VEP S

Stadt Ubach-Palenberg Ubach-Palenberg, den 01.02.1996

Der Stadtdirektor
A 10

AN

An alle
Mitglieder des Rates

der Stadt Ubach-Palenberg

Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am 06.02.1996
Sitzung des Rates am 13.02.1996

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wie bereits in der Sitzungsvorlage zu TOP 13 angekundigt, reiche ich als Anlage
die Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 5 -WeidenstraRe- nach.

Aullerdem wurde der Durchfiihrungsvertrag noch in vier Punkten gedndert. Die
ergénzenden Erlduterungen dazu habe ich ebenfalls als Anlage beigefiigt.

Mit freundlichen GriiRen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM VORHABEN UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
"NR. 5 WEIDENSTRASSE"

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet soll als "allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen werden.
Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO sind nicht zuldssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl ;. - GRZ 04
Geschofflachenzahl GFZ 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il als Hochstmal

3. BAUWEISE
Im Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt § 22 (1) BauNVO.

Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen vorgesehen.

4. PFLANZUNGEN GEMASS GRUNORDNERISCHER FESTSETZUNGEN

Festsetzungen innerhalb des Plangebietes
Innerhalb des Plangebietes sind folgende MalRnahmen durchzuflGhren:

Pflanzung einer-2-3 reihigen, 5,00 m breiten Feldhecke aus Gehélzen der Pflanzenliste
an der 6stl. Plangebietsgrenze als Ortsrandeingrinung.

Erhalt und Sicherung des Baumbestandes an der Weidenstrale. Der nordliche Bereich
der Flache ist als extensive Obstwiese zu entwickeln. Die Flache ist mit geschnittenen
Hecken einzufassen und der Obstbaumbestand ist zu erganzen.

Anlage einer Obstwiese als Abschirmung zum Gehoft im Stdwesten. Die Wiese ist zum
Baugebiet durch geschnittene Hecken und zum Gehdft durch eine 2-3 reihige freiwach-
sende Feldhecke abzupflanzen.

Pflanzung von mindestens 25 Laubbaum-Hochstdmmen aus Linde oder Eiche in Stra-
Ren und Platzbereichen. Die Pflanzscheiben missen eine MindestgroRe von 2,00 x 2,00
m besitzen. :

Einfriedung der Privatgrundstiicke zu 6ffentlichen Flachen mit Schnitthecken. Die Hek-
ken rmussen eine Mindesthohe von 80 cm besitzen. Innerhalb einzelner Wohnstralzen
und entlang der "HauptstraRe" sollten nur Hecken einer Art verwendet werden, um ein
einheitliches Bild zu erhalten.

Sind Abgrenzungen zwischen den einzelnen Grundstlcken vorgesehen, so sind diese
ebenfalls als geschnittene Hecken anzulegen.



Fur die Pflanzenauswahl ist die Pflanzenliste im Anhang bindend.

Die obigen MaRnahmen sind nach § 9 (1) 20 o. 25 BauGB festzusetzen undimV + E
Plan entsprechend darzustellen.

Ausflhrung von Stellflachen und Einfahrten in wasserdurchldssigem Material.

Festsetzungen auBerhalb des Plangebietes (Ausgleichsmafnahmen)

Fur den Ausgleich des Wertedefizites zwischen Planung und Bestand steht im

Sudwesten von Ubach-Palenberg, Ortsteil Windhausen, ein Grundstiick mit einer Grolze

von 1.403 m? zur Verfugung. Auf dem Grundstick (Flur 32, Parzelle 56) sind folgende

MaRnahmen durchzufthren (vergl. Karte 707/6):

- Pflanzung von mindestens 27 Obstbaum-Hochstammen (Stammhohe 180 cm),
Pflanzabstand ca. 10 m. Die Pflanzung ist aus einer Reihenpflanzung zu entwickeln.
Es sind nach Mdglichkeit alte, ortstypische Obstsorten zu verwenden.

- Abpflanzung der Parzelle zu den Nachbargrundstiicken durch eine geschnittene
Hainbuchenhecke. Hohe der Hecke mind. 120 cm, Pflanzabstand in der Hecke 3
Stck./ifd.

- Entwicklung einer extensiven Wiese durch Ansaat und extensive Pflege (1-2 schdrige
Mahd/Jahr).

Empfehlungen fiir den Privatbereich
Folgende MaRnahmen werden nicht festgesetzt, sollten den Grundstlckseigentimern
jedoch zur Durchfiihrung empfohlen werden:

Verwendung Uberwiegend einheimischer oder naturnaher Laub- und Blitengehoize,
Verzicht auf Koniferen.

Wandbegriinung z.B. (Garagen u. Giebelwande) aus Efeu, Wilder Wein, Kletterhortensie
oder Clematis.

Extensive Begrinung von Flachdachern (Garagen)

Pflanzabstand und Pflanzengréfe

Im Bereich der freiwachsenden Hecken und Strauchgruppen betragt der Pflanzabstand
1,50 m. Baume 1. Ordnung sind im Abstand von mindestens 6,0 m und Baume 2. Ord-
nung von mindestens 4,0 m zu pflanzen.

Die MindestpflanzgroRe bei Strauchern ist 2 x v.0.B. 60 - 100 (alt. leichte Str. 1 x v.0.B.
100-120 cm) und bei Bdumen StB 3 x v.m.B. 14-16 (StraBenbdume Hst. 3 x v.m.B. 18-
20) Obstbdume sind als Hochstamme, Stammhéhe 180 cm zu pflanzen.

Bei allen PflanzmalRnahmen sind die Regelungen des Nachbarschaftsrechtes zu
beachten.

Pflege
Fir die Pflege der einzelnen Elemente gilt folgendes:

Freiwachsende Hecken und Strauchgruppen sind regelmaRig zu kontrollieren, dabei sind
abgestorbene Pflanzen oder Pflanzenteile zu entfernen und ggfs. zu ersetzen. Feld-



hecken sind ca. alle 10 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen um Uberalterung
vorzubeugen.

Schnitthecken sind mind. einmal pro Jahr zu schneiden

Wildkrautfldchen sind einmal pro Jahr zu m&hen, um sie von Gehdlzaufwuchs frei zu
halten. Bei hoher Dominanz von Brennesseln oder Disteln ist ggfl. haufiger zu mahen.

Obstbdume sind zu pflegen und es ist in regelméaRigen Abstanden ein Erhaltungs- und
Pflegeschnitt durchzuflhren.

Zeitlicher Ablauf

Die Herrichtung der Kompensationsflachen soll parallel zur Bebauung des Plangebietes
durchgeflihrt werden und muf spétestens ein Jahr nach Beendigung der Baumalnahme
abgeschlossen sein.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN )
Zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan "Nr. 5 WeidenstralRe" in der Stadt Ubach-Palen-
berg gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 BauO NW

Dachform
Im Plangebiet sind alle Hauptgebdude mit Sattelddchern zu errichten. Sie sind gemafn
derim V.E.P. dargesteliten Haupftfirstrichtung auszurichten.

Die Dachneigungeh kénnen zwischen 33° und 45° variieren.

Dachgauben
Die Dachgauben durfen in ihrer Breite 2/3 der Gesamtbreite des Geb&udes nicht Uber-
schreiten.

Materialien
die Geb&ude sind zwingend mit Fassaden in Verblendstein zu errichten.

FESTLEGUNG EINES GEHRECHTES
Flachen mit nachrichtlich Ubernommenen Gehrechten sind nérdlich des Plangebietes,
als Verbindung zur RémerstralRe, dargestellt.

SCHALLTECHNISCHE MASSNAHMEN.

Die vom landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb Wynands und dem Schreinereibe-
trieb Hilgers- schalltechnisch zu erwartende Immissionsbelastungen liegen bei ungtnsti-
gen Bedingungen in Hohe der Orientierungswerte fur stadtebauliche Planungen bzw. in
Héhe der Richtwerte der TA-Larm.

Es sind keine besonderen Malnahmen erforderlich (s. Gutachten des Ingenieurblros
Dipl.-Ing. F.J. Kals). -



EMPFEHLUNGEN FUR DEN SCHALLSCHUTZ

Auzug aus dem Gutachten des Ingenieurbiiros Dipl.-Ing. F.J. Kals:

Zur Gewahrung der in Verbindung mit der Gebietsausweisung erwarteten
Wohnruhe, gelten die Grundlagen in dieser Untersuchung. Dies gilt insbesondere
dahingehend, daR beim Befahren des rlckwartigen Grundstiickes zum Bauernhof
von einer angemessenen, verhaltenen Fahrweise ausgegangen werden kann und
die zum Plangebiet ausgerichteten Tore der Hallen bei [&rmintensiven Arbeiten in
den Hallen geschlossen bleiben und unndtige Fahrzeugbewegungen auf dem Hof
vermieden werden. Die Ein- und Ausfahrten  sollten maximal 16
Fahrzeugbewegungen / Tag nicht Ubersteigen. Ein Rangieren auf dem Hof von
mehr als 10 Minuten / Tag ist zu vermeiden.

An dem unginstigst gelegenen, hier untersuchten geplanten Wohnhaus, sollte
auf Fenster in der westlichen Giebelseite mit Ausrichtung zum Bauernhof
verzichtet werden .



LAGE IM RAUM

GROSSE

ANZAHL

ERSCHLIESSUNG

HAUSTYPEN

STADTEBAULICHE
ORDNUNG

ERLAUTERUNG ZUM
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN Nr. 5 IN
UBACH - PALENBERG - BOSCHELN "WEIDENSTRASSE"

Das Planungsgebiet liegt im Stidwesten am Rand der geschlosse-
nen Ortschaft Boscheln der Stadt Ubach-Palenberg

Das Planungsgebiet hat eine GréRe von 3,6.ha

Es ist beabsichtigt 113 Hauseinheiten zu errichten. Das entspricht
einer Dichte von ca. 33 HE/ha.

Die vorhandenen StralRen, Weidenstrae und .Knappenstralle, die
an die Roermondér StraRe angebunden sind, werden mit Hilfe ei-
ner Schleifenerschliessung kurz geschlossen. Von der Schleife aus
werden einzelne Hofe uUber kurze Stiche angebunden. Bei der Er-
schlieBung handelt es sich um reinen Anliegerverkehr. Es wird eine
30 km-Zone vorgeschlagen!

Es sollen ca. 4 verschiedene Haustypen als Doppelhduser und ge-
reihte Hauser gebaut werden.

Die Doppelh&user sind raumbildend angeordnet , so daR sie einen
Hof formen, der nicht nur ErschlieBungsraum ist, sondern auch Ge-
meinschaftsbereich zum Begegnen sein kann und vor allen Dingen
das Kinderspiel zulaft. |

Befestigt werden sollen diese Raume mit Betonsteinpflaster.

Die Flache ist so grol? bemessen, dal Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge wenden kénnen. Jeder dieser Hofrdume erhalt einen mar-
kanten Baum als Solitar.

Die zu den offentlichen Flachen angrenzenden Einfriedungen sol-
len mit Hecken aus einheimischen Hélzern abgepflanzt werden.



GRUNRAUME

AUSFUHRUNG

OKOBILANZ

Beabsichtigt ist, die einzelnen Hausgruppen um die Hoéfe ab-
schnittsweise in unterschiedlicher Gestaltung, d.h. unterschiedliche
Materialien und Farbgebung, auszufiihren, um einerseits eine Mo-
notonie zu verhindern und andererseits eine bessere Orientierung

ZUu erreichen.

Im Norden des Planungsgebietes wird ein gréRerer zusammen-
hédngender Grinraum vorgeschlagen, der zum Teil Baumbestand
erhalt und die Mitte bilden soll fur raumbegleitende gereihte Haus-
einheiten. Es ist daran gedacht, dieser dichtesten Wohnform zu-
satzlichen Erholungsraum zuzuordnen und vor allen Dingen fiir die
Kinder ausreichend Spielbereiche zu schaffen. Die vorhandene
Kegelbahn soll gestalterisch mit einbezogen werden, indem am
Kopfende angelehnte Dacher geplant sind, die Unterschlupf zum
Kinderspiel zulassen.

AuRerdem ist hier eine Wegeverbindung zur Roémerstralie
vorgeschlagen.

Als Anbindung an den ndrdlich gelegenen Kinde.rgarten, so dal
eine Verbindung an der stark befahrenen Roermonder Strale nicht
erforderlich wird.

Die Anordnung der Bebauung 4Rt eine abschnittsweise Verwirkli-
chung zu. Die MaBnahme kann in 3 - 4 Bauabschnitten ausgefihrt
werden. Das entspricht einer Bauzeit von ca. 2 - 3 Jahren.

Hecken und Baumpflanzungen, zum Teil offenporige Belage, sowie
Rasenfugenpflaster fur offentliche Stellpldtze, die Grunflache im
Norden des Gebietes und ein 5 m breiter Streifen im Osten des
Plangebietes als AbschluR zur Landschaft, der auch mit Strau-
chern, Hecken und Bdumen bepflanzt wird, sorgen fir einen Teil
des Ausgleichhes der versiegelten Flachen, den anderen Teil tragt
eine 1.403 m? groRe Streuobstwiese im Stdwesten von Ubach-
Palenberg.



UBACH-PALENBERG - BOSCHELN

BEGRUNDUNG FUR DEN VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
"NR. 5 WEIDENSTRASSE"

gem. § 7 BauGB-MaRnG. in der Fassung des Investionserleichterungs und
Wohnbaulandgesetz vom 28.04.1993

ALLGEMEINES

An der Ostseite der Roermonder Strale (L221) entstand in den 30er Jahren dieses Jahrhun-
derts eine ungeordnete StraRenbebauung, die in den Jahren nach 1950 auch in die Tiefe an
der Weiden- und Knappenstralle sowie der Romerstrafle durch den Bau von freistehenden
Einfamilienhdusern ohne rdumlichen Zusammenhang ergénzt wurde.

| 1. ERFORDERNISSE DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Ubach—Palenberg besitzt einen erhéhten Bedarf an Wohnbebauung. Der
mit dem Investor abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 "WeidenstraRe"
soll einen Teil des Bedarfes decken. Durch die Planung ist eine stadtebauliche Ordnung
gewdhrleistet,
Die geplante Satzung Uber den V.E.P. ist auf einen alsbaldigen Vollzug angelegt.

2. EINFUGEN IN DIE BAULEITPLANUNG DER GEMEINDE, IN DIE UBERORTLICHE
PLANUNG UND RAUMORDNUNG.

Flr das Plangebiet besteht kein rechtsguiltiger Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan
- ist das Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Durch die geplante Bebau-
ung soll dem "dringenden Wohnbedarf" im kostenglnstigen und flachensparenden
Bauen in Ubach-Palenberg entsprochen werden. Der V.E.P. wurde aus dem GEP
entwickelt. Der FNP sol| angepalfit werden.
Das Baugebiet wird als "allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. Durch den Entwurf soll
eine neue. Wegeverbindung zwischen Weiden- und KnappenstraRe geschaffen werden.
Die Neubebauung in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern mit 113
Wohneinheiten soll das Gebiet zu einem stadtebaulich geschlossenen Bereich
entwickeln und die Ortslage schlieRen. :

Nutzungsrechte sowie Bodendenkmaéler wurden bei der Ermittlung nicht festgestelit,

Bergbau unter dem Plangebiet

Nach Mitteilung des EBV - Bergschadenabtei!ung - vom 17.05.1995 sind im Plangebiet
keine Anpassungs und SicherungsmaRnahmen gegen Bergschédden erforderlich. Eine
Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB unterbleibt daher.



BESTAND IM INNEN- UND AUSSENBEREICH DES PLANGEBIETES \
Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Boscheln. Nach Norden, Westen und

Stlden schlieRen sich Siedlungsbereiche an.

Im St’idwésten dés Plaing»ebietes grenzen der landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetrieb

g ds und der Schreinereibetrieb Hilgers an das Plangebiet an.
(\é\gnsaonmswestlich des Plangebietes verlauft die Roermonder Strake (B221).

Die Gesamtflache des Gebietes betragt ca. 3,7 ha.-

BODENORDNUNSRECHTLICHE MASSNAHME

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich, da das Gebiet im wesentlichen ei-
nem Eigentimer gehért.

Vorhandene Gemeinbedarfseinrichtungen liegen in FuRwegentfernung.

OFFENTLICHE INFRASTRUKTUR

Verkehrsflachen, ErschlieBungsanlagen , OPNV
Die direkte Anbindung an das geplante Neubaugebiet erfolgt (ber die Weiden- und
Knappenstraie.

Die innere ErschlieRung des Plangebietes (ibernehmen eine WohnsammelstrakRe und
von dieser abzweigende WohnstichstraRen. Die Sammelstrake wird in Asphalt, die
Stiche in Verbundpflaster ausgefihrt Der Ausbau mit “Tempo 30-Regelung" erfolgt
durch entsprechende Verkehrszeichen.. .

Einrichtungen des 6ffentlichen Nahverkehrs liegen auf der Roermonder Strake in FuR-
wegentfernung.

Entwdsserung
Das anfallende Oberflichenwasser muR aus versickerungstechnischen  und
wirtschaftlichen Griinden der Kanalisation zugefahrt werden.

BAULICHE NUTZUNG

Die Ausweisung des Plangebietes erfolgt als "allgemeines Wohngebiet" (WA).
Im inneren des Plangebietes soll eine zweigeschossige Neubebauung entstehen.
Das Konzept sieht sowohl Doppelhauser als auch H&usergruppen vor.

OKOLOGISCHER AUSGLEICH

Mit folgenden MaRnahmen sollen durch die BaumaRnahmen entstandene
Veranderungen ausgeglichen werden. Entlang der 6éstlichen Plangebietsgrenze ist eine
5,0 m breite Feldhecke als Ontsrandeingriinung vorgesehen. Innerhalb des Plangebietes
ist eine Begriinung der StraRen und Platzbereiche mit Laubbaum-Hochstdmmen aus
Eiche und Linde geplant. Eine Einfriedung der Privatgrundsticke zu den Offentlichen



Flachen erfolgt durch Schnitthecken. Gleiches gilt auch far Abgrenzungen zu den
einzelnen Grundstticken, sofern hier Abgrenzungen vorgesehen sind.

Im nérdlichen Teil soll eine Grinflache entstehen.

- Im-nérdlichen Bereich des Plangebietes, an der Weidenstrale, ist eine Qbstwiese zu
entwickeln, die mit geschnittenen Hecken einge_farst wird. An d_er sUdyvestllchen Gren;e
des Plangebietes ist die Neuanlage einer Obstwiese geplgnt_ Diese wird zum Baugebiet
durch eine geschnittene Hecke und zum Gehéft durch eine 2-3 reihige freiwachsende
Feldhecke abgepflanzt. &

- Des weiteren wird im Sldwesten von Ubach-Palenberg, Ortsteil Windhausen, eine

1.403 m? grofle Streuobstwiese angelegt.

KOSTENSCHATZUNG

Die Stadt Ubach—Palenberg hatam ................... , Mit dem Investor einen ErschlieRungs-
vertrag abgeschlossen. Fir die Stadt entstehen somit keine ErschlieBungskosten.

Der Investor hat am 16.05.1995 das Blro Kahn-Meurer-Danke mit der Planung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes "Nr. 5 Weidenstrape" der Stadt Ubach—Palenberg

beauftragt.



