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1. Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche
Ziele

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes, soll ein weiteres
Baugrundsttck im Quartier der ErschlieBung zugefihrt wer-
den.

Die Stadt Ubach-Palenberg ist weiterhin dringend auf die
Schaffung von Wohnraum angewiesen.

Den Vorgaben des 8 1 a Abs. 2 BauGB folgend soll dabei die
Innenentwicklung Vorrang vor der Inanspruchnahme von Frei-
raumflachen haben. Daher ist die Nachverdichtung von beste-
henden Quartieren ein probates Mittel zur Befriedigung der
Nachfrage nach Bauland.

1.2 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfah-
ren gem. 8 13 a BauGB ist zulassig, wenn es sich um eine
Malinahme der Innenentwicklung handelt. Es wird lediglich ein
Grundstiicksteil in den Bebauungsplan einbezogen und eine
Uberbaubare Flache ausgewiesen, um eine Nachverdichtung
zu ermoglichen. Durch die planungsrechtliche Anderung eines
FuRweges in eine Mischverkehrsflache, kann die Erschliel3ung
gesichert werden. Ein Ausbau der Stral3e ist nicht erforderlich.
Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gemalR 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 erfillt.
Ebenso wird die Voraussetzung eingehalten, dass die zulassi-
ge Grundflache innerhalb des Plangebiets 20.000 m2 nicht
Ubersteigt.

Der vorliegende Bebauungsplan steht auch nicht in einem
sachlichen, zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit an-
deren Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf. eine
Grundflache tber 20.000 m? erreicht werden kdnnte.
AuRerdem werden mit der Anderung keine Vorhaben ermog-
licht, die zu einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung und Landesrecht fihren.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguiter.

Das vereinfachte Verfahren soll gemafd 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 zur
Anwendung kommen.

GemaR § 13 Abs. 3 wird im Anderungsverfahren von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 a Abs. 1 und
§ 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen. Eine Betroffenheit von um-
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weltrelevanten Themen wird nicht gesehen.

1.3 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt zwischen der Stral3e In d’r Gang und der
RolkenstraRe im Stadtteil Ubach, welches vornehmlich durch
Wohnnutzung in aufgelockerter Bauweise in Form von Einzel-
und Doppelhausbebauung gepragt ist. Das Wohnquartier wird
im Norden durch die Dionysiusstrae, im Westen durch die
Adolfstral3e, im Suden durch die Conneallee und im Osten
bzw. Siudosten durch die Rélkenstral3e begrenzt. Verkehrlich
und technisch ist das Gebiet Uber die Dionysiusstral3e sowie
die Adolfstral3e erschlossen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Gemarkung Ubach-
Palenberg, Flur 16, Nr. 1822 und 1789.

Die detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes im Mal3stab 1:500 zu entnehmen.

1.4 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan flr den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt
Region Aachen, stellt in seiner genehmigten Fassung vom
17.06.2003 das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB)“ dar.

Flachennutzungsplan

Der heute giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-
Palenberg stellt den Geltungsbereich der Bebauungsplanan-
derung als Wohnbauflache dar. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist zukinftig nicht erforderlich.

Bebauungsplan

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 53 — Dionysiusstralde -
wurde am 02.01.2002 rechtskraftig. Die 2. vereinfachte Ande-
rung des Bebauungsplanes wurde im Jahr 2003 rechtskraftig.
Die 3. vereinfachte Anderung erfolgte im Jahr 2017 und wurde
am 20.12.2017 rechtskraftig.

2. Inhalte der Bebauungsplandnderung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Im Jahr 2013 wurde fir das betroffene Grundstick eine Bau-
voranfrage gestellt und positiv beschieden. Die Bauvoranfrage
sah die Teilung eines Grundstiicks an der Rélkenstral3e vor.
Grundsatzlich lag das Vorhabengrundstiick im unbeplanten
Innenbereich gem. 8 34 BauGB, grenzte aber an die Stral3e In
d'r Gang, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
53 — DionysiusstralRe - liegt. Die Erschlielung sollte Uber die-
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se Stral3e erfolgen. Grundsatzlich wurde die Flache als be-
baubar beurteilt. Eine moégliche Bebauung sollte sich an der
Ausweisung des Bebauungsplanes orientieren, da sie sich
nahtlos an die bestehende Bebauung gem. 8§ 30 BauGB an-
schlie3en sollte.

Da kein Bauantrag gestellt wurde und die Bauvoranfrage nicht
verlangert wurde, war sie zwischenzeitlich erloschen.

Nun soll das Konzept grundséatzlich wieder aufgegriffen wer-
den. Es wird allerdings nun angestrebt, die Flache in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes einzubeziehen. Art und
Mal3 der baulichen Nutzung sowie Uberbaubare Flachen sol-
len sich an der Wohnnutzung und der Nachbarbebauung ori-
entieren.

Daher soll eine Bebauung nur in Form einer I-geschossigen
Bebauung, die sich an die Trauf- und Firsthohen der Nachbar-
hauser angleicht und eine Grundflachenzahl von 0,4 nicht
Uberschreitet, zulassig sein.

2.2 Begrindung planungsrechtlicher Festsetzungen
2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Dieses Quartier dient vorwiegend dem Wohnen. Es soll eine
entsprechende Nachverdichtungsmoglichkeit geschaffen wer-
den.

Zwar ist in den angrenzenden Flachen ein Dorfgebiet (MD)
ausgewiesen, dies hing aber mit einer landwirtschaftlichen
Hofstelle in der ndheren Umgebung zusammen. Zukinftig soll
hier allerdings keine landwirtschaftliche Nutzung mehr stattfin-
den. Die landwirtschaftliche Hofstelle in der Rolkenstral3e 12
wurde zwischenzeitlich aufgegeben, so dass keine Konflikte
hinsichtlich des Immissionsschutzes zu erwarten sind. Lang-
fristig sollten auch die Ubrigen Dorfgebiete des Bebauungs-
planes entsprechend der heutigen Nutzung in Allgemeine
Wohngebiete umgewandelt werden.

2.2.2 Mal der baulichen Nutzung
2.2.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Obergrenzen im Bereich der Nachbarbebauung liegen fur
die Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,4 und fiur die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) bei 0,5. Dieses Mal3 der baulichen Nutzung
soll aufgegriffen werden, damit sich neue Gebaude, die durch
die Nachverdichtung entstehen, auch harmonisch in den Be-
stand einfiigen und nicht als Fremdkdrper wirken.
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2.2.2.2. Gebaudehthe

Die Gebaudehohe fir die Nachbarbebauung im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ist maximal I-geschossig. Das Mal3 fir die
Flache, auf der eine Neubebauung ermdglicht wird, wird durch
die Nachbarbebauung vorgegeben, damit auch hier ein Einfi-
gen der Gebaude in den Bestand moglich ist. Daher wird die
maximal zuldssige Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss fest-
gesetzt. Ein weiteres Geschoss, das kein Vollgeschoss sein
darf, ist moglich.

Die Traufhohe wird mit 4,50 m angesetzt. Die Firsth6he mit
8,50 m. Dies sind fur Neubaugebiete Ubliche Mal3e. Das be-
nachbarte Wohnhaus In d’r Gang 14 weist eine Firsthbhe von
8,29 m auf.

Die maximale Traufhdhe ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen der H6he der Oberkante Erdgeschossful3boden und der
Hohe der Schnittkante zwischen den AuRRenflachen des Da-
ches und der AulRenwand. Die maximale Firsthbhe ergibt sich
aus der Differenz zwischen der Hohe der Oberkante Erdge-
schossfuRboden und dem obersten Dachabschluss.
Bezugshohe der Trauf- und Firsthéhen ist die maximale Héhe
der Oberkante Erdgeschossful3boden, die generell auf maxi-
mal 0,50 m Uber Bezugspunkt festgesetzt wird. Der Bezugs-
punkt ist die Hohe der Verkehrsflache in der Mitte der Er-
schlieBungsseite des Baugrundstiickes.

2.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal der Lage im Bestand wird fur die Nachverdichtungs-
flache festgesetzt, dass lediglich Einzelh&user zul&ssig sind.
Dadurch werden eine aufgelockerte Bauweise und eine ada-
guate Durchgriinung sichergestellt. Dies entspricht der vor-
handenen Bebauung.

Die vordere Baugrenze wird gegeniuber der StralRenbegren-
zungslinie 3,00 m zuriickversetzt. Die hintere Baugrenze be-
grenzt das Baufenster nach insgesamt 14,00 m. Eine Uber-
schreitung fur Terrassentuberdachungen und Wintergarten ist
nicht mdaglich und muss bei der Planung eines Gebaudes be-
rucksichtigt werden. Dies geschieht um einen Abstand von der
sudlichen Grundstlicksgrenze einzuhalten.

2.2.4 ErschlieBung und Verkehrsflachen

Das Grundstiick soll tber die Straf3e In d’r Gang erschlossen
werden. Es handelt sich um eine Mischverkehrsflache, die in
einen FuRweg Ubergeht. Zwischen der Mischverkehrsflache
und dem FulRweg ist derzeit ein Poller vorhanden. Dieser Pol-
ler soll weiter in Richtung Osten, zur Rélkenstral3e, versetzt
werden. Durch das Zurlicksetzen des Pollers um ca. 10,00 m
und die Zuricknahme der Ausweisung ,Zweckbestimmung
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FuRgangerbereich* kann das Grundstick zukunftig tber die
Stral3e In d'r Gang angefahren werden und ist damit erschlos-
sen.

Ein Hausanschluss an den Mischwasserkanal ist zurzeit fur
das Grundsttck nicht vorhanden, kann aber hergestellt wer-
den. Ggf. sind hierfir Dienstbarkeiten (Leitungsrechte) Uber
Nachbargrundstticke erforderlich.

3. Ausgleichsmal3ihahmen

Da das beschleunigte Verfahren gem. 8 13 a BauGB ange-
wandt wird, sind Ausgleichsmal3nahmen aufgrund § 13 a Abs.
2 Nr. 4 nicht erforderlich.

4. Hinweise

Erdbebenzone

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

Grundwasserspiegel

2.1 Das Plangebiet liegt im Bereich mdglicher Einwirkungen
infolge der Absenkung des Grundwasserspiegels im Zuge des
Braunkohleabbaus. Nach Beendigung der bergbaulichen
Sumpfungsmal3nahmen ist ein Wiederanstieg des Grundwas-
sers zu erwarten.

2.2 Im Zusammenhang mit dem ehemaligen Steinkohleberg-
bau wird auf den Grubenwasseranstieg und daraus resultie-
rende mdgliche Bodenbewegungen hingewiesen.

Bodendenkmaler

Bei dem Errichten baulicher Anlagen ist die auszufiihrende
Baufirma zu verpflichten, auftretende arch&ologische Boden-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit gemall dem Gesetz zum Schutz und
der Pflege der Denkmadler im Lande Nordrhein-Westfalen
(DSchG vom 11.03.1980) der Stadt als Untere Denkmalbe-
horde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
(AuRRenstelle Nideggen, Zehnthofstra3e 45 in 52385 Nideg-
gen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425 / 9030-199), unverzuglich
zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst un-
verandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes
fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeit ist abzu-
warten. Auf die 88 15 und 16 DSchG wird hingewiesen.

Gerauschimmissionen
Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und Luf-
tungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraft-
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werken hat unter Beachtung des Leitfaden fur die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz - LAI
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Ubach-Palenberg, 20.05.2019

Jungnitsch
Blrgermeister


http://www.lai-immissionsschutz.de/

