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1.2

Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele
Verfahren

Der Bebauungsplan ,In der Schley’ soll in einem normalen Bebau-
ungsplanverfahren mit stadtebaulichem Vertrag gemaR § 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB) entwickelt werden. Im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan
geéandert.

Lage des Plangebiets und Bestandssituation
R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am 6stlichen Orts-
rand von Marienberg zwischen der Strale ,In der Schley’ im Wes-
ten, dem Naherholungsgebiet Wurmtal im Norden und im Osten
sowie den Bestandsgrundstiicken entlang der Marienstral3e im Si-
den.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 428, 429, 430 und teilweise
das Flurstiick 509, alle Flur 64, Gemarkung Ubach-Palenberg. Zum
Geltungsbereich gehdrt zudem ein Teil des Flurstiickes 695, Flur
33, Gemarkung Ubach-Palenberg. Die GesamtgroRe des Plange-
bietes betragt ca. 0,6 ha.

Die detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes im MaR3stab 1:500 zu entnehmen.

Lage und Umgebung

Die Flachen des Plangebietes dienen heute bereits dem Wohnen.
Die bestehende Bebauung ist Teil einer umfangreichen Wohnungs-
baumalnahme aus den 20er Jahren des 20. Jahrhunderts. Die
Baumafinahme diente der Schaffung von Wohnraum fir Mitarbeiter
der Grube Carolus Magnus.

Alle Gebaude wurden als zweigeschossige Siedlungshauser mit
traufstandigen Satteldachern vorrangig in Stral3enrandbebauung
beidseitig der Stralle ,In der Schley' errichtet. Die Gebaude wurden
als Doppelhduser bzw. als Hausgruppe erstellt. Die Wohngebaude
beidseitig der StralRe ,In der Schley’ liegen sich in diesem Abschnitt
unmittelbar gegentber, sodass sie neben der einheitlichen Architek-
tursprache auch Uber diesen stadtebaulichen Bezug eine Einheit
bilden. Insbesondere diese Situation gibt den Rahmen fiir die Art
und das Mal3 der Nutzung innerhalb des Plangebietes vor.

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes besteht aus vier Ge-
schosswohnungsbauten und deren Nebengebauden. Wahrend die
beiden aulReren Gebaude wie samtliche anderen Zechenhauser
unmittelbar an der Grenze zur Strafde ,In der Schley’ stehen, sprin-
gen die beiden mittleren Hauser um ca. 2,20 m von der Stral3e zu-
rick. Zwischen den beiden mittleren Wohnhausern befinden sich
drei Garagen, die von der Straf3e aus angefahren werden. Der Gar-
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tenbereich wird heute intensiv durch weitere Garagen und sonstige
Nebenanlagen genutzt. Eine eingehende Prifung der Bausubstanz
kam zu dem Ergebnis, dass eine wirtschaftliche Sanierung der
Wohngebaude nicht moglich ist.

Die Grundstickstiefe betragt ca. 57,00 m. Die Gartenbereiche lie-
gen ca. 1,40 m unter dem Niveau der Stralle ,In der Schley‘. Die
Géarten werden im Norden und Osten durch einen ca. 1,00 m bis
1,40 m hohen Erdwall begrenzt. Das Grundstick weist Zier- und
Nutzgartenflachen mit einzelnen Gehdlzstrukturen auf.

Direkt noérdlich und 6stlich angrenzend an das Plangebiet befindet
sich das Wurmtal mit attraktiven Naherholungsmdglichkeiten. Das
Wurmtal wird im Osten durch die Bahnstrecke Aachen-Mdnchen-
gladbach begrenzt mit dem Haltepunkt ,Ubach-Palenberg’ in nur
300 m Entfernung zum Plangebiet. Sudlich des Plangebietes ver-
lauft in ca. 60 m Entfernung die Uberortliche MarienstralRe (L 225),
die die Ortsteile Marienberg und Scherpenseel im Westen (ber die
Wurmtalbriicke mit den Stadtzentren Ubach und Palenberg im Os-
ten verbindet. Zudem befindet sich das Plangebiet unmittelbar nérd-
lich des zentralen Versorgungsbereiches von Marienberg.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich jenseits des Erd-
walles eine Kleingartenanlage, deren Zufahrt tGber einen gepflaster-
ten Weg nordlich des Plangebietes erfolgt. Die Kleingartenanlage
wird im Osten durch einen Ful3- und Radweg begrenzt, der auf einer
Deichkrone parallel zur Wurm durch das Wurmtal fihrt. Der Deich
wurde zur Sicherung gegen Hochwasserereignisse errichtet. Zwi-
schen der Wurm und der Bahnlinie Aachen-Mdnchengladbach wur-
de im Wurmtal der Sportplatz ,Stadion an der Bahn' als Hauptplatz
des SV Marienberg 1971 e.V. angelegt. Nahezu direkt unterhalb der
Wurmtalbriicke liegt das Vereinsheim des Sportvereins, das fir ein-
zelne Aktionen und Feierlichkeiten genutzt wird.

Nach Norden schlieRen sich an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die Freiflachen des Wurmtales an. In etwa 80 m Entfer-
nung zur Grenze des Plangebietes befindet sich in den Freiflachen
eine ca. 1.500 m2 groRRe Stellplatzanlage, die zum einen den Besu-
chern des Freizeit- und Naherholungsgebietes Wurmtal dient. Zum
anderen wird der Parkplatz fir den davon noérdlich gelegenen
Sportplatz ,In der Schley’ genutzt, der dem SV Marienberg 1971
e.V. als Trainingsplatz dient. Die Stellplatzanlage wird von der Stra-
Re 'In der Schley' aus angefahren.

Verkehrliche und technische ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Stra3e ,In der Schley' an die innerortli-
chen Hauptverkehrsstra3en angebunden.

Die Haltestellen Wurmtal’ und ,Sandberg’, die von den Buslinien
431, 491, 497 und UP 1 des Aachener Verkehrsverbundes bedient
werden, liegen in einer Entfernung von max. 200 m zum Plangebiet.
Der Bahnhaltepunkt ,Ubach-Palenberg‘ ist nur ca. 300 m vom Plan-
gebiet entfernt und damit auch fuRlaufig gut zu erreichen. Die hier
halbstundlich verkehrenden Zige stellen eine schnelle Verbindung
zum Oberzentrum Aachen sowie Uber Monchengladbach in die Me-
tropolregion Rhein-Ruhr dar.
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Das anfallende Schmutzwasser soll dem Schmutzwasserkanal in
der Stralde ,In der Schley* zugefiihrt werden. Das Niederschlags-
wasser soll ebenfalls in den kommunalen Kanal eingeleitet werden.

Soziale und sonstige Infrastruktureinrichtungen

Im Kreuzungsbereich der Stralde ,In der Schley’ / Marienstral3e be-
findet sich der zentrale Versorgungsbereich Marienbergs mit Ein-
zelhandelsgeschaften fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf sowie
einzelnen Dienstleistern. Im Ortsteil Marienberg sind eine katholi-
sche Kirche und im zentralen Versorgungsbereich der katholische
Kindergarten ,Auenland‘ vorhanden.

Uber die Wurmtalbriicke gelangt man direkt in das Zentrum von Pa-
lenberg. Hier befindet sich neben der Gemeinschaftsgrundschule
Palenberg ein weiterer Kindergarten. Das Zentrum von Ubach mit
dem Rathaus befindet sich nur etwa 1.000 m weiter sudostlich des
Zentrums von Palenberg. Die weiterfihrenden Schulen wie die
Stadtische Realschule, die Willy-Brandt-Gesamtschule und das
Carolus-Magnus-Gymnasium liegen zwischen den Stadtteilen
Ubach und Palenberg und weisen eine Entfernung zum Plangebiet
von ca. 1.300 m auf.

Im Umkreis von etwa 500 m sind in Marienberg sowie im Naherho-
lungsgebiet Wurmtal insgesamt zwei Spielplatze, ein Mehrgenerati-
onenspielplatz und zwei Bolzplatze erreichbar. Neben den beiden
nahe des Plangebietes gelegenen Sportplatzen bietet das Naherho-
lungsgebiet weitere Mdoglichkeiten zur sportlichen Betéatigung und
Freizeitgestaltung.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg besteht nach wie vor ein ho-
her Bedarf an Mietwohnungen. Eine entsprechende Nachfrage wird
durch das Wohnraumforderungsprogramm des Ministeriums far
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW
2014 - 2017 bestatigt, das fur das Bedarfsniveau ,Mietwohnungen’
fir Ubach-Palenberg im Gegensatz zum Beispiel zu Alsdorf oder
Geilenkirchen einen uberdurchschnittlichen Bedarf sieht. Von be-
sonderem offentlichem Interesse der Stadt Ubach-Palenberg ist es,
attraktive Wohnlagen fur alle Generationen zu schaffen. Durch die
kurze Distanz zum Bahnhaltepunkt ,Ubach-Palenberg" ist das Ober-
zentrum Aachen als Hochschul-, Universitats- und Forschungs-
standort gut und schnell autofrei zu erreichen. So kann ein attrakti-
ves Angebot von Wohnungen einerseits einer Abwanderung von
Birgern entgegenwirken und andererseits durch den Zuzug neuer
Einwohner eine mittel- bis langfristige Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur sicherstellen.

Durch die MaRnahme des Bebauungsplans soll der zentrale Kno-
tenpunkt Marienbergs weiter aufgewertet und gestarkt werden. Des
Weiteren sollen Wohnungen geschaffen werden, die sehr nah so-
wohl zum Bahnhaltepunkt als auch zum Naherholungsbereich
Wurmtal liegen und damit eine hervorragende Standortqualitat auf-
weisen.



Stadt Ubach-Palenberg Bebauungsplan Nr. 117 Begriindung

14

Um die vorgenannten Ziele zu erreichen, soll die nicht erhaltenswer-
te Bausubstanz innerhalb des Plangebietes abgerissen und durch
eine zweireihige verdichtete Bebauung ersetzt werden.

Der heutige Flachennutzungsplan weist die 0Ostlichen Teilflachen
des Plangebietes als Uberschwemmungsgebiet aus. Die Flache des
Uberschwemmungsgebietes wurde am 09.01.2012 durch Beschluss
der Bezirksregierung Koln zuriickgenommen. Durch die Reduzie-
rung des Uberschwemmungsgebietes bietet sich die Mdglichkeit,
eine fur den Wohnungsbau gut geeignete Flache einer baulichen
Nutzung zuzufithren und einen Teilbereich des dstlichen Ortsrandes
von Marienberg stadtebaulich sinnvoll zu arrondieren. Im Rahmen
der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Dar-
stellung des Uberschwemmungsgebietes gemaR dem Beschluss
der Bezirksregierung nachrichtlich iGbernommen.

Zwischen dem Plangebiet und dem Weg westlich der Wurm soll als
direkte fu3laufige Verbindung in das Wurmtal bzw. zur MarienstralRe
und Wurmtalbriicke ein Fu3- und Radweg hergestellt werden. Diese
Wegeverbindung ist bis auf eine kleine verbindende Flache jedoch
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Realisierung des Weg-
es soll in dem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Erschlie-
Rungstrager und der Stadt Ubach-Palenberg geregelt werden.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Re-
gion Aachen, stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003
das Plangebiet als ,Allgemeinen Freiraum und Agrarbereich' dar.
Die StralRe ,In der Schley‘ sowie die westlich anschlieRenden
Wohngebietsflachen liegen im ,Allgemeinen Siedlungsbereich’
(ASB).

Flachennutzungsplan

Der heute giiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ubach-
Palenberg stellt den westlichen Bereich als Wohnbauflachen, den
Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage‘ dar. Die aus-
gewiesenen Grinflachen reichen bis zu ca. 10 m in die Grund-
stucksflachen der siudlich angrenzenden Bebauung an der Marien-
stral3e hinein. Der Flachennutzungsplan soll im Rahmen der 38.
FNP-Anderung im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes gean-
dert werden. Das landesplanerische Einvernehmen wurde mit Da-
tum 07.01.2013 bereits bestatigt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt mit seinen riuckwartigen Flachen etwa bis zur
Haélfte der Grundstiickstiefe und bis auf einen schmalen Streifen
entlang der sddlichen Grundsticksgrenze in dem Landschafts-
schutzgebiet des Landschaftsplanes I/2 Teverener Heide aus dem
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Jahr 1995. Der Landschaftsplan formuliert fiir den betroffenen Be-
reich das Entwicklungsziel 1 ,Erhaltung einer mit naturnahen Le-
bensrdumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen
reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft. Die Ziele des Land-
schaftsplanes werden durch den Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes fur die betreffenden Flachen automatisch aufgehoben.
Zudem wird die neue Grenze des Landschaftsschutzgebietes in die
zeichnerische Darstellung der 38. FNP-Anderung tibernommen.

Inhalte des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohnstandortes, der seiner
zentralen Lage im Ortsteil Marienberg und seiner besonderen Lage
unmittelbar angrenzend an das Wurmtal gerecht werden soll. Leit-
idee des stadtebaulichen Konzeptes ist die zeitgemale Interpretati-
on des heutigen Ensembles und eine entsprechende Umsetzung.
Zur Erreichung dieses Ziels soll die heutige GebaudegroRe, deren
Lage und Gebaudestellung aufgegriffen und als Neubau realisiert
werden.

Wie der Bestand sieht das vorliegende stadtebauliche Konzept ins-
gesamt vier Wohngebaude entlang der Stralle ,In der Schley vor,
von denen die zwei mittleren Gebaude geringfligig zuriickspringen.
Eine zweite Gebaudezeile im heute rickwartigen Grundstiicksbe-
reich wird aus drei Wohngeb&auden gebildet. Die zweite Gebaude-
zeile wird Uber eine Stichstralle von Osten erschlossen. Diese
StichstraRe zweigt nordlich der geplanten Bebauung von der StralRe
,In der Schley‘ ab und wird entlang der ¢stlichen Grenze bis zu einer
grol3ziigigen Wendeanlage gefiihrt. So ergeben die Gartenbereiche
der beiden Gebaudezeilen in ihrer Mitte einen zusammenhangen-
den Grunbereich.

Die notwendigen Besucherparkplatze werden im Bereich der Stral3e
,In der Schley‘ sowie im Bereich der neuen StichstralRe in der beno-
tigten Anzahl nachgewiesen.

Samtliche Gebaude sollen mit einer einheitlichen Architektursprache
errichtet werden. Die vordere Gebaudereihe wird durch Garagen mit
Dachterrassen rhythmisiert. Die hintere Geb&audereihe wird Gber un-
tergeordnete Gebaudeabschnitte zu den Garagen abgestuft und
ermdglicht so Blickbeziige aus der vorderen Geb&udereihe Rich-
tung Wurmtal. Die zentrale Lage und der unmittelbare Ubergang
zum Freiraum Wurmtal rechtfertigt die hier im Vergleich zur beste-
henden Bebauung vorgesehene dichtere Bebauung des Grund-
stuicks. Die zukunftigen Gebaudehdhen sollen ber maximal zulas-
sige Gebaudehodhen geregelt werden. Die Hohen entsprechen vor-
wiegend einer dreigeschossigen Bebauung. Insgesamt sollen durch
die Wohnanlage 48 Wohneinheiten in unterschiedlichen GroRRen re-
alisiert werden.
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

Begrindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll als ,Aligemeines Wohngebiet' (WA) festgesetzt
werden. Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nut-
zungsart der bisherigen und der stdlich und westlich angrenzenden
Bebauung innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und hier ein
gualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem
vorhandenen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen
Wohngebiet zulassigen Nutzungsarten ,Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen’ werden aus-
geschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturierte Gebiet gestalte-
risch und funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten
Gebietscharakter widersprechen. Mdagliche Stdérungen durch die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten werden damit vorsorg-
lich ausgeschlossen.

Malf der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des und um der besonderen und zentralen Lage des Plangebietes
gerecht zu werden, wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl
(GRZ) einheitlich mit 0,4 festgesetzt. Um den ruhenden Verkehr
insgesamt ebenerdig unterbringen zu kénnen, darf die festgesetzte
Grundflachenzahl bis zu 0,7 durch Garagen und Stellplatze, ihre Zu-
fahrten und Terrassen uberschritten werden. Diese Uberschreitung
wird durch die unmittelbare Lage am Naherholungsgebiet Wurmtal
kompensiert.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der zukinftigen Gebaudeho-
hen sollen maximale Gebaudehohen festgesetzt werden. Fir die
jeweiligen Hauptbaukorper werden Hohen normiert, die vorrangig
einer dreigeschossigen Bebauung entsprechen.

Fur seitliche und rickwartige Gebaude werden Staffelungen vorge-
nommen. Durch diese Hohenstaffelungen wird insbesondere Rich-
tung Wurmtal ein harmonischer Ubergang zu den Freiflachen ge-
schaffen und Sichtbeziehungen aus der 1. Baureihe Richtung
Wurmtal ermdglicht. Die festgesetzten Geb&audehthen beziehen
sich jeweils auf Normalnull. Die normierten Gebaudeh6hen schlie-
Ren eventuelle Staffelgeschosse oder sonstige Dachaufbauten aus.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flachen

Entsprechend dem Ziel, sich an der Bestandsbebauung beiderseits
der Strafde ,In der Schley’ zu orientieren, wird fur das Baugebiet ins-
gesamt eine offene Bauweise fir Einzelh&duser festgesetzt. Die Pla-
nung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird relativ eng mit Bau-
grenzen umfahren. Zur Verdeutlichung der planerischen Absicht,
Bezlige zu den gegenlberliegenden Bestandsgebauden herzustel-
len, wird fir jeden geplanten Baukorper ein separates Baufenster
festgesetzt.
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Die Uberbaubaren Flachen werden in einem Abstand von vorrangig
1,50 m parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet. Lediglich die
beiden Kopfbauten an der Stral3e ,In der Schley‘ werden unmittelbar
an der offentlichen Verkehrsflache angeordnet. Durch das Heranri-
cken der Uberbaubaren Flachen an die angrenzenden Verkehrsfla-
chen entsteht zwischen den Geb&udereihen ein eindeutiger ge-
meinsamer Gartenbereich mit einer bestmdglichen Besonnung der
Gartenflachen und der Terrassen.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird differenziert festgesetzt.
Die Baufenster flr die beiden ,Kopfbauten‘ werden aufgrund ihres
Vorsprungs in einer Tiefe von 16,5 m vorgesehen. Die beiden da-
zwischen liegenden Baufenster erhalten aufgrund ihrer zuriickge-
setzten Lage eine geringere Baufenstertiefe von 11,5 m. Die Bau-
fenster der héheren Hauptbaukorper der zweiten Baureihe weisen
eine einheitliche Bautiefe von 15,7 m auf. Sie werden aufgrund ihrer
geringeren Breite durch niedrigere Baufensterabschnitte erganzt.
Diese sind gegenlber den héheren Baufenstern zurlickversetzt, so-
dass der StralRenraum durch die Hauptbaukdrper gepragt wird.

Zur Schaffung homogener Vorgartenbereiche werden in den zeich-
nerisch festgesetzten Vorgartenflachen Nebenanlagen mit Ausnah-
me von nicht Uberdachten Stellplatzen, Stitzmauern, Einfriedungen
und Abfallbehéltern ausgeschlossen.

Im Bereich der nérdlichen und des stidwestlichen Kopfbaus werden
Baulinien festgesetzt, um die Realisierung entsprechend dem stad-
tebaulichen Konzept zu gewahrleisten. Insbesondere sollen die bei-
den Vorspringe im Bereich der Stralle ,In der Schley’, die die Ge-
baudereihe flankieren, gesichert werden.

Aufgrund der engen Fassung der Uberbaubaren Flachen kénnen
Terrassen nicht innerhalb dieser Flachen realisiert werden. Deswe-
gen wird planungsrechtlich die Mdglichkeit ertffnet, mit Terrassen
die Uberbaubaren Flachen bis zu 3,00 m Uberschreiten zu dirfen.
Diese Uberschreitungsmaoglichkeit wird auch fir Altane und Balkone
zugelassen. Aus dem gleichen Grund werden entlang der stdlichen
Baulinie Balkone in einer Tiefe von 2,00 m zugelassen. In ihrer Ad-
dition drfen die Balkone insgesamt 60 % der Baulinienlange ent-
sprechen.

Stellplatze und Garagen

Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der
Wohnruhe werden Stellplatze, tberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen zwischen den beiden Baureihen ausgeschlossen. Stell-
platze und Garagen sind nur innerhalb der jeweiligen dafur zeichne-
risch gekennzeichneten Bereiche zuléassig. Die Anordnung der aus-
gewiesenen Flachen fir Garagen liegt generell zwischen den tber-
baubaren Flachen und treten gegeniiber dem StralRenraum zurtick.
Nicht Uberdachte Stellplatze sind zusatzlich auf den Vorfahrtsfla-
chen von Carports oder Garagen gestattet.

Auf den Garagendachern werden durch entsprechende Festsetzun-
gen Terrassennutzungen ermoglicht.

10
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2.2.5

2.2.6

2.3

3.1

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden zur Sicherstellung der Durchgriinung der
Gartenbereiche und zur Vermeidung einer Ubermafigen Versiege-
lung auf einige fur Wohngebiete typische Nutzungsarten mit defi-
nierten FlachengroéfRen beschrankt. Die der Versorgung des Bauge-
bietes dienenden Nebenanlagen sollen als Ausnahme zulassig blei-
ben.

Grinordnung

Auf noérdlich und 6stlich festgesetzten privaten Grunflachen, Uberla-
gert mit Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, sind
einreihig bzw. zweireihig Strauchpflanzungen vorzunehmen. Durch
die Pflanzung soll ein griingepragter Ubergang zum Naherholungs-
gebiet des Wurmtals geschaffen werden.

Begrindung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Ver-
unstaltungen im stadtebaulichen MaRRstab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen.

Zur Vereinheitlichung der Architektursprache wird eine Bebauung
generell mit Flachdach vorgeschrieben. Die Fassaden sollen bezig-
lich Material, Farbe und des Verhaltnisses Wand zu Fensterdffnun-
gen einheitlich gestaltet werden. Des Weiteren sind die Garagen
und die Bristungen von Terrassen auf Garagendachern ebenfalls
einheitlich zu gestalten. Zum Schutz vor der Einsehbarkeit von den
Verkehrsflachen aus kénnen die Bristungen einheitlich geschlossen
gestaltet werden.

Zur Vereinheitlichung der Grundstiickseinfriedungen zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen werden nur Hecken oder Hecken in Verbindung mit
Zaunen zugelassen.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Das zukunftige Wohngebiet wird durch die Stral3e ,In der Schley’
und durch eine zusatzliche 5,00 m breite Offentliche StichstraRe mit
abschlieRender Wendeanlage erschlossen. Die StichstralRe soll im
Mischungsprinzip ausgebaut werden. Damit wird die untergeordnete
Funktion dieser Stral3e signalisiert. Die Einmindung der Stichstral3e
in die StralRe ,In der Schley* soll im Ausbau einer Grundstiickszu-
fahrt &hneln. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wer-
den die erforderlichen Stral3enverkehrsflachen planungsrechtlich
gesichert. Die konkrete Verkehrsflachengliederung und -ausge-
staltung bleibt der Ausfihrungsplanung tberlassen.

Die zur Herstellung der StraRe notwendigen Abgrabungen, Auf-
schattungen oder Stitzmauern sind gemald textlicher Festsetzun-
gen auf den Privatgrundstiicken zu dulden. Des Weiteren ist davon
auszugehen, dass zwischen den dstlichen privaten Stellplatzen und
der parallelen Boschung eine Stutzmauer notwendig wird.
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3.2

4.1

4.2

Zwischen der Wendeanlage der Stichstral3e und dem vorhandenen
FuR3- und Radweg entlang der Wurm soll eine ful3laufige Verbindung
hergestellt werden. Deswegen wird innerhalb des Plangebietes ein
kurzes Wegestiick von der Wendeanlage bis zum 0Ostlichen Rand
des Plangebietes gefiihrt. Die Realisierung der weiteren Wegefiuh-
rung aufRerhalb des Plangebietes wird durch einen entsprechenden
Passus im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Er-
schlieBungstrager geregelt.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der zukinftigen Bewoh-
ner erfolgt grundséatzlich auf den Privatgrundstiicken. Dabei wird die
mogliche Lage von Garagen, Carports und Stellplatzen im Plange-
biet eingegrenzt, um die Wohnruhe zwischen den beiden Baureihen
zu gewahrleisten. Der Abstand zwischen Verkehrsflache und Gara-
gen- oder Carportzufahrt betrdgt mindestens 5,00 m, so dass hier
ein zusatzlicher Stellplatz vor der Garage oder dem Carport mdglich
ist.

Die fur Besucher notwendigen offentlichen Parkplatze kdnnen in
entsprechender Anzahl im Bereich der Stralie ,In der Schley‘ sowie
im Bereich der StichstralRe nachgewiesen werden.

Technische Infrastruktur
Wasser, Energie, Telekommunikation, Abfallentsorgung

Die Versorgung der westlichen Baureihe des Plangebietes ist durch
die vorhandenen Leitungen unterhalb der Stralle ,In der Schley’ si-
chergestellt. Zur Versorgung der zweiten Baureihe erfolgt eine Er-
weiterung der bestehenden Netze unterhalb der neuen Stichstral3e
oder eine direkte Zuleitung von der Stralde ,In der Schley‘ aus. Die
Mullentsorgung erfolgt durch Privatfirmen. Die Verkehrsflachen las-
sen ein ungehindertes Befahren der Millfahrzeuge zu.

Entwasserung

Gemall § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals be-
baut, versiegelt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Das Plangebiet ist diesbezig-
lich zweigeteilt zu betrachten: Die Geb&udereihe entlang der Stral3e
,In der Schley‘ wird heute bereits baulich genutzt. Fur die rickwarti-
gen Grundstucksbereiche ist der § 44 LWG anzuwenden.

Gemal} Baugrunderkundung und hydrogeologischer Untersuchung
durch das Biro fir Ingenieur- und Hydrogeologie, Dipl. Geol. R.
Eckardt, Aachen, August 2016 wird aufgrund des unglnstigen
Grenzdurchlassigkeitsbeiwertes generell innerhalb des Plangebie-
tes von einer Versickerung abgeraten. Im weiteren Verfahren ist zu
prufen, ob das Niederschlagswasser in die Wurm eingeleitet werden
kann. Bezlglich des Schmutzwassers ist davon auszugehen, dass
die entsprechenden Wasser zum Kanal unter der Strafe ,In der
Schley‘ hochgepumpt werden muss.
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Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass fir die einzelnen
Grundstiicksbesitzer ein Einleitungszwang in das kommunale Ka-
nalnetz besteht. Die Grundstiicksbesitzer haben gemal} Hinweis
MalRnahmen zu unterlassen, die zu einer Belastung des Nieder-
schlagswassers fihren.

5. Ausgleichsmalinahmen

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichten
Eingriffe in den Naturhaushalt wurden im Rahmen des landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages in Anlehnung an das vereinfachte Ver-
fahren des Landes NRW - Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft, Stand 2008 - bilanziert (Landschaftspflegerischer Fach-
beitrag Bebauungsplan Nr. 117 ,In der Schley’, Biro Dipl. Ing. H.
Schollmeyer, Geilenkirchen, September 2016). In der Bilanzierung
wird bertcksichtigt, dass der westliche Teilbereich bereits bebaut ist
und gemal § 34 BauGB auch wieder bebaubar ware. Insofern ist
fur diesen Bereich bis zu einer gangigen Grundstiickstiefe davon
auszugehen, dass der Ausgleich bereits stattgefunden hat.

Die im Rahmen der Grinordnungsmalnahmen getroffenen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebietes werden innerhalb der Aus-
gleichsbilanzierung berticksichtigt.

Die Realisierung der notwendigen externen Ausgleichsmaf3nahmen
wird vertraglich geregelt. Fir diese Malinahmen bieten sich zwei
Mdglichkeiten an: Entweder der Vorhabentrager verpflichtet sich,
Gehdlzanpflanzungen auf Flachen, die sich in seinem Eigentum be-
finden, vorzunehmen oder es werden vertragliche Vereinbarungen
mit der Stadt Ubach-Palenberg im Einvernehmen mit der Unteren
Landschaftsbehdrde Uber eine Zahlung eines Ersatzgeldes an die
Untere Landschaftsbehdrde getroffen. Auf diesem Wege konnen
KompensationsmafRnahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft im Raum des Kreises Heinsberg umgesetzt werden.

6. Artenschutzbelange

Durch das Biro fir Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg,
August 2015 wurde eine Artenschutzvorprifung Stufe 1 vorgenom-
men. Nach Angaben des zustandigen Landesamtes (LANUV) sind
im Bereich der hier zugrunde zu legenden topographischen Karte
TK 5202 ,Geilenkirchen' innerhalb des vierten Quadranten insge-
samt Vorkommen von 24 besonders geschitzten und planungsrele-
vanten Tierarten bekannt.

In einer Art-fur-Art-Betrachtung konnte ausgeschlossen werden,
dass der Abriss des Gebaudebestandes und die ErschlieBung der
Flache mit artenschutzrechtlichen Regelungen in Widerspruch steht.
Dazu wurde in einer Begehung der Baumbestand des Geldndes auf
Hohlungen und Horste abgesucht. AuRerdem erfolgte eine Untersu-
chung der Hauser im Dach- und Kellerbereich. Aufgrund fehlender
Spuren kann davon ausgegangen werden, dass die Gebaude nicht
in nennenswerter Anzahl oder Uber einen langeren Zeitraum von
Fledermé&usen bewohnt wurden. Hinweise auf sonstige planungsre-
levante Arten liegen nicht vor.
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10.

Sonstige Hinweise

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
T gemal der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich mogli-
cher Einwirkungen im Zuge des Braunkohle- und des Steinkohleab-
baus liegt. Nach Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmal3-
nahme ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten. Die
Anderungen der Grundwasserflurabstande und daraus resultierende
Bodenbewegungen sind bei Planung der einzelnen Bauvorhaben zu
bertcksichtigen.

Im Zusammenhang mit dem ehemaligen Steinkohlebergbau wird
auf den Grubenwasseranstieg und daraus resultierende mdgliche
Bodenbewegungen hingewiesen.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass ar-
chéologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemal dem Gesetz zum
Schutz und der Pflege der Denkmaler der Stadt als Untere Denk-
malbehérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
unverziglich zu melden sind.

Bodenordnung

Die Flachen der Flurstiicke 428, 429 und 430, Flur 64, Gemarkung
Ubach-Palenberg befinden sich in privatem Eigentum. Die in den
Geltungsbereich einbezogenen Boschungsflachen des Erdwalles
auf dem Flurstiick 509, Flur 64, Gemarkung Ubach-Planberg sowie
die Teilflache des Flurstiickes 695, Flur 33, Gemarkung Ubach-
Palenberg sind im Besitz der Stadt.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die stadtebauliche und verkehrliche Planung, die Re-
alisierung der ErschlieBung- und der vermessungstechnischen
Malnahmen werden von einem ErschlieBungstrager finanziert. Fir
die Stadt entstehen Kosten fir die verwaltungsseitige Begleitung
des Planverfahrens.

Flachenbilanz

e Plangebiet (100,0 %) 5.930 m2
e Wohngebiet (73,2 %) 4.340 m?
e Verkehrsflachen (18,7 %) 1.110 m2
e Private Grunflachen (8,1 %) 480 m?
e Wohneinheiten 48
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TEILB UMWELTBERICHT

1.

11

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Be-
bauungsplanes

Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am 6stlichen Orts-
rand von Marienberg zwischen der Stralle ,In der Schley’ im Wes-
ten, dem Naherholungsgebiet Wurmtal im Norden und im Osten
sowie den Bestandsgrundstiicken entlang der Marienstraf3e im Su-
den.

Wichtigste Ziele

Der bisher im Uberschwemmungsgebiet gelegene ostliche Teilbe-
reich wurde am 09.01.2012 durch Beschluss der Bezirksregierung
Koln aus dem Uberschwemmungsgebiet ausgeklammert. Durch
diese Reduzierung bietet sich die Mdglichkeit, die Flachen insge-
samt einer baulichen Nutzung zuzufthren, um damit den zentralen
Knotenpunkt des Ortsteiles Marienberg aufzuwerten.

Durch das Baugebiet soll die nach wie vor hohe Nachfrage nach
Mietwohnungen befriedigt werden. Durch ein attraktives Angebot an
Wohnungen soll der Abwanderung von Birgern entgegengewirkt
und durch den Zuzug neuer Einwohner die Auslastung der vorhan-
denen Infrastruktur sichergestellt werden.

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache
von ca. 0,6 ha. Diese Flachen verteilen sich auf die zukinftigen
Nutzungen wie folgt:

e Wohngebiete ca. 0,44 ha
e Verkehrsflachen ca. 0,11 ha
e Grunflachen ca. 0,05 ha

Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden ,Allgemeine Wohngebiete'
festgesetzt. Durch den Bebauungsplan werden voraussichtlich 48
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ermdglicht.

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl
von 0,4 vorgegeben. Um die vorgenannten Ziele zu erreichen, soll
die nicht erhaltenswerte Bausubstanz innerhalb des Plangebietes
abgerissen und durch eine zweireihige verdichtete Bebauung er-
setzt werden.
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1.2

Umweltschutzziele aus Fachpléanen und libergeordneten Fach-
gesetzen

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt mit seinen rickwartigen Flachen in dem Land-
schaftsschutzgebiet des Landschaftsplanes I/2 Teverner Heide. Der
Landschaftsplan formuliert fir den betroffenen Bereich das Entwick-
lungsziel 1 ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder
sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig
ausgestatteten Landschaft'.

Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schitzenswerte Biotope
gemal 8§ 62 LG NRW vorhanden noch werden Flachen im Biotop-
kataster der LOBF (Landesanstalt fur Okologie, Bodenordnung und
Forsten) gefiihrt.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Néahe liegen keine
FFH- und Vogelschutzgebiete. Uber das Vorkommen von beson-
ders bzw. streng geschitzten Arten gemal? Bundesnaturschutzge-
setz liegen keine Kenntnisse bzw. Hinweise vor.

Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft gemall § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu
erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach § la
Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen durch geeignete MalBhahmen auszugleichen.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u.a. einen spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie eine
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Leit-
ziel des Bodenschutzes ist es, die Funktionsfahigkeit der natirlichen
Ablaufe und Wirkungszusammenhange in ihrer ungestorten, natur-
raumspezifischen, biotischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal 8§ 44 Landeswassergesetz NRW wird fur Grundstticke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gefordert, dass das
anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert, verrieselt oder
einem ortsnahen Oberflachengewasser zugefihrt wird.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heuti-
gen Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezo-

gen dargestellt, um die eventuelle Empfindlichkeit von Umwelt-
merkmalen gegenuber der Planung herauszustellen und Hinweise
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2.1

2.11

auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen
Zu geben.

Die mit der Planung verbundenen Umweltverdnderungen und
-auswirkungen werden herausgestellt, um daraus MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer
Umweltauswirkungen abzuleiten.

Untersuchungsrelevante Schutzguter

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung
insgesamt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seine Gesund-
heit sind insbesondere Aspekte wie Erholung und Freizeit, LArm-
imissionen u.a. zu bericksichtigen. Grundsatzlich sind die Anforde-
rungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu erfillen.

Situationsbeschreibung

Die Flachen des Bebauungsplanes sind im westlichen Teilbereich
straRenbegleitend mit vier einzelnen Siedlungshausern bebaut.
Aufgrund der schlechten Bausubstanz und der sehr unginstigen
energetischen Werte sollen die Geb&dude abgerissen werden. Bei
dem 0&stlichen Teilbereich handelt es sich um die Garten der vorge-
nannten Geb&ude. Die Gartenflachen stellen sich als Zier- und
Nutzgartenflachen mit einzelnen Gehdlzstrukturen dar. Die Garten-
flachen dienen lediglich den Anwohnern der Bestandsbebauung und
haben keinerlei 6ffentlichen Charakter.

Der Bereich ist durch einen Erdwall gegeniiber Uberschwemmun-
gen durch das angrenzende Wurmtal geschitzt. Das Wurmtal mit
attraktiven Naherholungsmoglichkeiten schlief3t sich direkt nérdlich
und 6stlich an das Plangebiet an.

Ostlich des Plangebietes befindet sich in ca. 250 m Entfernung die
Bahnlinie Aachen- Moénchengladbach. Des Weiteren liegen ndrdlich
und 06stlich im Bereich der Wurmniederung jeweils in ca. 150 m Ent-
fernung zwei Sportplatze. Ca. 100 m nordlich des Plangebietes be-
findet sich ein Parkplatz fiir Besucher des Sportplatzes und des
Naherholungsgebietes.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes wird ca.
48 Familien bzw. Ein- und Zweipersonenhaushalten ein hochwerti-
ges Wohnen in zentraler Lage Marienbergs und in gunstiger Entfer-
nung zum Bahnhaltepunkt geboten. Aufgrund der offenen Bauweise
wird eine hohe Wohnqualitdt geschaffen, die der Regeneration der
zuklnftigen Bewohner dient. Voraussetzung fir gesundes Wohnen
ist, dass die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung zum Schutz gegen Larm des Sportbetriebes und die Orien-
tierungswerte zur Beurteilung der Immissionen aus Verkehrsgeréu-
schen gemaf der DIN 18005 beziglich der Bahntrasse eingehalten
werden. Aufgrund der Entfernung zwischen den Larmemittenten
und dem Plangebiet wird davon ausgegangen, dass die Richtwerte
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2.1.2

eingehalten werden. Gegebenenfalls ist dies durch ein zu beauftra-
gendes Larmgutachten zu hinterlegen.

Da die Stral3e ,In der Schley‘ gut ausgebaut ist, sind durch das Bau-
vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die heutige Verkehrssi-
tuation und auch keine erheblichen Verdnderungen der bestehen-
den Larmsituation durch die Zunahme des Kfz-Verkehrs zu erwar-
ten.

Durch die Planung wird sich das heutige Ortsbild am Rand des
Naherholungsgebietes Wurmtal &ndern. Hier ist zu bericksichtigen,
dass durch die zweite Baureihe die bereits bestehende Bebauung
an der Marienstralle und an der Stralde ,In der Schley* sinnvoll ar-
rondiert und erganzt wird.

Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat, die der Regeneration
der zuklnftigen Bewohner dient, wird eine offene Bauweise fir
Einzelhduser festgesetzt

e  Zur Unterstutzung einer vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeit wer-
den Dachterrassen auf den Garagen ermdglicht

e Zur Ermdglichung von Sichtbeziehungen Richtung Wurmtal
wird flr die dstliche Gebaudereihe eine Staffelung der Gebéu-
dehdhen festgesetzt

e Regelung einer FuBwegeverbindung zwischen dem Baugebiet
und dem FuBweg entlang der Wurm

e Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung haustechni-
scher Anlagen unter Beachtung des ,Leitfaden fur die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten’ zu
erfolgen hat.

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 gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu pflegen
und zu entwickeln. Zur Beurteilung der Schutzgiter Pflanzen und
der biologischen Vielfalt wurde vom Biro Schollmeyer, Geilenkir-
chen, September 2016 der Landschaftspflegerische Fachbeitrag er-
stellt. Vom Buro fur Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg,
August 2015 wurde die Vorprifung der Artenschutzbelange Stufe |
vorgelegt.

Situationsbeschreibung

Den Bestandsgebduden innerhalb des Plangebietes schlief3t sich
ein tieferliegendes Gelande mit ehemaligen Géarten an. Den Garten
sind einzelne Schuppen, Gartenh&auser, Garagen und Sitzplatze zu-
geordnet. Die Nutzung der Gartenanlagen ist weitgehend aufgege-
ben worden. Aus dem Ziergehdlz-, Stauden- und Rasenbestand hat
sich mittlerweile eine Brachflache entwickelt. Ehemalige Gemiise-
beete sind mit Wildkrautern bewachsen. Des Weiteren sind willkir-
lich Gehdlzsamlinge aufgewachsen. Das Plangebiet wird Richtung
Osten durch weitere Garten und Kleingérten mit zum Teil mittelgro-
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Bem Gehoblzbestand begrenzt. Dariiber hinaus schliel3t sich im Nor-
den und Osten das Naherholungsgebiet entlang der Wurm an.

Grundlage fur die Uberprifung einer moglichen Betroffenheit ge-
schitzter Tierarten ist die Artenliste des Landesamtes fir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV NRW) mit Bezug auf das
Messtischblatt 5202/4 Geilenkirchen. Im Rahmen der Vorprufung
der Artenschutzbelange wurden zusatzlich Beobachtungsgange
vorgenommen. Nach Angaben des Landesamtes sind im Bereich
des vorgenannten Messtischblattes Vorkommen von 24 besonders
geschitzten und planungsrelevanten Tierarten bekannt.

Die Gartenbrache und die bestehenden Geb&ude bieten nicht allen
24 Arten geeignete Lebensraumstrukturen. Es fehlt an hinreichend
grollem Baumbestand. Ausgenommen sind einzelne hohe Nadel-
baume. Einige der genannten Arten kénnten mdglicherweise als
Nahrungsgaste auftreten. Gemal der Beobachtungsgénge wurden
jedoch keine Horste oder Nester gesichtet.

Des Weiteren werden Feldlerche, Kiebitz und Rebhuhn benannt, die
ihren Lebensraum vorrangig in der offenen Feldflur haben, nicht
aber im Plangebiet.

Biber, Teichrohsanger, Eisvogel, Wasserralle und Zwergtaucher
bevorzugen die Nahe zum Wasser und dirften daher eher an den
Gewassern des Naherholungsgebietes zu finden sein und nicht un-
mittelbar im Plangebiet. Aktuelle Hinweise auf Mehl- und Rauch-
schwalbe haben sich im Bereich der Geb&ude nicht gezeigt.

Aus der Gruppe der Fledermause kommen Grof3er Abendsegler und
Wasserfledermaus im Gartengelande und im Umfeld der Gebaude
nicht vor, da lichter Wald und Parkanlagen mit &lterem, reifen
Baumbestand als Habitate bevorzugt werden. Breitfligelfledermaus,
Zwergfledermaus und Wimperfledermaus, die auch Geb&aude be-
siedeln, sind bei der gutachterlichen Untersuchung im August 2015
nicht vorgefunden worden.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der bestehenden Bebauung wird der westliche Bereich in
einer herkdmmlichen Grundstlickstiefe, die ca. der Halfte der heuti-
gen Grundstlckstiefe von ca. 58 m entspricht, nicht in die Bilanzie-
rung einbezogen, weil dieser Bereich bereits nach § 34 BauGB be-
baubar ist und der Eingriff hier bereits als ausgeglichen gilt.

Fur den dstlichen Bereich werden durch die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen Eingriffe erméglicht, die zu einer zusatzli-
chen Flachenversiegelung von ca. 1.675 m2 fihren. Durch entspre-
chende Festsetzungen kann dieser Eingriff zu ca. 49 % innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen werden. Dieser Ausgleich erfolgt
vorrangig durch die zukinftigen Gartenflachen und durch die fest-
gesetzten privaten Griunflachen am dstlichen und nérdlichen Rand
des Plangebietes.

Die Realisierung der notwendigen externen AusgleichsmafRnahmen
wird vertraglich geregelt. Fir diese MalRinahmen bieten sich zwei
Moglichkeiten an: Entweder der Vorhabentréager verpflichtet sich,
Gehdlzanpflanzungen auf Flachen, die sich in seinem Eigentum be-
finden, vorzunehmen oder es werden vertragliche Vereinbarungen
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2.1.3

mit der Stadt Ubach-Palenberg im Einvernehmen mit der Unteren
Landschaftsbehdrde Uber eine Zahlung eines Ersatzgeldes an die
Untere Landschaftsbehdrde getroffen. Auf diesem Wege konnen
KompensationsmafRnahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft im Raum des Kreises Heinsberg umgesetzt werden.

In einer Art-fur-Art-Betrachtung konnte ausgeschlossen werden,
dass der Abriss des Gebaudebestandes und die ErschlieBung der
Flache mit artenschutzrechtlichen Regelungen in Widerspruch steht.
Dazu wurde in einer Begehung der Baumbestand des Gelandes auf
Hohlungen und Horste abgesucht. AuRerdem erfolgte eine Untersu-
chung der Hauser im Dach- und Kellerbereich. Aufgrund fehlender
Spuren kann davon ausgegangen werden, dass die Gebaude nicht
in nennenswerter Anzahl oder Uber einen l&angeren Zeitraum von
Flederméausen bewohnt wurden. Hinweise auf sonstige planungsre-
levante Arten liegen nicht vor.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Schluss, dass mit dem Ab-
riss der Gebaude und der nachfolgenden Neubebauung keine pla-
nungsrelevanten schitzenswerten Arten betroffen sein werden.
Konflikte im Sinne des § 44 BNatSchG sind nach derzeitigem Stand
der Planung nicht zu erwarten.

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Durchgrinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offe-
nen Bauweise

e Durch die Planung von Gartenflachen wird ein Teil des Eingriffs
in den Naturhaushalt kompensiert

o Festsetzung einer privaten Griunflache zum 6stlichen und nérd-
lichen Gebietsrand mit entsprechenden Festsetzungen zum
Anpflanzen von Strauchern

¢ Realisierung von externen Ausgleichsmaf3nahmen.

Schutzgiter Boden und Wasser

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 und Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevilkerung sowie die Belange des Bodens zu berticksichti-
gen. Es ist zu prifen, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
auf Dauer im Plangebiet gewahrleistet werden kdnnen. Zusatzlich
ist gemald § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen.

Die vorhandenen Bdden sind gemald 8§ 1 Abs. 1 Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) besonders zu schitzen.

Situationsbeschreibung
Die Bodenfunktionen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplanes wurden aufgrund der Bebauung und der gartnerischen
Nutzung anthropogen veréndert und tberpragt.
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Gemal der digitalen Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW
Krefeld stehen innerhalb des Plangebietes urspriinglich zwei nattir-
lich entwickelte Bodentypen an. Im sudwestlichen Teilbereich ste-
hen Schwemmlehme an, die sich aus sandig-lehmigen Schluffen
zusammensetzen, die vereinzelt schwach humos und vereinzelt
karbonathaltig sein kbnnen. Darunter lagern L6 bzw. Schwemml6i3
Uber Kiesen und Sanden.

Im nordlichen Teilbereich stehen Auengley bzw. Brauner Auenbo-
den an. Es handelt sich hier um schluffige Lehme, vereinzelt kiesig,
die sich aus Auen und Hochflutablagerungen von Schwemml6i3 zu-
sammensetzen. Darunter lagern Kiese und Sande. Im Bereich der
vorhandenen Bebauung wurden seinerzeit Bodenmassen aufge-
schittet, die zu einer Uberformung der natirlichen Bodenverhaltnis-
se gefihrt haben. GemaR des Ergebnisses der Baugrunderkundung
und der hydrogeologischen Untersuchung durch das Buro fir Inge-
nieur- und Hydrogeologie Dipl. Geol. M. Eckardt, Aachen,
23.08.2016 ist bei den anstehenden schluffigen Lehmen nicht aus-
zuschlieBen, dass Schichtenwasser in unterschiedlichen Boden-
Horizonten auftreten kdnnen.

Gemal Untersuchung weisen die Bdden nur eine geringe Eignung
fur eine Versickerung von Niederschlagswassern auf. Deswegen
wird generell von einer Versickerung innerhalb des Plangebietes
abgeraten. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist fur die westli-
che Baureihe § 44 Landeswassergesetz (LWG) nicht anzuwenden.
Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob das Niederschlagswasser in
die Wurm eingeleitet werden kann. Der Grundwasserspiegel steht
heute ca. 7 m unter Flur an. Gemall Hochwassergefahrenkarte
Wurm, Stand 2012 wird das Plangebiet im 6stlichen Teilbereich bei
Extremhochwasser voraussichtlich Uberflutet.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass fur die einzelnen
Grundstucksbesitzer ein Einleitungszwang in den kommunalen Re-
genwasserkanal besteht. Die Grundstiicksbesitzer haben MaRnah-
men zu unterlassen, die zu einer Belastung des Niederschlagswas-
sers fuhren.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird des Weiteren darauf hinge-
wiesen, dass das Plangebiet im Bereich moglicher Einwirkungen im
Zuge des Braunkohleabbaus liegt. Nach Beendigung der bergbauli-
chen Sumpfungsmalnahme ist ein Wiederanstieg des Grundwas-
sers zu erwarten und entsprechend zu beriicksichtigen. Im Zusam-
menhang mit dem ehemaligen Steinkohlebergbau wird auf den
Grubenwasseranstieg und daraus resultierende mogliche Boden-
bewegungen hingewiesen. Unmittelbar sudlich des Plangebietes
verlauft der Sprung von Gangelt.

Die abwassertechnische ErschlieBung erfolgt tGber den vorhande-
nen Kanal in der Straf3e ,In der Schley‘. Die notwendigen Klarkapa-
zitaten sind vorhanden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

o Festsetzung einer offenen Bauweise, um das Verhaltnis bebau-
te Flache / unbebaute Flache zu optimieren
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¢ Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes, dass Malinahmen,
die das Niederschlagswasser beeintrachtigen, zu unterlassen
sind

e Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes, dass nach Beendi-
gung der bergbaulichen SumpfungsmalRnahme ein Wiederan-
stieg des Grundwassers zu erwarten ist.

e Hinweis innerhalb des Bebauungsplanes auf den Grubenwas-
seranstieg und daraus resultierende Bodenbewegungen im Zu-
sammenhang mit dem ehemaligen Steinkohlebergbau.

2.1.4 Schutzguter Luft und Klima
Situationsbeschreibung

Ostlich des Plangebietes schlie3t sich die zusammenhangende un-
bebaute Flache des Naherholungsgebietes Wurmtal an. Diese Fla-
che bildet eine deutliche Z&sur innerhalb der Stadtstruktur und ver-
bindet durch einen 200 - 400 m breiten Korridor den nérdlichen mit
dem sidlichen Landschaftsraum. Aufgrund dieser Verbindung
zeichnet sich die Flache des Naherholungsgebietes durch ein Frei-
landklima mit einem Potential fur die Kaltluftbildung aus. Die Eng-
stelle befindet sich im Bereich der Wurmtalbriicke und wird insbe-
sondere durch die Bebauung an der MarienstraRe gebildet. Auf-
grund der Hauptwindrichtung aus West / Sidwest kommt dem Nah-
erholungsgebiet insgesamt nur eine geringe Bedeutung als Aus-
tauschgebiet zu.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Der Korridor des Naherholungsgebietes wird heute durch die Be-
bauung an der MarienstralRe eingeengt. Durch eine zukinftige zwei-
te Baureihe im Bereich der Stral3e ,In der Schley’ erfolgt keine wei-
tere Einengung dieses Korridors. Vielmehr kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Luftbewegungen durch die zukiinftige Bebau-
ung kanalisiert werden. Insgesamt ist aufgrund der geringen Dichte
der zuklnftigen Bebauung nicht zu erwarten, dass die klimatische
Situation in den angrenzenden Wohngebieten negativ beeinflusst
wird. Somit ist insgesamt nicht von erheblichen Auswirkungen auf
das Mikroklima auszugehen.

Zur Reduktion der Schadstoffbelastung durch zukiinftige Heizungs-
anlagen in den Privathdusern sollten die Bauvorhaben so geplant
werden, dass der Energiebedarf minimiert wird. Zur Energiedeckung
ist vorrangig die Nutzung regenerativer Energien durch den Einbau
von Solarkollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen
anzustreben.

Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Festsetzung einer offenen Bauweise und einer teilweisen Ab-
stufung der Bebauung Richtung Naherholungsgebiet
Eingriinung des Plangebietes Richtung Norden und Osten

e Deckung des Energiebedarfs durch Nutzung regenerativer
Energien durch den Einbau von Solarkollektoren, fotovoltai-
schen Anlagen und Warmepumpen.
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2.15

2.1.6

Schutzgut Landschaft / Ortsbild
Situationsbeschreibung

Das heutige Ortshild wird auf der Westseite des Naherholungsge-
bietes Wurmtal durch die einreihige, teilweise in sich homogene Be-
bauung entlang der langgezogenen Kurve der Stral3e ,In der Schley’
gepragt. Die Gebaudefassaden sind hier komplett zum Naturraum
ausgerichtet. Diese einreihige Bebauung geht im sidlichen Ab-
schnitt des Stral3enverlaufs in eine zweireihige Bebauung uber, so
dass hier die Gebauderiickseiten vom Naturraum aus wahrgenom-
men werden.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch das Bauvorhaben wird der Rand des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils Richtung Osten verschoben. Diese Verschiebung
fuhrt aber zu keiner Einengung des heutigen Freiraums, sondern zu
einer Arrondierung der heutigen Ecksituation, die durch die Bebau-
ung an den StralRen ,In der Schley‘ und der Marienstral3e entstan-
den ist.

Durch die zweireihige Bebauung werden auch im sudlichen Ab-
schnitt der Stralde ,In der Schley‘ die Gebaudefassaden zum Natur-
raum des Wurmtales ausgerichtet sein. Die geplante Bebauung ori-
entiert sich an der Hohe und der Kubatur der Bestandsbebauung
und soll in sich homogen gestaltet werden.

Durch die mit StrAuchern zu bepflanzenden privaten Griinflachen
am nordlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs wird ein
vertraglicher Ubergang zwischen Bebauung und Naturraum ge-
schaffen.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

e Festsetzung einer offenen Bauweise
Festsetzung der maximalen Geb&audehthen in Anlehnung an
den Bestand

e Begrenzung der Uberbaubaren Flachen in Anlehnung an den
Bestand

e Festsetzung einer homogenen Dachgestaltung zur Schaffung
eines einheitlichen Ortsbildes

e Festsetzung einer privaten Griunflache mit anzupflanzenden
Strauchern.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
Situationsbeschreibung

Im Bereich des Wurmtals wurden 1992 Grundmauern eines rémi-
schen Badehauses gefunden. Des Weiteren verlauft durch die Stadt
Ubach-Palenberg die ehemalige romische Heerstralle ,Via Belgica*
Aufgrund dieser Tatsachen ist nicht ausgeschlossen, dass im 6stli-
chen Teil des Plangebietes entsprechende Bodenfunde gemacht
werden kénnten.
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2.1.7

2.1.8

2.1.9

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass ar-
chéologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemal dem Gesetz zum
Schutz und der Pflege der Denkmadler der Stadt als Untere Denk-
malbehérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
unverziglich zu melden sind.

Erneuerbare Energien

Die Energie- und Warmeversorgung ist rein konventionell vorgese-
hen. Festsetzungen zur Bevorzugung bestimmter Energie- oder
Warmeversorgungsarten sind nicht beabsichtigt. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes unterstiitzen jedoch durch die Flachdach-
festsetzung und der Mdglichkeit, durch Fotovoltaikanlagen die fest-
gesetzten Gebaudehohen zu uUberschreiten, den Einsatz regenerati-
ver Energien.

Zur Deckung des Energiebedarfs sollte zusatzlich die Nutzung von
Warmepumpen angestrebt werden.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschut-
zes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Die aus
methodischen Grinden schutzgutbezogene Vorgehensweise der
Untersuchung betrifft ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefu-
ge. Wechselwirkungen, die Uber die bereits bei den einzelnen
Schutzgitern berlcksichtigten Funktionszusammenhange hinaus-
gehen, ergeben sich nicht.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen wurden im Rahmen
der einzelnen Schutzgiiter beschrieben. Eine Verstarkung der Aus-
wirkungen durch sich gegenseitig in negativer Weise beeinflussen-
de Wirkungen ist nicht zu erwarten.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um ein Allgemei-
nes Wohngebiet mit der zugehérigen ErschlieRung. Es sind keine
erheblichen Auswirkungen auf die zukinftigen Bewohner des
Wohngebietes oder auf bestehende Wohnsituationen durch Folgen
des zukinftigen Wohngebietes absehbar.

Aufgrund der nicht hochwertigen Ausgangssituation des Vegetati-
onsbestandes im zu bewertenden dstlichen Teil des Plangebietes
ist durch die zuklnftige Bebauung nicht von einer erheblichen Be-
eintrdchtigung des Schutzgutes Pflanzen auszugehen. Besonders
oder streng geschitzte Tierarten sind von den Neubauvorhaben
nicht betroffen.

Durch die zuséatzliche Versiegelung liegen negative Umwelteinwir-

kungen vor, die aufgrund der bereits anthropogenen Uberformung
des Bodens und der insgesamt geringen Flacheninanspruchnahme
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2.2

221

2.2.2

2.3

231

nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgtiiter Boden und
Wasser fuhren.

Die Bebauung wird trotz ihrer Lage unmittelbar am Freiflachenkorri-
dor des Naherholungsgebietes Wurmtal die Schutzguter Luft und
Klima nicht beeinflussen. Durch die Anordnung der Geb&ude und
das homogene Erscheinungsbild wird das Ortsbild aufgewertet.

Entwicklungsprognosen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Pla-
nung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 117 ,In der Schley’
sind voraussichtlich die vorgenannten Umweltauswirkungen ver-
bunden. Durch die beschriebenen Kompensationsmaf3nahmen kon-
nen die negativen Umweltauswirkungen minimiert werden, so dass
keine wesentlichen Risiken fur die Schutzgiter zu erwarten sind.
Unter Berilcksichtigung und Realisierung der genannten Maf3nah-
men entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Entwicklung eines Bebauungsplanes besteht
die Mdglichkeit, die Bestandsbebauung aufwendig zu sanieren oder
hier nach § 34 BauGB eine Neubebauung vorzusehen. In beiden
Fallen wirde das unwirtschaftliche Verhéltnis von Grundstiicksgro-
Ben zu moglicher Bebauung bestehen bleiben. Damit wirde die
Chance vertan werden, diesen zentralen innerstadtischen Standort
entsprechend seiner heutigen Funktion aufzuwerten und in unmit-
telbarer Nahe zum Bahnhaltepunkt und zu Naherholungsmaoglich-
keiten hochwertigen Wohnraum zu schaffen.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wirde aufgrund der hohen
Nachfrage nach Wohnungen innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg
zu einer anderweitigen, in der Gesamtheit voraussichtlich ungunsti-
geren Lage einer zukinftigen Wohnbebauung in entsprechender
Wohnungsanzahl fihren. Eine anderweitige Flacheninanspruch-
nahme hatte voraussichtlich groR3ere Auswirkungen auf die Schutz-
guter.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Standort

Aufgrund des schlechten Zustandes der Bausubstanz innerhalb des
Plangebietes und der unzulénglichen Energieeffizienz stellt sich die
Frage eines alternativen Standortes nicht. Sowohl unter stadtebauli-

chen als auch unter wirtschaftlichen Aspekten ist eine Verdichtung
des Standortes sinnvoll.
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2.3.2 Planinhalt

3.1

3.2

3.3

Im Zuge des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden verschiedene
Konzepte erstellt, die beziiglich der Dichte und der Bauweise Ahn-
lichkeiten, bezlglich der Geb&udestellung aber Unterschiede auf-
wiesen.

Mit dem vorliegenden Rechtsplan wurde diejenige Variante weiter-
entwickelt, die die héchste Wohnqualitat erwarten lasst und die sich
stadtebaulich am besten in das Ortsbild einfigt bzw. das Ortsbild
aufwertet.

Zuséatzliche Angaben
Grundlagen und technische Verfahren

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten
und Stellungnahmen zuriickgegriffen:

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr.
117 ,In der Schley’, Dipl. Ing. H. Schollmeyer, Geilenkirchen,
September 2016

e Vorprufung der Artenschutzbelange, Stufe I, Wohngebiet In der
Schley, Biro fir Umweltplanung, Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg,
August 2015

e Baugrunderkundung und hydrogeologische Untersuchung,
Neubau von 7 Mehrfamilienhausern in Ubach-Palenberg ,In der
Schley‘, Buro fur Ingenieur- und Hydrogeologie, Dipl. Geol. R.
Eckardt, Aachen, August 2016

Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung

Der Zeitpunkt der 1. Uberpriifung der Realisierung der Ausgleichs-
und ErsatzmafRnahmen auf den offentlichen Flachen wird innerhalb
des ErschlieBungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager geklart.
Innerhalb der Umweltpriifung haben sich keine Hinweise ergeben,
dass sich innerhalb der Planrealisierung Umweltfolgen ergeben
kénnten, die im Umweltbericht nicht erfasst wurden.

Zusammenfassung

Das Bebauungsplanverfahren dient der sinnvollen Nutzung und
Verdichtung bereits bebauter Flachen. Voraussetzung fur den Neu-
bau ist der Abriss der Bestandsgebaude, die in einem schlechten
baulichen Zustand sind und eine unzuléngliche Energieeffizienz
aufweisen.

Aufgrund der Verdichtung werden durch den Bebauungsplan Ein-
griffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Diese Eingriffe werden
unter Bertcksichtigung eines anerkannten Beurteilungsmal3stabes
bewertet. Der daraus resultierende Ausgleich kann zum Teil inner-
halb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die Realisierung des
notwendigen externen Ausgleichs wird vertraglich geregelt.
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Als wichtigste AusgleichsmalBhahme gelten die privaten Grinfla-
chen entlang des nérdlichen und 6stlichen Randes des Plangebie-
tes. Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung einzelner Um-
weltauswirkungen werden bezogen auf die jeweiligen Schutzguter
im Umweltbericht aufgefuhrt.

Die genannten MalRnahmen fiilhren zum Ausgleich der Umweltaus-

wirkungen, so dass nach Realisierung in der Gesamtheit keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.
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