplan

Flur &3 >

Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 26 mit Markierung des Plangebiretes (grune Linie) (Stadt Geilenkirchen, 1969)
FUr das Plangebiet besteht derzeit der Bebauungsplan Nr. 26 aus den Jahr 1969. Dieser setzt fur die
Flachen des rédumlichen Geltungsbereiches zeichnerisch Folgendes fest:

1 Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,7 und einer Geschossigkeit von zwingend
zwei Vollgeschossen

i Im ndrdlichen Bereich die ausschlieflliche Zulédssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern, im std-
lichen Bereich die ausschlielliche Zulassigkeit von Hausgruppen

i Uberbaubare Grundsticksflachen, die tberwiegend durch Baugrenzen, teilweise jedoch auch
durch Baulinien definiert werden

i eine &ffentliche Verkehrsflache
1 Flachen fur Garagen

Die textlichen Festsetzungen sind dem Planwerk zu entnehmen.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biosphérenreservate




Stadt Geilenkirchen
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung ,,Bauchemer Gracht” .V. DI I

2.5

(§ 25 BNatSch@), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaéler (§ 28 BNatSchG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§29 BNatSchG), gesetzlich ge-
schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung
und Umsetzung von Vorhaben auf eine mégliche Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. §22 Abs.2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftspldnen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt (vgl. § 7 LNatSchG).

Fir den Bereich um die Hauptortslagen Geilenkirchen und Bauchem ist der Landschaftsplans 1/3
.Geilenkirchener ~ Wurmtal”  einschldgig  (Landschaftsverband  Rheinland -  Referat
Landschaftsplanung, 1989). Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich jedoch
auflerhalb des Festsetzungsbereiches, sodass Konflikte mit den Zielsetzungen des Landschaftsplans
nicht bestehen.

Fur die Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Na-
tionalparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biospharenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schutzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,Umweltdaten vor Ort” zurlck-
gegriffen MUNV NRW, 2025 b). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht laut diesem
nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsdnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Das FFH-Gebiet ,Teverener Heide” ist
5 km entfernt. ,Von einer erheblichen Beeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Fl&-
chennutzungsplénen darzustellende Baufldachen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB
und in Bebauungsplénen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1
BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht
ausgegangen werden” (MKULNV NRW, 2016). Somit ist eine direkte Beeintrachtigung nicht zu erwar-
ten. Zudem l&sst das Planvorhaben keine Auswirkungen, wie z. B. eine erhebliche Verénderung der
Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3, erwarten, die zu der An-
nahme fuhren kénnten, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regelun-
tersuchungsabstand zu erhéhen sei.

Ferner sind Natura-2000-Gebiete empfindlich gegentber Eingriffen in verbindende Flugkorridore,
z. B. durch Beeintrachtigungen von Trittsteinbiotopen und Rastplatzen, oder gegenlber Vorhaben
mit Barrierewirkung. Eine Funktion des Plangebiets als Trittsteinbiotop fur Gberfliegende Arten kann
jedoch ausgeschlossen werden und Nutzungen mit Barrierewirkung, wie z. B. Windenergieanlagen,
werden nicht vorbereitet. In diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte mit Natura-2000-
Gebieten nicht ersichtlich.

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Laut diesem
sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76
WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserent-
stehungsgebiete (§ 78d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen.

Auf der Grundlage der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fir einen landertbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Hochwasserrisikokarte, die Hochwassergefahrenkarte
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und die Starkregenhinweiskarte in die Betrachtung einbezogen. Hierflir wird auf den ,Klimaatlas NRW”
zurlckgegriffen (LANUK NRW, 2025).

Die Auswertung der Wasserschutzgebiete und Heilquellen erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-
WEB (MUNV NRW, 2025 a). Uberschwemmungsgebiete sowie Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsbieten werden mithilfe der Hochwasserrisikokarte ermittelt. Hochwasserentstehungs-
gebiete wiederum ,sollen kiinftig durch die Lénder als Rechtsverordnung ausgewiesen werden”
(BMUV, o. D.). Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt jedoch noch nicht geschehen.

Uberlagerungen mit Trinkwasserschutzgebieten oder Heilquellen sind nicht gegeben.

Uberschwemmungsgebiete oder Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten werden
vom Plangebiet ebenfalls nicht Gberlagert und auch die Hochwasserrisikokarte und die Hochwasser-
gefahrenkarte zeigen keine Konflikte flr das Plangebiet auf.

Gemaéaf der Starkregengefahrenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen Wetterer-
eignissen aufgrund der bewegten Topographie im zentralen Bereich von Wasseransammlungen be-
troffen, die teilweise sogar mehr als 4,0 m betragen kdnnen. Hohe FlieBgeschwindigkeiten oder Stré-
mungen auf benachbarte Fldchen bzw. von benachbarten Fldchen auf das Plangebiet sind jedoch
nicht zu erwarten. Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind MaBnahmen zu entwickeln, um der
Starkregengefahrdung entgegenzuwirken und Schaden durch potenziellen Starkregen zu vermeiden.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, welches ein Wohnflachenangebot fur kleinere Raumbe-
durfnisse und in einem bezahlbaren Preissegment bereitstellt. Heutzutage méchten viele junge Men-
schen im Heimatort bleiben, besitzen jedoch noch nicht die finanziellen Méglichkeiten und die zeitli-
chen Ressourcen, um sich ein eigenes Haus zu leisten. Ebenso wird das grof3e Einfamilienhaus fur
viele éltere Menschen irgendwann zu grof3 und zu pflegeintensiv. Aus diesem Grund sollen innerhalb
des Plangebietes mehrere Mehrfamilienhduser mit unterschiedlichen Wohneinheiten und Woh-
nungsgrofien entstehen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Ziels der Nachverdichtung werden kompakte Grundsticksgré-
3en gewahlt, um eine effiziente Ausnutzung der Flache zu gewahrleisten. Auf diese Weise kann das
Planungsziel in einem groéfitmdglichen, dabei aber nachbarschaftlich und verkehrlich vertréglichen
Umfang realisiert werden.

Die bauliche Ausgestaltung differenziert sich innerhalb des Plangebiets in drei Bereiche: Im nérdlich
gelegenen allgemeinen Wohngebiet (WA 3) am Erlenweg ist eine offene Bauweise mit zwei Vollge-
schossen und einer maximalen Gebdudehdhe von 9,0 m vorgesehen.

Im zentralen Bereich des Plangebiets ist ein weiteres allgemeines Wohngebiet (WA 2) mit ebenfalls
offener Bauweise festgesetzt. Hier sind vier Vollgeschosse und eine Gebdudehdhe von 12,0 m zu be-
ricksichtigen.

Im stdwestlichen Teil des Plangebiets liegt das Wohngebiet WA 1, das ebenfalls fir Wohnnutzung
vorgesehen ist. Hier sind ausschliellich Hausgruppen, eine Gebdudehdéhe von 10,5 m und drei
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Vollgeschosse festgesetzt, um eine stéadtebaulich angemessene und kleinteilige Struktur zu gewahr-
leisten, die sich an derzeitigen Bestand orientiert. Die Bestandsbebauung soll in einem ersten Schritt
erhalten werden, mittelfristig ist allerdings eine Uberplanung denkbar.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des sldlichen Teils des Plangebietes erfolgt Gber die Strafle ,Bauche-
mer Gracht”. Der zentrale sowie der nérdliche Teil des Plangebietes werden Uber neu anzulegende,
private Planstrafen erschlossen, die von den Stra3en ,Bauchemer Gracht” und ,Erlenweg” abzwei-
gen. Aufgrund der geringen Lange der Stichstraen (weniger als 50,0 m) wird auf die Errichtung von
Wendeanlagen verzichtet. Die Verkehrsflachen werden hinsichtlich ihrer Breiten fur die vorgesehen
ErschlieBungssituation optimiert.

Der ruhende Verkehr wird Uberwiegend auf den privaten Grundsticksflachen bewaltigt. Dort sind
sowohl Garagen innerhalb des Geb&udes (teilweise als Tiefgarage, teilweise jedoch auch oberhalb der
Gelandeoberflache) als auch ebenerdige Stellplatze vorgesehen. Darlber hinaus sind weitere Besu-
cherparkpléatze innerhalb der privaten Verkehrsflachen vorgesehen. Damit im Bereich der Verkehrs-
flachen eine gréBere Flexibilitét erhalten bleibt, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch jedoch keine
Bereiche fur Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des Straflenraums fest. Ihre konkrete Anord-
nung erfolgt auf der spéteren Ebene der Ausfihrungsplanung.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt ber die Haltestellen ,Be-
rufskolleg” und ,Sittarder StraBBe” sowie die darlUber verlaufenden Linien 410, 434, 435, 437, 490, 491,
GK1und SB3 in weniger als 200 m Entfernung, Zudem befindet sich der Bahnhof Geilenkirchen in ca.
950 m Entfernung, der das Plangebiet unter anderem an die Grof3stddte Aachen und Ménchenglad-
bach anbindet.

Ver- und Entsorgungskonzept

Hinsichtlich der Entsorgung des Niederschlagswassers ist im weiteren Verlauf des Verfahrens eine
konkrete Entwésserungsplanung vorzunehmen. Sofern die vorhandenen Bdden eine Versickerung
zulassen, ist das anfallende Niederschlagswasser zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den
naturlichen Wasserhaushalt, insbesondere in die Grundwasserneubildungsrate, im Plangebiet zu ver-
sickern (vgl. Kapitel 5, Hinweis Nr. 4). Zudem sind im Rahmen der Entwésserungsplanung Mainahmen
zu entwickeln, die eine Beeintréchtigung der geplanten Nutzungen sowie der umliegenden Bereiche
auch im Starkregenfall vermieden werden kann.

Die Entsorgung des Schmutzwassers und die Versorgung des Plangebiets sollen Uber noch zu erstel-
lende Anschlisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Hinreichende Kapazitaten sind vorhan-
den bzw. kénnen in Bezug auf das Schmutzwasser erstellt werden.
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TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen der Gemarkung Geilenkirchen, Flur 5, Flursti-
cke 1535 bis 1538. In den Geltungsbereich wurden die Flursticke aufgenommen, die im Rahmen der
Nachverdichtung neu geordnet und entwickelt werden sollen.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen, da die Flache
vorwiegend dem Wohnen dienen soll. Um den unterschiedlichen stédtebaulichen und funktionalen
Anforderungen innerhalb des Gebiets gerecht zu werden, erfolgt eine Untergliederung in die Teilbe-
reiche ,WA1", ,\WA2" und ,WA3". Diese Differenzierung ermaéglicht es, gezielt auf die jeweiligen &rtli-
chen Gegebenheiten sowie auf verkehrliche und stddtebauliche Rahmenbedingungen einzugehen
und eindeutige Festsetzungen zu treffen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ,WA 2 und ,WA 3“werden bewusst restriktivere Festset-
zungen getroffen. Ziel ist es, den Verkehrsaufwand innerhalb des Wohngebiets zu minimieren und
das Gebiet vor UberméaBiger Belastung durch motorisierten Individualverkehr zu schitzen. Die Er-
schlieBung Uber Uberwiegend wohngepragte ErschlieBungsstrafien l&sst hier eine behutsame Ent-
wicklung mit geringer Verkehrsintensitat erforderlich werden. Geméf} § 1 Abs. 6 BauNVO wird festge-
setzt, dass die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen fur Verwal-
tungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil dieser Flachen wird, da sich
die damit einhergehende Baustruktur nicht die vorhandene Nutzungsstruktur einfigen wirde.

Demgegentber wird den Gber die Bauchemer Gracht erschlossenen Flachen des allgemeinen Wohn-
gebietes ,WA1” ein grofierer Spielraum hinsichtlich baulicher Dichte und Nutzungen eingerdumt. Auf-
grund der direkten Anbindung an eine verkehrliche HaupterschlieBung eignet sich dieser Bereich
besser fur stérkere bauliche Ausnutzung sowie fir ergénzende Nutzungen, die mit einem gewissen
Maf3 an Verkehr verbunden sein kénnen. Hier erscheint insbesondere auch die Integration von nicht
stérendem Gewerbe denkbar. Die grofizigigen Baukdrper und die zentrale Lage im Siedlungsgeflge
bieten hierflr geeignete Rahmenbedingungen. Gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass le-
diglich die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht Bestandteil
dieser Flachen wird. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwaltungen werden
jedoch nicht ausgeschlossen. Auf diese Weise soll die Fortsetzung einer kleinteiligen Nutzungsmi-
schung im Verlauf der Strafle Bauchemer Gracht erméglicht bzw. zumindest nicht ausgeschlossen
werden.

Durch die Unterteilung in Teilbereiche mit jeweils differenzierten Festsetzungen wird sichergestellt,
dass stédtebauliche Qualitat, verkehrliche Vertréglichkeit und funktionale Nutzbarkeit aufeinander
abgestimmt werden.
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1.1 In dem allgemeinen Wohngebiet ,WA 1" sind die folgenden Ausnahmen geméaB3 § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zuléssig:
i Gartenbaubetriebe,
bl Tankstellen

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 2” und ,WA 3" sind die folgenden Ausnahmen geméaB
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig:
i Betrieb des Beherbergungsgewerbes,
i Anlagen fir Verwaltungen,
T Gartenbaubetriebe,
1 Tankstellen

Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise

(§9 Abs. 1Nr. 1BauGB i. V. m. § 19 BauNVO sowie § 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich sowohl an den umliegenden Nutzungen orientieren als auch
gleichzeitig zu einer effektiven Nachverdichtung beitragen. Insofern wird fur das allgemeine Wohn-
gebiet ,WA 2“ eine GRZ von 0,4 in Anlehnung an die Orientierungswerte der BauNVO festgelegt. Fur
das allgemeine Wohngebiet ,WA 1 besteht jedoch bereits ein héherer Verdichtungsgrad im Bestand
und im ,WA 3 ergibt sich aufgrund der Grundstlckszuschnitte ebenfalls eine hdhere Verdichtung,
sodass dort jeweils eine GRZ von 0,5 festgelegt wird. Da aufgrund der Anzahl der Wohneinheiten ein
erhohter Stellplatzbedarf gegeben ist, wird die Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze, Zufahrten
und Nebenanlagen nicht eingeschrankt.

Aufgrund der unterschiedlichen Héhenentwicklung innerhalb des Plangebietes erfolgen individuali-
sierte Festsetzungen zu den jeweils geplanten Gebdudehdhen mitsamt ihren Bezugspunkten. Im
WA 1" wird fur die Gebdudehdhe (GH) ein Maximalwert von 10,5 m festgesetzt, da dies den Bestands-
hdhen der Gebdudekdrper entspricht. anzupassen. Aus dem gleichen Grund sind fir diesen Bereich
drei Vollgeschosse zulassig. Im Ubrigen entsprechend die maximal zuldssigen Gebdudehdhen (GH) im
JWA 2 einem Wert von 12,0 m tUber dem Bezugspunkt. Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse
wird auf 4 begrenzt. Im ,WA 3" wird fur die Gebdudehdhe (GH) ein Maximalwert von 9,0 m festgesetzt.
Dort ist die Errichtung von bis zu zwei Vollgeschossen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 2“ und ,WA 3” sind zudem Parkmadglichkeiten im Unterge-
schoss der Gebéaude geplant, die jedoch teilweise oberhalb der Geléndeoberflache liegen. Aus die-
sem Grund werden zwischen einzelnen Gebduden zusétzliche Baufenster mit geringerer Gebaude-
héhe und maximal einem Vollgeschoss ausgewiesen.

2.1 Die Héhenlage von baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebdudehdhe (GH)
bestimmt und darf den zeichnerisch jeweils als Maximalwert festgesetzten Wert nicht tiber-
schreiten.

2.2  Die Gebdudehéhe (GH) wird als der héchste Punkt der Dacheindeckung definiert. Bei der
Ausbildung einer Attika wird die Gebdudehéhe (GH) als der héchste Punkt der Attika defi-
niert.

Die festgesetzte Gebdudehdhe darf durch Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung (Photovol-
taik) um maximal 1,50 m Uberschritten werden und muss mindestens um das Maf ihrer Héhe von der
AuBenkante des darunterliegenden Geschosses zurickspringen. Auf diese Weise kann daflr Sorge
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getragen werden, dass Anlagen dieser Art umsetzbar sind, ohne dass das Orts- und Siedlungsbild
beeintrachtigt wird.

2.3 Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind zuldssig, wenn sie die maximalen Gebéu-
dehdhen um nicht mehr als 1,50 m Uberschreiten und die Anlagen mindestens um das Maf3
ihrer Héhe (gemessen ab Oberkante Dachhaut) von der AuBenkante des darunterliegenden
Geschosses abriicken.

Fur die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbare Bezugspunkte definiert. Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere
Wandhohe sowie die Abstandsflachen anhand dieses Bezugspunkts zu bestimmen sind. Bei Verzicht
auf eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan wirden die Regelungen der BauO NRW greifen,
gemaf} denen der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der mittleren Wandhdhe von Nebenanlagen
der mittleren Hdéhe des Gelandes entspricht. Vor diesem Hintergrund wird die folgende textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

2.4 Der Bezugspunkt zur Bestimmung der H8henlage von baulichen Anlagen sowie fir die Be-
stimmung der mittleren Wandhéhe und der Abstandsfldchen ist die jeweils festgesetzte Be-
zugshbéhe (BH), die in den jeweiligen Baufenstern als absolute Héhe festgesetzt wird. Die Be-
zugshbdhe (BH) bezieht sich auf das Héhensystem DHHN 2016 NHN.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Im allgemeinen Wohn-
gebiet ,WA 17 orientieren diese sich am derzeitigen Bestand und rlicken demzufolge bis an die &f-
fentliche Verkehrsflache heran. In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 2 und ,WA 3 orientieren
sich die Baugrenzen an den zugrunde gelegten stddtebaulichen Entwurf. Dort halten die Baugrenzen
Uberall einen Mindestabstand von 3,0 m zu den privaten Verkehrsflachen und duf3eren Grundstiicks-
grenzen ein. Ein Abstand von 3,0 m entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Ab-
standsflachen. Somit kénnen auch in den Bereichen, die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten,
bauliche Hauptanlagen nicht ohne Weiteres naher als 3,0 m an die Verkehrsflachen oder Grund-
stlcksgrenzen heranricken.

Energie- und Warmegewinnung aus erneuerbaren Ressourcen nimmt einen immer wichtigeren Stel-
lenwert ein. Insofern sollen entsprechende Nutzungen vorliegend beglnstigt und nicht in unnétiger
Weise eingeschrankt werden. Es wird festgelegt, dass die Baugrenzen durch Warmepumpen sowie
die dazugehdrigen technischen Anlagen um maximal 5,0 m Uberschritten werden duarfen.

3. Baugrenzen dtirfen fir Warmepumpen und die zugehérigen technischen Anlagen um maxi-
mal 5,0 m Uberschritten werden, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenste-
hen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Festsetzung, dass Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (Carports) sowie Zufahrten zu Garagen und
Tiefgaragen ausschliellich innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen oder auf ausdrucklich
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festgesetzten Flachen fur Stellplatze zuldssig sind, dient der stéddtebaulichen Ordnung und der Siche-
rung einer qualitatsvollen Ausgestaltung.

Durch diese Einschrankung soll verhindert werden, dass grofie Teile der Grundstiicke auBerhalb der
vorgesehenen Baufelder versiegelt oder fur den ruhenden Verkehr genutzt werden. Ziel ist es, das
Siedlungsbild zu wahren, eine UberméfBige Dominanz von Fahrzeugstellflachen im Straenraum zu
vermeiden und die vorhandenen Freifldchen zu erhalten.

4.1 In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 1” bis ,WA 3” sind Stelipldtze und (berdachte Stell-
plétze (Carports) und deren Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen und Tiefgaragen nur
in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen und den ,Flédchen flr Stellplatze” zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1bis WA 3 sind Garagen und Tiefgaragen ausschlielich inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Diese Festsetzung dient der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung sowie der Wahrung eines einheitlichen Siedlungsbildes. Durch die rdumliche
Begrenzung wird verhindert, dass Nebenanlagen wie Garagen das Straf3enbild dominieren oder die
Freirdume zwischen den Gebduden unangemessen beeintrachtigen.

Dartber hinaus ist festgelegt, dass der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garage (Garagentor)
und der Straenbegrenzungslinie mindestens 5,5 Meter betragen muss. Diese Anforderung gewahr-
leistet, dass Fahrzeuge beim Ein- und Ausfahren vollstdndig auf dem privaten Grundstick stehen
kédnnen, ohne in den Verkehrsraum hineinzugreifen. Dadurch wird sowohl die Verkehrssicherheit er-
héht als auch die Behinderung des Fu3- und Fahrverkehrs vermieden. Insgesamt unterstitzen diese
Festsetzungen eine funktionale und sichere Gestaltung des Wohngebiets.

4.2 In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 1” bis ,WA 3” sind Garagen und Tiefgaragen nur in
den Giberbaubaren Grundstlicksflédchen zuldssig. Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der
Garagen (Garagentor) und der StraBBenbegrenzungslinie muss mindestens 5,6 m betragen.

Die geplanten Verkehrsflachen sollen im privaten Eigentum verbleiben und werden ohne entspre-
chende Wendemdglichkeiten fur Mdillfahrzeuge hergerichtet. Die Millentsorgung wird daher Uber
Millsammelplétze an den umliegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen gewahrleistet. Zu deren pla-
nungsrechtlicher Absicherung werden im Bebauungsplan entsprechende ,Flachen fir Millsammel-
platze” festgesetzt. Klarstellend wird die nachfolgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

4.3 Inden allgemeinen Wohngebieten ,WA 1" bis ,WA 3" sind Millsammelplétze nur in den ,Fla-
chen far Mialisammelplétze” zuldssig.

Im Sinne der planerischen Zurtckhaltung sind weitere Nebenanlagen, wie z. B. Gartenhéuser, geméaf
§ 14 BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Zuléssige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes soll eine Nachverdichtung durch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern
betrieben und flexible Wohnraumkonzepte geférdert werden. Dennoch soll die Dichte in einem
wohnraumvertraglichen Maf3 erfolgen. Aus diesem Grund wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten
je Baufenster begrenzt.
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Zudem wurden Baufenster definiert, die lediglich der Absicherung von PKW-Abstellmdéglichkeiten in
Form von (Tief-)Garagen dienen. Innerhalb dieser Baufenster wird keine Beschrankung der Wohnein-
heiten vorgenommen, da dort kein Wohnen vorgesehen ist.

5.1 Die jeweils maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebé&ude wird fir die jeweiligen
Baufenster in der Planzeichnung angegeben. Wird flr ein Baufenster keine maximal zuldssige
Zahl der Wohneinheiten angegeben, so sind Wohnungen in diesen Baufenstern unzuldssig.

Klarstellend wird definiert, dass Reihenmittel- und Reihenendhduser jeweils als ein Wohngeb&ude zu
betrachten sind.

52  Reihenmittel- und Reihenendhéduser gelten jeweils als ein Wohngebaude.

Griinordnerische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB i. V. m. Nr. 25 a und b BauGB)

Um den Eindruck einer durchgriinten Siedlung zu stérken und einen 6kologischen Ausgleich zu ge-
nerieren, sind die privaten Gartenflachen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Kunstrasen-, Kies-
oder Splittflachen auBerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestaltung nicht zu-
l&ssig. Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Eingriff in Natur-
und Landschaft geméf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Garten fihrt in der
Summe zu einer starkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu héheren Was-
serabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und zum Verlust von Le-
bensrdumen flr u. a. zahlreiche Singvogelarten. Zumutbare Alternativen i. S. d. § 15 BNatSchG sind die
Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodendeckern wie Storch-
schnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden. Die Begrinung nicht genutzter Flachdécher nach FLL-
Richtlinien dient der Minderung von Versiegelung, der Verbesserung des Mikroklimas und der Férde-
rung der Biodiversitat. Die dauerhafte Pflege und Erhaltung sichern ihre langfristige Wirksamkeit.

6.1 Im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergérten oder -schittungen unzuldssig. Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten werden als
zusammenhdngende Flachen definiert, die mit den o. g. Materialien zu mehr als 10 % bedeckt
sind. Die Flédchen gelten auch dann als Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten, wenn auf den
Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird. Ausgenommen
sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite von 0,5 m nicht (ber-
schritten wird.

6.2 Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind, sofern sie nicht flr eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten i. S. d. Bebauungsplans unversiegelte Flachen, die lberwiegend be-
pflanzt sind (z. B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehélzen). Kunstrasen-
flaichen gelten i. S. d. Bebauungsplans explizit nicht als gértnerisch angelegt. Die Regelungen
gemans der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 bleiben hiervon unberihrt.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels ist insbesondere bei Neubaugebieten darauf zu achten, dass
diese moglichst klimavertraglich gestaltet werden (vgl. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 1a Abs. 5 BauGB).
Aus stadtdkologischen Grinden sind Dachbegrinungsmafinahmen durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan vorgesehen. Dartber hinaus kann die vorgesehene Ausrichtung von ge-
neigten Dachfldchen einen sinnvollen Beitrag zum Klimaschutz leisten. Dachbegriinungen tragen so-
wohl zur Vermeidung von Uberhitzung, Reduktion der Luftbelastung, optischen Aufwertung,
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Larmminderung als auch zur Starkung und Bewahrung der Biodiversitat bei. Durch die Anlage von
Dachbegrinungen kann somit ein positiver Beitrag zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse, zum Klima- und Artenschutz sowie zum Materialschutz und zur Attraktivitatssteigerung des
Wohnumfelds geleistet werden. Diesbeziglich wird die nachfolgende Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

6.3  Die Dachfldchen von Flachdédchern von baulichen Haupt- und Nebenanlagen, die nicht als
Dachterrassen genutzt werden, sind entsprechenden den Vorgaben der FLL-Richtlinien mit
einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.

Zur weiteren Durchgriinung des Baugebietes sowie zur Reduktion von Hitzestress sollen Baumpflan-
zungen innerhalb der privaten Verkehrsflachen vorgenommen werden.

Unter Berlcksichtigung des Klimawandels und der beabsichtigten Standorte im StraBenraum - die
durch einen hohen Anteil von versiegelten Flachen sowie durch Emissionen und Eintrége aus dem
StraBenverkehr gekennzeichnet sind - werden die Pflanzlisten auf Gehdlze aus der Liste ,Zukunfts-
bdume flr die Stadt” begrenzt, deren Tauglichkeit als StraBenbaum durch den GALK-
StraBenbaumtest bestatigt wurde. Darliber hinaus werden bei der Pflanzenauswahl die eingeschrank-
ten Platzverhéltnisse im Straf3enraum beglnstigt.

Um eine hohe Flexibilitat fur die spatere Ausbauplanung aufrechtzuerhalten, setzt der Bebauungsplan
keine konkreten Baumstandorte im Plangebiet fest. Gleichwohl soll die Bepflanzung dieses Raums
bereits auf der Ebene des Bebauungsplans abgesichert werden. Daher wird textlich festgesetzt, dass
in den privaten Verkehrsflachen insgesamt 6 Laubbdume anzupflanzen sind.

6.4 In den privaten Verkehrsflachen sind in Summe mindestens é Laubbdume der Pflanzliste A
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste A: Bdume fiir éffentliche StraBBenverkehrsflachen
Mindestqualitdt: Hochstamm, 4xv., mit Drahtballierung, Stammumfang 16-18 cm
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn
Amelanchier arborea ,Robin Hill” Felsenbirne
Carpinus betulus ,Fastigiata” Pyramiden-Hainbuche
Ligidambar Styraciflua Amberbaum
Prunus x schmittii Spiegelrinden-Kirsche
Sorbus aria “Magnifica” Mehlbeere
Tilia cordata “Rancho” Amerikanische Stadtlinde

Tabelle 2: Pflanzliste A

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Angesichts des Klimawandels ist es besonders bei Neubaugebieten wichtig, diese klimavertraglich zu
gestalten (vgl. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § Ta Abs. 5 BauGB). Die Festsetzung von Flachdéchern dient
dabei der Férderung von Dachbegriinung und Solaranlagen. Zudem wird durch diese Regelung ein
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einheitliches Erscheinungsbild des Plangebiets angestrebt, das angesichts der begrenzten Platzver-
héltnisse bei der Nachverdichtung von besonderer Bedeutung ist.

/. Dach- und Fassadengestaltung

7.1 In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 1" bis ,WA 3" sind ausschlieBlich Flachdécher zulgs-
sig.

7.2 Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dacheindeckung und Gebdudehdhe sowie mit
gleichen Fassadenmaterialien auszufihren.

Zur naturnahen Gestaltung von méglichen Einfriedungen nur in der Form von Hecken zulassig. Diese
durfen mit offenen Zaunkonstruktionen kombiniert werden. Die Pflanzenauswahl wird auf Gehdlze
mit Lebensraumpotenzial fir heimische Arten beschrénkt.

7.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieBlich in der Form von lebenden Schnitthecken aus heimischen
Geholzen der Pflanzliste B zuldssig. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten. In den Heckenpflanzungen kann eine offene Zaunkonstruktion aus Metall oder Draht-
geflecht integriert sein. Die Einfriedungen dtirfen eine Héhe von 1,80 m nicht dberschreiten.

Pflanzliste B: Schnitthecken
Mindestqualitét: Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Héhe: 100-150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Fagus sylvatica Rotbuche

Berberis thunbergii Grline Heckenberberitze

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna

Wei3dorn

Pyracantha ,Orange Charmer”

Feuerdorn ,Orange Charmer”

Symphoricarpos ,White Hedge”

Schneebeere ,White Hedge”

Ligustrum vulgare Liguster

Tabelle 3: Pflanzliste B

5 HINWEISE

Die folgenden Hinweise werden aus Grinden der Rechtssicherheit bzw. zur Klarstellung in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Stadt Geilenkirchen zur Einsicht wéhrend der allgemei-
nen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Wédrme-
pumpen sowie von Blockheizkraftwerken haben unter Beachtung des ,Leitfaden fir die
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Verbesserung des Schutzes gegen Lérm bei stationdren Gerdten” der Bund/Lénder Arbeits-
gemeinschaft Immissionsschutz (LAI, www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

3. Erdbebengefdhrdung

Das Plangebiet befindet sich gemdB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklasse der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte
DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse ,S”. Die in DIN 4149 ge-
nannten bautechnischen MaBnahmen sind zu berticksichtigen.

4. Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser der Grundstiicke ist im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zu versickern. Das Niederschlagswasser darf auf den einzelnen Grundstiicken in
Zisternen aufgefangen und dem Brauchwasserkreislauf zugefihrt werden. Die Zisternen sind
mit einem Notlberlauf zu versehen.

6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Flache in m2 (ca.)
Nutzung
Gesamt Teilflache Versiegelung

Planung
Allgemeines Wohngebiet ,WA 1 (GRZ 0,5 bzw. 1693 B B
0,75 mit Nebenflachen) '

davon versiegelte Flache (50 % bzw. 75 %

. .. - 1142 1142

mit Nebenflachen)

davon unversiegelte Flache - 381 -
Allgemeines Wohngebiet ,WA 2“ (GRZ 0,4 bzw. 2434 B B
0,6 mit Nebenflachen) ’

davon versiegelte Flache (40 % bzw. . 1460 1460

60 % mit Nebenflachen) ' '

davon unversiegelte Flache - 974 -
Allgemeines Wohngebiet ,WA 3“ (GRZ 0,5 bzw. 3004
0,75 mit Nebenflachen) '

da'von versmigelte Flache (50 % bzw. 75 % B 2996 9006

mit Nebenflachen)

davon unversiegelte Flache - 999 -
StrafBenverkehrsflache (privat) 1.050 - 1.050
Summe 9.001 = 6.648

Tabelle 4: Bedarf an Grund und Boden
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7.1

7.2

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a aufgestellt wird, wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB geméaf} § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Die
Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans geméaf} § 2a Satz 2 Nr. 1
BauGB bleibt hiervon unberthrt.

Ausgleich

Vorliegend ist kein dkologischer Ausgleich erforderlich. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten in den Féllen
des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als i. S. d. § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Artenschutz

Aufgrund der vorhandenen Strukturen auf der derzeit Uberwiegend ungenutzten Flache kann das
Vorkommen von planungsrelevanten Arten derzeit nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wird im weiteren Verlauf des Verfahrens eine artenschutzrechtliche Prifung durch einen Fachgut-
achter erstellt. Sofern eine Betroffenheit festgestellt wird, sind verbindliche Ma3nahmen in die Plan-
konzeption aufzunehmen, um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden ent-
gegenzuwirken.
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