Stadt Ubach- Palenberg

Begrindung
zum

Bebauungsplan
Nr. 102
- Wohnpark Rimburg 3 -



Berichtigung

Auf Seite 8, Punkt 16 (Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen), 2. Absatz wurde der Wert
von 1,1 ha in 0,1 ha geandert. Es handelt sich um einen Ubertragungsfehler vom
Landschaftspflegerischen Begleitplan in den Bebauungsplan und die Begrindung.
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BEGRUNDUNG
ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 102
UBACH-PALENBERG ,,WOHNPARK RIMBURG IlI*

1. LAGE, GROSSE UND UMGRENZUNG DES PLANGEBIETES
Der Bereich des Bebauuhgsplanés befindet sich im Westen der Stadt
Ubach-Palenberg zwischen den Zentren der Ortsteile Ubach und Palenberg.
Das circa 1,0 ha groRe Grundstick (Gemarkung Ubach-Palenberg, Flur 9)
wird im Norden von der Maastrichter Strale und im Sldwesten vom Bebau-
ungsplan Nr. 100 begrenzt. Siidlich wird es von einem Schul- und Kindergar-
tenkomplex eingefafit. Im Osten grenzen bestehende Wohnbauflachen an.
Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes

Nr. 102 zu entnehmen.

2, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ubach-Palenberg besitzt einen erhdhten Bedarf an kostengiinstigem Woh-
nungsbau. Der Bebauungsplan soll kurzfristig einen Teil des Bedarfes dek-
ken. Die Neubebauung in Form von Doppel- und Reihenhdusern soll das
Gebiet zu einem stadtebaulich geschlossenen Bereich entwickeln.

Weiterhin soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung im Einklang mit den Zielen des Rahmenplanes gewahrleisten.

Durch die Einheit der Gebaude, der Umgrenzungen (Heckenanpflanzungen)
und der Erschlieungsanlage soll ein attraktiver, stadtebaulich gefafiter Be-
reich entstehen, der zu einem hohen MaR an Identifikation der Bewohner mit
ihrem Quartier fihrt.
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Folgende Ziele werden umgesetzt:
- umweltvertragliche Verdichtung in homogener, | bis 1l geschossiger
Bauweise der Reihen-, Doppel- und Einzelhauser

- gute Erreichbarkeit értlicher Einrichtungen

- gute Erreichbarkeit der OPNV Haltestellen

- Sicherstellung von LarmschutzmalRnahmen

- Regenwasserversickerung

- gestalterisch homogener und stadtebaulich gefallter Bereich mit Identifika-
tionswert

- Ausbau der inneren Verkehrsflache als Mischflache, um auch den Méglich-
keiten des Spieles und Aufenthaltes gerecht zu werden

- Errichtung eines Kinderspielplatzes

3. EINFUGEN IN DIE BAULEITPLANUNG
Fiir das Plangebiet existiert kein rechtsgultiger Bebauungsplan. Im Fidchen-
nutzungsplan (FNP-Anderung Nr.11) ist das Gebiet als Wohnbauflache dar-
gestellt. Der GEP stellt das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich da.
Das Gebiet liegt im Bereich eines im Rahmen von Voruntersuchungen erar-
beiteten Rahmenplanes und entspricht den Zielen der Rahmenplanung.

4, BESTAND INNERHALB DES PLANGEBIETES
Im zu beplanenden Gebiet befinden sich zwei Wohngebaude. Es wird von
versiegelten Flachen in Form von Wirtschafts- und FuRwegen durchschnitten
/ eingefalit.
Beim Plangebiet handelt es sich gréftenteils um landwirtschaftlich genutzte
Flachen.
Bodendenkmaler wurden bei der bisherigen Ermittlung nicht festgestellt.

Bodendenkmalfunde sind jedoch nicht auszuschlieRen. Die Entdeckung von

Bodendenkmalern ist der Gemeinde und dem Rheinischen Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege zu melden.
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BESTAND AUSSERHALB DES PLANGEBIETES

Im Norden, auf der gegeniiberliegende Seite der Maastrichter StraRe,
schlielt eine 4 bis 8 geschossige Zeilenbebauung mit Wohnnutzung an. Im
Suden befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft ein Kindergarten- und
Schulkomplex mit gro3flachiger Raumstruktur und einer 1 bis 3- geschossi-
gen Hohenentwicklung. Ostlich wird das Gebiet durch einen Kirchenbau,
westlich durch die sich entwickelnde Bebauung des Wohnparkes Rimburg 1
eingefal’t.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Es sind keine bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

TOPOGRAPHIE

Das Geléande féllt nach Osten, zu einer Mulde hin, leicht ab. Hier sinkt das
Geléande von 116.00 auf 114.50 G.NN (Mulde) ab. Im Westen variieren die
Hoéhen von 115.00 bis 116.50 G.NN.

GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Das Plangebiet wurde im vergangenen Jahrhundert., wie historische Karten
zeigen (Tranchot - v. Miffling, 1803 - 1820 und preuBische Uraufnahme von
1846), vergleichbar dem heutigen Zustand, landwirtschaftlich genutzt. Die
nérdliche Gebietsgrenze wurde auch damals durch die Maastrichter StraRe
definiert. In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind archéologische
Funde, insbesondere aus der Rémerzeit, bekannt.
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6. INFRASTRUKTUR
In ca. 1 - bis 1.5 km Entfernung liegen die Zentren von Ubach und Palen-
berg. Hier befinden sich Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfes.
Direkt im Anschlu® an das Plangebiet befinden sich ein Schulzentrum mit
Sportflachen, Kindergérten sowie eine Kirche.

7. OPNV
In unmittelbarer Néhe zum Plangebiet ist im Kreuzungsbereich Maastrichter
StraRe / Merksteiner Strale eine Haltestelle des OPNV geplant. Eine weitere
Haltestelle befindet sich an der Comeniusstralie.

8. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Plangebiet wird. nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 sind nicht zulassig.

9. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 und GeschoRflachenzahl von 0,8
des Allgemeinen Wohngebietes entspricht den Vorschriften des § 17 Bau
NVO. Die GeschofRflachenzahl von 0,8 wurde mit Riicksicht auf das angren-
zende Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 100 festgesetzt.
Das Héchstmall der Vollgeschosse entspricht mit zwei Geschossen (I1) der
geplanten Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 100 und gewéhrleistet somit
ein gleichméaRiges Erscheinungsbild beider Plangebiete.

10.  FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE
Alle Garagen sind auf den Grundstiicken der jeweiligen Wohneinheiten ge-
plant. Zusétzlich befindet sich auf jedem Grundstiick ein weiterer Stellplatz
vor der Garage.

Im éffentlichen StraBenraum sind insgesamt 7 Stellplatze angeordnet.
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GRUNFLACHEN / OFFENTLICHE GRUNFLACHEN / FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
Um ein gleichartiges und ruhiges Erscheinungsbild des Baugebietes zu er-
reichen, werden, wo Einfriedungen geplant sind, Hecken gepflanzt, die die
Abgrenzung der privaten Garten zum Stralenraum darstellen.

Die offentliche Grunflache wird mit heimischen und standortgerechten Ge-
hdlzen bepflanzt.

Weiterhin ist entlang der Maastrichter Strale ein LarmschutzmalRnahme
vorgesehen, deren Flache mit heimischen und standortgerechten Gehélzen
bepflanzt wird.

Im Plangebiet werden folgende MaRnahmen umgesetzt:

Privatmafinahme:

- Bei Abgrenzungen zum o&ffentlichen Straenraum: Heckenanpflan-

zungen.

Offentliche MaRnahmen:

- Parallel zur Maastrichter Strale (L&rmschutzmaBnahme) eine Be-
pflanzung mit heimischen und standortgerechten Gehdélzen

- Bepflanzung des Randbereiches der Versickerungsmulde mit heimi-
schen und standortgerechten Geholzen

- Anpflanzung von mindestens einem heimischen Laubbaum im éffent-

lichen StraRenraum.
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VER- UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES

Entwédsserung:

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Die Oberflachenwasser
der Stralenflaichen und der bebauten Flachen werden einer noch zu schaf-
fenden Versickerungsmulde zugefiihrt. Das anstehende Wasser wird hier
versickert bzw. verdunstet.

Die Berechnungen des Gutachtens der GfL, Planungs- und Ingenieurgesell-
schaft mbH, 59387 Ascheberg, Bultenstralle 10, zeigen, dal selbst ein 50-

jahriges Regenereignis dem Becken problemlos zugefiihrt werden kann.

Energieversorgung:
Die Priméar-Energieversorgung wird durch die oértlich zusténdigen Versor-

gungstrager gewahrleistet.

ALTLASTEN
Beim Plangebiet handelt es sich um ein maRgeblich landwirtschaftlich ge-
nutztes Gebiet. Kontaminierungen sind nicht vorhanden.

KENNZEICHNUNGEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE
1. Flachen fur den Bergbau (§ 9 Abs. 5 BauGB): Unter der Fliche des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes geht der Bergbau um.

HINWEISE

2. Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 nach DIN 4149.

3. Das Plangebiet liegt im Bereich méglicher Einwirkungen infolge Absen-
kung des Grundwasserspiegels beim Abbau von Braunkohle.
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4. Bei dem Errichten baulicher Anlagen ist die ausfiihrende Baufirma zu

verpflichten, auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse
tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit geman
dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der Denkmaéler im Lande Nord-
rhein-Westfalen (DschG vom 20.06.1989) dem Rheinischen Landes-
amt, Amt fur Boden und Denkmalpflege, unmittelbar zu melden.

IMMISSIONEN IM PLANGEBIET

Fur das Plangebiet wurde ein Schallschutzgutachten (5.0.3/643/98 vom
7.9.98) durch den RWTUV erstellt.

Hieraus der Punkt 6:

Minderungsmallinahmen

Der bei der Berechnung bericksichtigte Larmschutzwall mit einer Héhe von
2,5m dient neben dem Schutz der Raume im Erdgeschol in erster Linie dem
Schutz der Freiflachen an den im nérdlichen Bereich liegenden Wohnhéau-
sern.

Da die héchsten Belastungen im Obergeschof3 der Nordfassade der geplan-
ten Hauser zu erwarten sind, kann ein angemessener Schallschutz an die-
sen Hausern durch Verzicht auf Fenster zu schutzbedirftigen Raumen
und/oder Einbau von Schallschutzfenstern erreicht werden. Falls der Verzicht
auf Fenster in der Nordfassade nicht moglich ist, sollte ausreichender
Schallschutz durch den Einbau von Schallschutzfenstern sichergestellt wer-
den. An allen Fassaden sind Fenster der Schallschutzklasse 2 ausreichend.
Die heutzutage aus Griinden der Energieeinsparung eingebauten Fenster
mit Isolierverglasung und umlaufender Dichtung erfiillen in aller Regel die
Anforderungen dieser Schallschutzklasse. Danach wird bereits bei Einbau
handelsiblicher Fenster ein ausreichender Schallschutz erreicht.
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Schallschutzfenster sind nur dann wirksam, wenn sie geschlossen sind. Eine
ausreichende Luftung 1alt sich tagsiber durch Stofliiftung, d.h. durch kurz-
zeitiges Offnen der Fenster, erreichen. Fiur Schlafraumfenster ist dies aus
naheliegenden Griinden nicht zumutbar; hier kann zum Luftaustausch eine
Dauerliftung vorgesehen werden. Der Einbau von schallgedampften Lf-
tungszufiihrungen sollte daher dem Bauherren empfohlen werden, wenn der
Beurteilungspegel fur die Nachtzeit grofer als 45 dB(A) ist und eine ausrei-
chende Liftung der Schlafraume nicht auf andere Weise sichergestellt wer-
den kann.

16. AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Aufgrund der gewiinschten starken Verdichtung der Bebauung ist es nicht
méglich, die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen vollstandig
innerhalb des Bebauungsplanbereiches zu erbringen. Um eine 100%-ige
Kompensation zu erlangen, ist eine weitere Flache zu einer Ersatz-/ Aus-
gleichsflache zu entwickeln. Der Gesamtflaichenwert des Bebauungsplan-
Entwurfes im Plangebiet betragt 11.935. Dem stehen 16.260 als Gesamtfla-
chenwert des Ausgangszustandes des Plangebietes gegeniber. Daraus re-
sultiert ein Defizit des Bebauungsplan-Entwurfes gegeniliber dem Ausgangs-
zustand des Plangebietes in Héhe von 4.325 Punkten.

(Zum Ausgleich im Plangebiet s. Punkt 12).

Die zum vollstandigen notwendigen Ausgleich des Eingriffes erforderlichen
MaRnahmen werden auf einer Flache von ca. 0,1 ha an anderer Stelle im

Stadtgebiet durch geeignete MaRnahmen realisiert.

Ein Bestandteil des Bebauungsplanes Nr.102 ist der Landschaftspflegeri-
sche Fachbeitrag.
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17. FLACHENBILANZ

StraRenverkehrsflachen ca. 1.950m2 2.3$%
Griinflachen , ca. 700m* 7,37
Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 630m* ¢, v 70
Wohnbauflache ca. 6.300 m? 65 ;6/?;
Gesamtflache ca. 9.580m?
Ubach-Palenberg, den 18.09.2000 Stadt Ubach-Palenberg

Der Birgermeister
S ‘
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