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STADTEBAULICHE ASPEKTE
Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

Verfahren

Der Rat der Stadt Ubach-Palenberg hat am 08.09.2022 in éffentlicher
Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Beyelsfeld Il
beschlossen. Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufge-
stellt. Somit ist ein Umweltbericht zu erstellen. Die Eingriffe in den
Naturhaushalt sind auszugleichen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 138 ,Beyelsfeld 11“ als zweiter von ins-
gesamt drei Bauabschnitten soll das Rahmenplangebiet ,Beyelsfeld*
entwickelt werden. Die Entwicklung des ersten Bauabschnittes wurde
durch den Bebauungsplan Nr. 114 ,Beyelsfeld |I“ vorbereitet, der am
10.12.2015 als Satzung beschlossen wurde. Sowohl der Bebauungs-
plan Nr. 114 als auch der vorliegende Bebauungsplan Nr. 138 be-
grinden die Zulassigkeit von Wohnbauflachen.

Lage des Plangebiets und Bestandssituation

Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 138 liegt am sidli-
chen Stadtteilrand von Ubach und grenzt westlich unmittelbar an den
ersten Bauabschnitt des Entwicklungsgebietes ,Beyelsfeld“. Der Gel-
tungsbereich wird eingefasst durch die rickwartigen Grundsticks-
grenzen der Conneallee im Norden, durch die Rélkenstralle im Osten
und durch die offene Feldflur (Flurstiick 17/1) im Stden. Entlang der
westlichen Plangebietsgrenze verlauft die Verlangerung der Adolf-
stralRe innerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 259, 260, 288 und 571 voll-
stéandig und teilweise die Flursticke 13/3, 17/2, 563 und 564, alle
Flur 7 Gemarkung Ubach-Palenberg. Das Plangebiet umfasst Fl&-
chen in einer GroéRe von ca. 20.400 m2.

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

Lage und Umgebung

Das Plangebiet wird aktuell grofitenteils landwirtschaftlich als Acker-
flache genutzt. Im Norden befindet sich eine ca. 1.800 m? grof3e Wie-
senflache mit zwei alten Obstbdumen und einer Hecke am sidlichen
Flachenrand.

Die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung an der
Conneallee zeichnet sich aufgrund der Gebaudestellung und der in
Abschnitten homogenen Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern
als relativ einheitlich aus. Die Ausbildung als Allee gibt der Bebauung
einen nahezu gartenstadtahnlichen Charakter und vermittelt einen
markanten Eindruck. Die kreuzende Adolfstra’e weist eine ahnliche
Bebauung auf.
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Die stadtebauliche Gliederung des westlich angrenzenden Bauab-
schnittes ,Beyelsfeld I zeichnet sich durch eine rechtwinklige, klein-
teilige StralBenflihrung aus. Daraus entstehen kleine Baublocke mit
einer Bebauung, die sich an der Conneallee orientiert. Die stadtebau-
liche Gestaltung des Quartiers wurde seinerzeit gewahlt, um vor dem
Hintergrund einer vermuteten rémischen Prasenz das StralRensys-
tem an den Grundriss einer romischen Siedlung anzulehnen.
Wahrend im Bauabschnitt ,Beyelsfeld 1 Walmdacher dominieren,
sind im Norden entlang der Conneallee vorwiegend Satteldacher vor-
zufinden.

Im Osten an der RélkenstralRe sind angrenzend an die Feldflur land-
wirtschaftliche Gebaude und Hofanlagen vorhanden, ansonsten ah-
nelt auch hier die Bebauung der Conneallee.

Der sudlich angrenzende Landschaftsraum zeichnet sich durch struk-
turarme, grol¥flachige Felder aus. Vereinzelt sind Gehdlzstrukturen
vorhanden, in Verlangerung der Rélkenstralle beispielsweise eine er-
haltenswerte Baumreihe. Das Landschaftsbild sidlich des Plangebie-
tes wird durch die Halde Merkstein gepragt, die in ca. 2 km Entfer-
nung in gerader Verlangerung der ndérdlichen Adolfstralle liegt.

In ungefahr 350 m Entfernung in westlicher Richtung befindet sich ein
Sportplatz und mehrere Tennisplatze, daran schliefdt die Tallage des
Ubachs an. Das Stadtteilzentrum von Ubach mit dem Rathaus von
Ubach-Palenberg befindet sich ca. 750 m nordwestlich des Plange-
bietes und ist durch eine vorrangig geschlossene Blockrandbebau-

ung gepragt.

Bereits aus dem ersten Bauabschnitt ,Beyelsfeld I ist bekannt, dass
stdlich des Plangebietes die ehemalige romische Heerstralle ,Via
Belgica“ verlief. Bei Begehungen im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 114 ,Beyelsfeld |I“ wurden jedoch keine Anzeichen flr
archaologische Fundplatze gefunden.

Topographisch steigt das Plangebiet von 125,7 m Gber NHN im Wes-
ten auf 127,7 m tGber NHN im Osten um 2,0 m an.

Verkehrliche und technische ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die Adolfstralle im Westen und die Rélken-
stralRe im Osten erschlossen, die gleichzeitig die Verbindung zum 6rt-
lichen und Uberértlichen Verkehrsnetz herstellen.

Der im Regionalplan vorgesehene Verlauf der L 240 stdlich des Plan-
gebietes wurde nachrichtlich als auf3erértliche Hauptverkehrsstralie
in den Flachennutzungsplan der Stadt Ubach-Palenberg tibernom-
men. Da der Rat der Stadt Ubach-Palenberg in der Vergangenheit
beschlossen hatte, diese Trasse nicht weiterzuverfolgen, wird eine
Anknupfung des Plangebietes an diese StralRenfuhrung derzeit nicht
in Erwagung gezogen.

Das Plangebiet ist Uber die Haltestellen ,Ubach-Markt“ und ,Frie-
densstrafRe“ an die Buslinien 21, 430, 431, 433 und UP 1 des Aache-
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ner Verkehrsverbundes angebunden. Nach der Realisierung des drit-
ten Bauabschnittes sollte in Erwagung gezogen werden, das Rah-
menplangebiet unmittelbar von einer Buslinie anfahren zu lassen.

Soziale und sonstige Infrastruktureinrichtungen

Das Umfeld des Plangebietes ist gut mit sozialen Infrastruktureinrich-
tungen ausgestattet. So liegt im Bereich der Stral’e ,Am Bucksberg*
in ca. 500 m Luftlinie ein ca. 4.450 m? grof3er kombinierter Spiel- und
Bolzplatz. Ein weiterer Spielplatz befindet sich im ersten Bauab-
schnitt ,Beyelsfeld I* in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet. Im
Umkreis von 1.300 m um das Plangebiet stehen insgesamt vier Kin-
dergarten zur Verfigung. Der nachstgelegene Kindergarten ist der
katholische Kindergarten Arche Noah ca. 350 m ndérdlich des Plange-
bietes. Ebenfalls ndrdlich des Plangebietes in ca. 500 m Luftlinie be-
findet sich an der Freiheitsstralie eine katholische Grundschule. Wei-
terfuhrende Schulen wie die Stadtische Realschule, die Willy-Brandt-
Gesamtschule und das Carolus-Magnus-Gymnasium liegen ca.
1.000 m westlich des Plangebietes. Das Ortszentrum von Ubach um
den Rathausplatz befindet sich ca. 750 m nordwestlich des Plange-
bietes.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg besteht seit Jahren ein hoher
Bedarf an Wohnungen. Laut der Wohnungsmarktstudie fur den Kreis
Heinsberg, 2019 vom Landrat und der InWIS Forschung und Bera-
tung GmbH besteht kurz- bis mittelfristig ein hoher Wohnungsbedarf,
der in Ubach-Palenberg durch die aktuelle Bautatigkeit nicht gedeckt
werden kann. Das Wohnraumférderprogramm des Landes NRW kon-
statierte bereits in den Jahren 2014 — 2017 und 2018 — 2022 fir das
Bedarfsniveau ,Eigenheim“ bzw. ,Wohneigentum* fir Ubach-Palen-
berg einen Uberdurchschnittlichen Bedarf. Es ist davon auszugehen,
dass die hohe Nachfrage 2023 nach wie vor besteht. Von besonde-
rem offentlichem Interesse der Stadt Ubach-Palenberg ist es auler-
dem, der Abwanderung jlingerer Menschen entgegenzuwirken und
durch den Zuzug neuer Einwohner eine mittel- bis langfristige Aus-
lastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sicherzustellen.

Aus diesen Grinden wurde bereits 2015 fur den Bereich sudlich der
Conneallee, 6stlich der Sportanlage ,Am Bucksberg“ und westlich der
ThornstralRe ein stadtebauliches Rahmenkonzept flr eine geplante
Siedlungserweiterung auf ca. 12,8 ha erstellt, die sukzessive reali-
siert werden soll. Ziel des Rahmenkonzeptes ist es, den Siedlungs-
rand zu arrondieren und eine geordnete, nachhaltige und aufeinander
abgestimmte stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Die vorge-
nannten Flachen waren Inhalt der 44. Flachennutzungsplanande-
rung, mit der die Darstellung von Wohnbauflachen begriindet wurde
und welche parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114
.Beyelsfeld I beschlossen wurde. Mit dem Bebauungsplan Nr. 114
wurden 2015 die Voraussetzungen fir die Realisierung eines ersten
Bauabschnittes zwischen Sportanlage ,Am Bucksberg“ und Adolf-
strale geschaffen.
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Damals wie heute kann die hohe Nachfrage durch zur Verfigung ste-
hende Innenentwicklungspotentiale und Nachverdichtungsmaéglich-
keiten nicht hinreichend befriedigt werden. Insofern wird die Absicht
eines Vorhabentragers begrif3t, den Teilbereich des Rahmenkon-
zeptes zwischen Adolfstral’e und RoélkenstralRe als zweiten Bauab-
schnitt des Rahmenkonzeptes ,Beyelsfeld zu realisieren. Dabei ist
eine Wohnnutzung vorgesehen, die sich hinsichtlich Art und MalR am
ersten Bauabschnitt ,,Beyelsfeld I“ orientiert und der heutigen Nach-
fragesituation entspricht. Der Vorhabentrager verfolgt eine zukunfts-
fahige stadtebauliche Konzeption, die vor dem Hintergrund des Kii-
mawandels insbesondere die Aspekte Klimaschutz, Klimafolgenan-
passung und Regenwassermanagement berlcksichtigt.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Re-
gion Aachen, stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003
das Plangebiet als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) dar.

ST/ SRS SERIRY A (N
ot R TN O - T S
SEBWSNSIN . CREAZAESE NI EENEENST

Abb. 1: Regionalplan Kéin, Teilabschnitt Aachen
Fldchennutzungsplan

Im Zuge der 44. Flachennutzungsplananderung wurde zur Vorberei-
tung des Rahmenkonzeptes ,Beyelsfeld” die Darstellung der Flachen
des Plangebietes von ,Flachen fir die Landwirtschaft* in ,Wohnbau-
flachen® gedndert. Mit Schreiben vom 20.05.2014 bestatigte die Be-
zirksregierung Kéln, dass die Bauleitplanung der Stadt Ubach-Palen-
berg im Bereich Beyelsfeld an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung angepasst ist.
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Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Schutzgebieten des Landschafts-
planes I/2 ,Teverener Heide* von Juni 2017. Der Landschaftsplan for-
muliert fur den betroffenen Bereich das Entwicklungsziel 2 ,,Anreiche-
rung mit gliedernden und belebenden Elementen®. Die Ziele des
Landschaftsplanes werden durch Satzungsbeschluss des Bebau-

Abbildung 2: andschaftsplan /2 "Teverener Heide"

Bebauungsplan

Unmittelbar westlich des Plangebietes grenzt der Bebauungsplan
Nr. 114 ,Beyelsfeld I“ an, der am 18.12.2015 rechtskraftig wurde. Die-
ser setzt als erster Bauabschnitt des Rahmenkonzeptes ,Beyelsfeld®
Allgemeine Wohngebiete (WA) fest. Flachendeckend ist eine offene
Bauweise mit ein bis zwei Vollgeschossen und einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 — 0,4 normiert.

Ein Teilbereich des v.g. Bebauungsplanes wurde in Form der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 114, die am 10.10.2018 rechtswirk-
sam wurde, geringfligig gedndert. Durch Anderungen der Traufho-
hen, der Anordnung der Uberbaubaren Flachen und zwingender
Dachformen wurde das Zentrum des ersten Bauabschnittes des Rah-
menkonzeptes insofern angepasst, als dass nunmehr ausschliel3lich
die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhausern zulassig und die Er-
richtung von Mehrfamilienhdusern ausgeschlossen ist.

Der Bebauungsplan Nr. 114 ,Beyelsfeld I wurde in der Zwischenzeit
bis auf wenige Restflachen vollstandig realisiert.
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2.1

Inhalte des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit einem ho-
hen stadtebaulichen Qualitdtsstandard und einer hohen Wohnquali-
tat. Es soll ein Wohngebiet geschaffen werden, das sowohl seiner
Lage am Ortsrand als auch der aktuellen Nachfragesituation gerecht
wird. Dabei sind Grundstlicksgré3en vorgesehen, die sich unter Be-
rucksichtigung der wirtschaftlichen Situation der zukunftigen Bauher-
ren in den stadtebaulichen Zusammenhang einfligen.

Entsprechend den Darstellungen des stadtebaulichen Konzeptes er-
folgt die ErschlieBung des neuen Baugebietes Uber die Adolfstralle
im Westen und die Rélkenstrae im Osten. Die Adolfstral3e soll auf
einer Lange von ca. 50 m als Allee ausgebildet werden, um sie in
ihrer Bedeutung als HaupterschlieBung hervorzuheben und um eine
Verknipfung zur nérdlich gelegenen Conneallee herzustellen. Mit
dieser Allee soll eine Grunverbindung zwischen Conneallee und
Landschaftsraum hergestellt werden und das Rahmenplangebiet in
einzelne Abschnitte gegliedert werden. Die Adolfstralle geht im Sid-
westen des Plangebietes in einen breiten Ful3- und Radweg ber, um
einen Zugang zur freien Landschaft nach Stiden zu ermdglichen. Von
der AdolfstralRe fuhren zwei Stralden senkrecht in das Plangebiet. Die
nordliche Planstral3e 1 verlauft in 6,5 m Breite ca. 80 m nach Osten,
wo sie rechtwinklig nach Stden abknickt und in der Planstralie 2
mundet. Die Planstralle 2 verlauft als Verlangerung der Stralle ,,An
der Via Belgica“ aus dem ersten Bauabschnitt ,Beyelsfeld |“ gradlinig
in 8,0 m Breite von der AdolfstralRe bis zur Rolkenstralle und bildet
die Hauptachse des Plangebietes. Die rechtwinklige Anordnung der
StralRen zueinander orientiert sich am ersten Bauabschnitt und greift
das dort verfolgte typisch rémische StralRensystem auf. Durch die
Strallenfiihrung entsteht mittig ein Baufeld, in dem vorrangig Doppel-
hauser mit moderaten Grundstucksgrof3en vorgesehen sind. Auf ei-
ner ca. 500 m? grof3en Flache im Nordosten ist eine private Grunfla-
che vorgesehen, um eine interne Verdichtung zu verhindern. Auf den
Ubrigen Flachen des Plangebietes sind Ein- und Zweifamilienhauser
geplant. Generell wird eine offene Bauweise mit maximal zwei Voll-
geschossen verfolgt.

Der private ruhende Verkehr der Anlieger soll vollstandig auf den je-
weiligen Grundstucken untergebracht werden. Die erforderlichen Be-
sucherparkplatze kénnen in der Adolfstral’e und den Planstrallen 1
und 2 nachgewiesen werden. Fir die 37 Wohneinheiten ist insgesamt
von ca. 19 Besucherparkplatzen (0,5/WE) auszugehen.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept ist eine Eingriinung des
Straflenraumes und eine Reduzierung der Versiegelung vorgesehen.
Deswegen sollen zahlreiche Strallenbdume gepflanzt werden. Au-
Rerdem sollen nicht bebaute Flachen gartnerisch angelegt werden.
Des Weiteren sind alle Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen aus
wasserdurchlassigen Materialien vorgesehen.

Um den Anforderungen einer nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht
zu werden, sind MalRhahmen zum Klimaschutz erforderlich. So soll
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2.2.2

die Anordnung der geplanten Uberbaubaren Flachen dem Ziel die-
nen, energetische Aspekte bei der Hochbauplanung zu optimieren.
Gleichzeitig ist eine verpflichtende Nutzung der Dachflachen zur Son-
nenenergiegewinnung vorgesehen, um den CO»-AusstoR des Quar-
tiers zu reduzieren.

Die Art der Niederschlagswasserbeseitigung wird im Rahmen eines
Entwasserungskonzeptes geregelt. Dieses Konzept wird bis zur 6f-
fentlichen Auslegung fertiggestellt.

Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als ,Allgemeine Wohngebiete* (WA1-2) fest-
gesetzt. Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nut-
zungsart der ndérdlich und westlich angrenzenden Bebauung inner-
halb des Plangebietes fortzusetzen und ein qualitativ hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vorhandenen Bedarf ori-
entiert. Gleichzeitig entspricht diese Festsetzung der geplanten Nut-
zung des Rahmenkonzeptes ,Beyelsfeld®. Die ausnahmsweise in All-
gemeinen Wohngebieten zulassigen Nutzungsarten werden ausge-
schlossen, weil sie dem geplanten Gebietscharakter widersprechen
und sowohl gestalterisch als auch funktional nicht zu integrieren sind.
Méogliche Stérungen durch die vorgenannten ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungsarten werden damit vorsorglich ausgeschlossen. Die
Allgemeinen Wohngebiete unterscheiden sich hinsichtlich der zulas-
sigen Grundflachenzahl.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossigkeit, der Hohe der Ober-
kante FertigfuRboden Erdgeschoss und der maximal zuldssigen
Trauf- und Firsthéhen bestimmt.

Zur Sicherstellung der Umsetzung des Vorhabens gemaf stadtebau-
lichem Konzept wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl (GRZ)
innerhalb der WA 1 mit 0,4 festgesetzt. Dieser Wert entspricht dem
in § 17 BauNVO aufgefiihrten maximalen Orientierungswert flr ein
Allgemeines Wohngebiet. Mit dieser Festsetzung wird ein homoge-
nes stadtebauliches Erscheinungsbild erzeugt, das eine angemes-
sene stadtebauliche Dichte aufweist. Dartuber hinaus wird mit diesem
Wert eine gute Durchgrinung ermoglicht. Innerhalb des WA 2 wird
eine GRZ von 0,35 festgesetzt, um der Lage am zukuinftigen Ortsrand
gerecht zu werden. Gleichzeitig wird ein angemessener Ubergang
zur Landschaft gewahrleistet.

Die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO mégliche Uberschreitung der maxi-
mal Uberbaubaren Grundsticksflache durch Garagen, Stellplatze,
Zuwegungen und Nebenanlagen um bis zu 50 % wird nicht einge-
schrankt. Daraus ergibt sich eine maximaler Versiegelungsgrad von
60 % innerhalb des WA 1 und 52,5 % innerhalb des WA 2.

Die Geschossigkeit wird mit maximal zwei Vollgeschossen festge-
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setzt. Die Festsetzung orientiert sich am westlich angrenzenden ers-
ten Bauabschnitt des Rahmenkonzeptes ,Beyelsfeld“. Dadurch soll
das Rahmenkonzept zukunftig als ein zusammenhangendes Quartier
wahrgenommen werden.

Die Festsetzung der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses
(OKF) resultiert aus der Absicht, die geplanten Gebaude vor Starkre-
gen und somit vor Uberschwemmung zu schiitzen und liegt oberhalb
des natlrlichen Gelandes. Gleichzeitig sollen durch die Festsetzung
erhebliche Eingriffe in den Bodenaufbau vermieden werden. Die OKF
bezieht sich auf Normal-Hohen-Null (NHN) und wird individuell fur
jede Uberbaubare Flache als Mindest- und Maximalwert festgesetzt
und im Rechtsplan zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

Zur Eingrenzung der Gebaudehbéhen werden daruber hinaus die
Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Wahrend im WA 1 maximale
Trauf- und Firsthéhen vorgesehen sind, werden im WA 2 entlang der
Planstralle 2 fir die Traufhdhe Mindest- und Maximalwerte festge-
setzt. Damit wird gewahrleistet, dass die Bebauung sudlich der Plan-
stral’e 2 in Verlangerung zur westlich angrenzenden Bebauung in ei-
ner relativ homogenen Traufhéhe realisiert wird. Ziel der Hohenfest-
setzungen ist die stadtebauliche Harmonisierung des Stralienbildes.
Die endgultigen Hohen ergeben sich aus der Addition der in der Plan-
zeichnung angegebenen OKF-Hbéhen zuzlglich der festgesetzten
Trauf- und Firsthéhen. Bei Flachdachern entspricht die Traufhdhe
dem hochsten Punkt der Attika der Dacheindeckung des obersten
Vollgeschosses. Die Firsth6he entspricht dem hochsten Punkt der At-
tika der Dacheindeckung eines zuséatzlichen Nicht-Vollgeschosses.
Generell darf die Firsthéhe fur technische Aufbauten wie Kamine,
Klima-, Empfangsanlagen und Aufzuguberfahrten sowie fir Anlagen
zur Sonnenenergienutzung Uberschritten werden.

Auf die Festsetzung einer maximalen Geschossflachenzahl (GFZ)
wird verzichtet, da das Mal} der baulichen Nutzung durch die vorge-
nannten Festsetzungen hinreichend bestimmt wird.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Flachen

Gemal der angrenzenden Bebauung und der Ortsrandlage wird fur
das Plangebiet eine offene Bauweise aus Einzel- und Doppelhdusern
festgesetzt, um unterschiedliche Hausformen, GrundstiicksgréRen
und Bauweisen anbieten zu kénnen. Durch die getroffenen Festset-
zungen sind Hausgruppen ausgeschlossen, die auch in der direkten
Nachbarschaft nicht realisiert wurden. Die Festsetzung entspricht der
momentanen Nachfragesituation und garantiert ein harmonisches
stadtebauliches Erscheinungsbild. AufRerdem wird eine aufgelo-
ckerte Bauweise und eine adaquate Durchgriinung sichergestellt.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird relativ eng mit
Baugrenzen umfahren und durch zusammenhangende Uberbaubare
Flachen umgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden in einem Ab-
stand von 3,0 m parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet, um ei-
nen ausreichenden Sozialabstand zu den Gebauden zu gewahrleis-
ten und um eine Durchgrinung sicherzustellen.

Die Uberbaubaren Flachen weisen vorrangig eine Tiefe von 14,0 m
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auf. Diese Tiefe resultiert aus der unmittelbaren Orientierung am ers-
ten Bauabschnitt. Mit den genannten Festsetzungen wird einerseits
eine ausreichende Flexibilitat bei der Ausnutzung der Grundsticke
garantiert, andererseits ein harmonisches und geordnetes Erschei-
nungsbild zu den Verkehrsflachen sichergestellt.

Die den zeichnerisch festgesetzten Vorgartenbereichen abgewand-
ten Baugrenzen durfen durch Balkone, Wintergarten, Terrassen, Ter-
rassenlberdachungen, Garagen und Carports um max. 2,0 m Uber-
schritten werden. Aufgrund dieser Festsetzung kann die Tiefe der
Uberbaubaren Flache auf 14,0 m beschrankt werden. Wiirde die
Uberschreitungsmoglichkeit von 2,0 m generell in die Gberbaubare
Flache einbezogen werden, kdnnten Gebaude mit einer unverhaltnis-
mafigen Tiefe errichtet werden oder die Gebaude koénnten in einem
grofReren Abstand zur Verkehrsflache realisiert werden. Aulierdem
durfen Baugrenzen durch Warmepumpen generell um 5,0 m uber-
schritten werden. Da Warmepumpen zu den Hauptgebauden zahlen,
wird damit gewahrleistet, dass sie aullerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen realisiert werden duirfen.

In den zeichnerisch gekennzeichneten Vorgartenflachen sind Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, mit Ausnahmen
ausgeschlossen. Zu diesen Ausnahmen zahlen u.a. Stellplatze. Da-
mit soll eine Uberladung des StraRenraumes vermieden werden.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten je Hauseinheit
auf maximal zwei beschrankt werden. Diese Festsetzung verhindert
eine Ubermafige Verdichtung innerhalb des Plangebietes und dient
dem beabsichtigten Charakter eines Wohngebietes fir Familien.
Durch die Festsetzung wird ein erhdéhtes Verkehrsaufkommen und
ein erhohter Stellplatzbedarf vermieden und die Verkehrsflachen
auch fur spielende Kinder nutzbar gemacht.

Stellplatze, Carports und Garagen

Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der tberbauba-
ren Flachen, bis zu 2,0 m hinter den den Vorgartenbereichen abge-
wandten Baugrenzen und auf Flachen fir Garagen und Stellplatze
zulassig. Damit werden die hinterliegenden Gartenflachen im Sinne
ihrer eigentlichen Funktion vor Verkehrslarm geschutzt. Auf den Ga-
ragenzufahrten sind nur nicht Gberdachte Stellplatze zulassig.

Garagen und Carports missen von ihrer Zufahrtsseite mindestens
5,0 m hinter der StraRenbegrenzungslinie zurlckliegen, um die Be-
hinderung des Verkehrs auf der 6ffentlichen Verkehrsflache zu ver-
meiden. Neben der Garagenzufahrt kénnen innerhalb der zeichne-
risch gekennzeichneten Vorgartenbereiche weitere nicht Uberdachte
Stellplatze realisiert werden, um die notwendigen Stellplatze auf dem
Grundstlick nachweisen zu kdnnen.
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Griinordnung

Die Gestaltung des Stralenraumes pragt den zukunftigen Charakter
des Wohngebietes. Zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und zur
Einbindung in das Gesamtbild sind Begrinungsmalnahmen erfor-
derlich.

Innerhalb des WA 2 werden zwischen den Flachen fur den ruhenden
Verkehr und Verkehrsflache Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, die mit He-
ckenpflanzungen und teilweise mit Baumen zu bepflanzen sind. Da-
mit wird ein griingepragtes Stralenbild gewahrleistet. Gleichzeitig
werden dadurch die Stellplatzflachen gegliedert und grofe monotone
Flachen vermieden.

Daruber hinaus werden im Strallenraum insgesamt mindestens 17
Laubbdume festgesetzt. 10 Stlick werden verbindlich entlang der Er-
weiterung der Adolfstral3e verortet, um den angestrebten Alleencha-
rakter sicherzustellen. Mindestens 7 weitere Laubbaume werden im
sonstigen o6ffentlichen Strallenraum festgesetzt, ohne sie konkret zu
verorten. Die Laubbaume mussen derselben Art angehdren, damit
ein zusammenhangendes StralRenbild gewahrleistet ist.

Zur Sicherstellung ausreichender Wachstumsbedingungen der
Baume wird festgesetzt, dass auf ein ausreichendes Volumen des
durchwurzelbaren Bereichs zu achten ist. Die Baumpflanzungen sind
als Baumrigolen auszubilden.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Reduzierung der Versiegelung wird festgesetzt, dass die nicht
Uberbauten Flachen und nicht fir die Erschliefung genutzten Fla-
chen standortgerecht gartnerisch anzulegen und zu bepflanzen sind.
Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Ausgeschlossen ist zudem das Anlegen von Stein-, Kies-, Schotter-,
Pflaster- und Kunstrasenflachen als Zierflichen. Der Ausschluss die-
ser Oberflachengestaltung gewahrleistet ein griingepragtes Stralien-
und Ortsbild und beugt einem unnétigen Aufheizen der Bodenflachen
vor.

Es wird auRerdem festgesetzt, dass alle Flachdacher von Hauptge-
bauden, die nicht als Dachterrassen genutzt werden, extensiv zu be-
grunen sind. Zur Dachbegrinung gehdren der Unterbau, das Sub-
strat mit einer Mindeststarke von 10 cm und die entsprechenden
Pflanzen. Die Dachbegriinung wird sich insbesondere auf die Regen-
rickhaltung und das Stadtklima positiv auswirken.

Darlber hinaus wird normiert, dass Stellplatze und deren Zufahrten
und Garagenzufahrten in wassergebundener Decke, mit versicke-
rungsfahigem Pflaster oder Rasengittersteinen zu befestigen sind.
Damit soll die Oberflachenversiegelung reduziert und die Versicke-
rungsfahigkeit der Béden bewahrt werden. Stein-, Kies- und Schot-
terflachen sind unzulassig, um eine Verschmutzung der Strafe und
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angrenzender Vorgartenflachen zu verhindern.
MaRnahmen fiir die Nutzung von regenerativen Energien

Geneigte Dacher der Hauptgebaude sind zu mindestens 30 % mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Dachflache bedeu-
tet dabei die gesamte Flache bis zu den aufleren Randern des Da-
ches bzw. aller Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen,
die innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache gemaR § 23
BauNVO errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der So-
larenergie aus Sonnenstandsgrinden auch tatsachlich verwendet
werden kann. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren instal-
liert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisie-
rende Solarmindestflache angerechnet werden.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfullt
die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Von besonderem offentlichem Interesse
der Stadt Ubach-Palenberg ist die Férderung und der Ausbau rege-
nerativer Energien. Aus diesem Grund verfolgt die Stadt die Absicht,
im gesamten Stadtgebiet bei Neubauvorhaben die Installation von
Photovoltaikmodulen verpflichtend zu machen. Mit der vorgenannten
Festsetzung wird dieser Absicht Rechnung getragen.

Begriindung bauordnungsrechtlicher Vorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften dienen dem Ziel, gestalteri-
sche Ausreil3er im stadtebaulichen Malystab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Die Vorschriften zur Bau-
korpergestaltung lassen den privaten Bauherren weitestgehende
Freiheiten bei der Baustoff- und Formenwahl im Sinne einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Planung.

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung einer einheitlichen Dachform
verzichtet. Die Homogenitat der Dachlandschaft wird durch die Trauf-
und Firsthéhen und durch die maximal zweigeschossige Bebauung
hinreichend sichergestellt. Eingeschossige Gebaude mit Flachdach
werden nur innerhalb des WA 1 und nur unter der Voraussetzung zu-
gelassen, dass ein zusatzliches Geschoss als Nicht-Vollgeschoss auf
mindestens 50 % der Gebaudegrundflache errichtet wird.

Das Spektrum der Dachfarben wird auf eine Auswahl dunkler RAL-
Farben limitiert. Glasierte Dacheindeckungen sind unzulassig, um
Spiegelungseffekte vorzubeugen. Unbeschichtete Dacheindeckun-
gen aus Kupfer, Zink, oder Blei sind unzulassig, um eine Belastung
der Niederschlagswasser durch Auswaschungen auszuschlie3en.

Anlagen zur solartechnischen Energiegewinnung mussen bei geneig-
ten Dachern ab 7° die gleiche Dachneigung aufweisen und maximal
30 cm oberhalb der Dachabdeckung angeordnet sein. Damit soll die
optische Wahrnehmung der Anlagen reduziert werden.
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Ebenfalls aus stadtgestalterischen Griinden wird vorgeschrieben,
dass Doppelhauser als eine Einheit und mit einheitlichen Trauf- und
Firsthéhen zu errichten sind.

Zur Vereinheitlichung der Grundstiickseingrenzungen werden nur le-
bende Heckenpflanzungen oder Hecken in Verbindung mit offenen
Zaunen zugelassen. Damit wird auRerdem die Grinvernetzung des
Plangebiets und sein griingepragtes Erscheinungsbild sichergestellt.

ErschlieBung

Verkehrsflachen

Das zukunftige Wohngebiet wird durch die stdlichen Verlangerungen
der Adolfstrale und der Rdlkenstrale angebunden.

Im Zuge der Erstellung des Rahmenkonzeptes ,Beyelsfeld* wurde
von der Ingenieursgruppe IVV Aachen eine Verkehrsuntersuchung
durchgefuihrt. Die Untersuchung wurde in einer ,Stellungnahme zur
erweiterten Verkehrsuntersuchung zur Siedlungsentwicklung Beyels-
feld in Ubach-Palenberg“ zusammengefasst. Die Untersuchung vom
23.09.2015 kam seinerzeit zu dem Ergebnis, dass sich der Zusatz-
verkehr bei einer Realisierung des Rahmenplanes auf die angrenzen-
den Stralden verteilen wird. Die Belastungen der Stra3en sind so mo-
derat, dass auch die zu erwartenden Zusatzverkehre vertraglich sein
werden. GemaR der Untersuchung ist ein Erreichen bzw. Uberschrei-
ten des Maximalwertes fir Wohn-/ErschlieBungsstrallen von 400
Kfz/h nicht erkennbar. Dies gilt auch fur Knotenpunkte. Diese Ergeb-
nisse sind aufgrund der bisher unvollstandigen Umsetzung des Rah-
menkonzeptes nach wie vor anzunehmen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Verlan-
gerungen der Adolfstralle und der Rélkenstral3e im Trennungsprinzip
realisiert. Die Adolfstrale wird dabei auf einer Lange von ca. 50 m
als Allee in 13,5 m Breite festgesetzt, die Rdlkenstral’e weist eine
StraRenbreite von 9,0 m ohne Baumbestand auf. Die Adolfstralle
wird dadurch in ihrer Bedeutung als HaupterschlieRungsstralte her-
vorgehoben. Gleichzeitig wird eine Verknlpfung zur nérdlich gelege-
nen Conneallee hergestellt, die ebenfalls als markante Allee ausge-
bildet ist. In Verlangerung der Adolfstrae wird eine 6,0 m breite Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt,
die eine Verbindung zur freien Landschaft herstellt und gleichzeitig
eine mogliche zuklnftige Siedlungsentwicklung in sudlicher Richtung
nicht ausschlief3t.

Im Sinne eines romischen Strallensystems, das aufgrund der Nahe
zur historischen romischen Heerstralle ,Via Belgica® im gesamten
Rahmenkonzept ,Beyelsfeld* verfolgt wurde, wird flr das Plangebiet
an einer rechtwinkligen StraRenfuhrung festgehalten. Deswegen
zweigen von der Adolfstral’e zwei ErschlieRungsstraflien (Planstralle
1 und 2) rechtwinklig nach Osten ab. Planstral’e 1 verlauft in 6,5 m
Breite zunachst ca. 80 m nach Osten, um dann rechtwinklig nach Su-
den abzuzweigen und nach ca. 52 m in die Planstrale 2 einzumun-
den. PlanstralRe 2 verlauft als Verlangerung der neuen Strale ,An
der Via Belgica“ aus dem ersten Bauabschnitt gradlinig nach Osten.
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Die Stral3e ist in einer Breite von 8,0 m geplant, da sie eine Verbin-
dung zwischen Adolfstralle und Rélkenstrale herstellt und somit ver-
kehrlich Ubergeordnet ist. Zur optimalen Ausnutzung des Plangebie-
tes sind an drei Stellen kurze Stichstra3en vorgesehen. Damit kon-
nen insgesamt funf hinterliegende Grundstlicke erschlossen werden.
Die innere ErschlieRung des Plangebietes (Planstraf’e 1 und 2) wird
im Mischprinzip erfolgen. Dadurch wird dem Verkehrsteilnehmer sig-
nalisiert, dass er sich in einem Bereich befindet, in dem alle Verkehrs-
arten gleichberechtigt sind.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die erforder-
lichen StralRenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die kon-
krete Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung bleibt der Aus-
fuhrungsplanung Uberlassen. Um die fur die Verkehrsflachen eventu-
ell notwendigen Abgrabungen und Aufschiittungen zu ermdéglichen,
sind diese gemal textlicher Festsetzung auf den angrenzenden
Grundstucken zu erdulden.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs der zukinftigen
Bewohner erfolgt grundsatzlich auf den Privatgrundstiicken. Dabei
wird die Lage von Garagen, Carports und offenen Stellplatzen einge-
grenzt, um eine Ubermafige Versiegelung zu vermeiden und um die
Ruhe in den rickwartigen Gartenzonen zu wahren. Der Abstand zwi-
schen Verkehrsflache und Garagen- oder Carportzufahrt wird auf
5,0 m festgesetzt, um einen zusatzlichen nicht Giberdachten Stellplatz
auf der entstehenden Zufahrt zu ermoglichen und um gleichzeitig
eine Behinderung des Strallenverkehrs zu vermeiden. Fur die Besu-
cher des Plangebietes kdnnen ca. 19 Parkplatze in Abhangigkeit von
zukUnftigen Grundstickszufahrten innerhalb der Stral3enverkehrsfla-
chen ausgewiesen werden.

Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die Mullentsorgung erfolgt durch Privatfirmen. Die Verkehrsflachen
lassen ein ungehindertes Befahren der Millfahrzeuge zu. Lediglich
im Bereich der kurzen Stiche sind die Abfallbehalter am Tag der Ab-
holung im Einmundungsbereich abzustellen, um ein Zurucksetzen
der Millfahrzeuge zu vermeiden. Von dieser MalRnahme sind insge-
samt funf Hauser betroffen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 44 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern o-
der ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

(Die Art der Niederschlagswasserbeseitigung wird nach Vorlage des
Entwésserungskonzeptes bis zur &ffentlichen Auslegung ergénzt.
Der momentane Stand der Planung sieht vor, das Niederschlagswas-
ser der Dachfldchen auf den privaten Grundstlicken zu versickern.)
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Das nicht belastete Niederschlagswasser der Dachflachen kann in
Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefihrt wer-
den. Ein Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig.

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes ist in Abstimmung mit dem
Fachbereich Hoch- und Tiefbau zu klaren, wieviel Niederschlagswas-
ser in den Kanal eingeleitet werden kann und in welchem Umfang
eine Drosselung erforderlich ist.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird aufgrund der topographischen Situation der
Kanalisation der Adolfstralie eingeleitet und im Weiteren der Klaran-
lage Ubach-Palenberg zugefihrt.

Hochwasserschutz

Zum Schutz vor Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen
werden Mindesthdhen flir die Oberkante FertigfuRboden des Erdge-
schosses (OKF) festgesetzt. Diese Hohen liegen ca. 60 cm oberhalb
des natlrlichen Gelandes, um bei einem 100-jahrlichen Regenereig-
nis vor Uberschwemmung zu schiitzen, die in einigen Bereich des
Plangebietes bis zu 50 cm betragen kénnen. Innerhalb eines Hinwei-
ses zum Starkregen wird auRerdem empfohlen, Zutritts- und sonstige
Offnungen unterhalb der OKF gegen Uberflutung zu sichern.

Umweltbelange

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Neben den grundsatzlichen Aussagen in § 1a Abs. 2 BauGB bezug-
lich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Begren-
zung von Bodenversiegelungen ist gemall § 1a Abs. 3 BauGB die
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich zu treffen.

Aufgrund des normalen Bebauungsplanverfahrens ist im Rahmen ei-
nes landschaftspflegerischen Fachbeitrages im weiteren Verfahren
der landschaftsdkologische Eingriff in den Naturhaushalt und der Um-
fang der notwendigen AusgleichsmalRnahmen zu ermitteln.

Kann der Eingriff in den Naturhaushalt nicht vollstandig innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden, sind externe Ausgleichsmafinah-
men erforderlich. Die Lage und Art eventueller externer Ausgleichs-
maflinahmen wird innerhalb des Bebauungsplanes durch entspre-
chende Festsetzungen geregelt. Die Umsetzung dieser MalRnahmen
wird vertraglich mit dem ErschlieRungstrager vereinbart.

(Wird nach Vorlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages bis
zur Offentlichen Auslegung ergénzt.)
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Artenschutz

Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind die Belange des Arten-
schutzes im Bebauungsplanverfahren zu berlcksichtigen. Entspre-
chend diesen Vorgaben wurde in einer Artenschutzvorprifung vom
Buro fur Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg mit Stand April
2023 untersucht, ob und in welchem Umfang von der geplanten Fla-
cheninanspruchnahme planungsrelevante Arten betroffen sind.

Die Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass in der Um-
gebung des Plangebietes das Vorkommen von 26 geschitzten und
planungsrelevanten Tierarten bekannt ist, davon 6 Saugetier- und 20
Vogelarten. Eine Betroffenheit viele dieser Arten konnte bereits im
Vorfeld habitatbedingt fir das Plangebiet ausgeschlossen werden. Im
Zuge von Ortsbegehungen am 28. Marz, 14. April und 27. April 2023
konnte eine Betroffenheit der Gbrigen Arten ebenfalls ausgeschlos-
sen werden. Entweder war keine ausreichende Lebensgrundlage
vorzufinden oder das Vorkommen wird durch die Planung nicht be-
eintrachtigt. Grundsatzlich ist gemal Gutachten eine artenschutz-
rechtliche Vertraglichkeit der Planung gegeben. Es ist nicht mit er-
heblichen Stérungen oder der Zerstérung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten planungsrelevanter Arten zu rechen. Das Gutachten halt
eine vertiefende Untersuchung (Stufe Il) fur nicht erforderlich.

Zum allgemeinen Schutz auch von nicht-planungsrelevanten Arten
werden SchutzmafRnahmen formuliert, die als Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden.

Demnach dirfen zum Schutz von Vogelbruten und Wochenstuben
von Fledermausen Rodungen an Gehdlzen nur im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Sofern dies nicht moglich ist,
muss unmittelbar vor Beginn der Arbeiten das Bestehen laufender
Bruten und genutzter Fledermausquartiere durch einen Fachkundi-
gen ausgeschlossen werden. Sind Végel oder Fledermause betrof-
fen, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen bis die Jungenaufzucht
nachweisbar vorbei ist.

Des Weiteren ist bei der Baustellenbeleuchtung im Sommerhalbjahr
auf helle (weil’e) Lampen mit hohem UV-Anteil zu verzichten. Insbe-
sondere eine horizontale Abstrahlung zur freien Landschaft ist zu ver-
meiden. Damit soll eine irritierende oder anlockende Wirkung auf
nachtaktive Tiere ausgeschlossen werden.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Ver-
kehrserschlieBung und Bebauung Tierfallen wie Gullys entscharft
und eine Fallwirkung von Schachten ausgeschlossen werden muss.

Dariber hinaus sind bei gréReren Glasflachen die Art des Glases, die
Unterteilung der Flache und die rdumliche Gestaltung vor und hinter
den Fenstern passend zu wahlen, um Vogelschlag zu vermeiden.

Aufgrund der zahlreichen Baumhohlen der beiden alten Obstbdume
im Plangebiet kann ein Vorkommen von geschuitzten Kaferarten (z.B.
Hirschkafer) nicht ausgeschlossen werden. Zum Schutz dieser Insek-
tenarten wird festgesetzt, dass bei Rodung der beiden Obstbaume
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die Baumstamme zu entasten und als mindesteng 2,0 lange Stamm-
stiicke auf offentlichen Flachen im Bereich des Ubachtals zu depo-
nieren sind.

Durch zahlreiche zeichnerische und textliche Festsetzungen des Be-
bauungsplanes werden darliber hinaus neue Grinstrukturen und so-
mit neue Lebensraume geschaffen.

Immissionsschutz

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit
sind insbesondere Aspekte wie Erholung und Freizeit, Larmimmissi-
onen u. a. zu bertcksichtigen. Grundsatzlich sind die Anforderungen
an gesundes Wohnen und Arbeiten zu erflllen.

Aufgrund fehlender Quellen ist zum aktuellen Zeitpunkt keine Immis-
sionsbelastung durch Larm, Gerlche oder Schadstoffe zu erwarten.
Hinsichtlich Erholung und Freizeit bietet die umliegende Feldflur ab-
wechslungsreiche Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten. Im ersten
Bauabschnitt ist auRerdem an der Strale ,An der Via Belgica“ ein
Spielplatz errichtet worden. Erkenntnisse Uber eventuelle Altlasten,
die Gefahrdungspotenziale fir die menschliche Gesundheit darstel-
len, liegen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vor.

Nach Realisierung des Bebauungsplanes kann es insbesondere
durch haustechnische Anlagen zu Gerduschimmissionen kommen.
Deswegen wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Er-
richtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft-
und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken unter Beachtung
des ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Im-
missionsschutz — LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen hat.

Boden- und Wasserschutz

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzu-
gehen.

Die Flachen des Plangebietes gehdren als zweiter Bauabschnitt zum
Rahmenplangebiet ,Beyelsfeld®. Durch den Bebauungsplan Nr. 138
,Beyelsfeld II* soll die Realisierung des Rahmenkonzeptes, das durch
den Bebauungsplan Nr. 114 ,Beyelsfeld |* als erster Bauabschnitt be-
gonnen wurde, im Plangebiet fortgesetzt werden.

Die Ausweisung weiterer Gberbaubarer Flachen erzeugt eine zusatz-
liche Versiegelung, wodurch im Bereich der zuklinftigen Verkehrsfla-
chen und Gebaude der Boden als ,lebendes” Substrat verloren geht.
Aulerdem wird der Boden als Speicher, Filter und Puffer von Nieder-
schlagswasser eingeschrankt.

Der Oberboden kann hinsichtlich Wirkungspfad Boden-Mensch vo-
raussichtlich als uneingeschrankt wiederverwendbar bewertet wer-
den. Innerhalb der textlichen Festsetzungen wird diesbeziglich da-
rauf hingewiesen, dass der humose Oberboden gemaR § 202 BauGB
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bei der Errichtung baulicher Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen ist. Demzu-
folge muss der Oberboden im Bereich der BaumalRnahme abgetra-
gen und einer dem Sinn des § 202 BauGB entsprechenden Wieder-
verwertung zugefihrt werden.

Durch die Festsetzung, dass nicht Uberbaute und nicht fir die Er-
schlieRung genutzte Grundsticksflachen standortgerecht gartnerisch
anzulegen und zu bepflanzen sind und dass Stein-, Kies-, Schotter-,
Pflaster- und Kunstrasenflachen als Zierflachen unzulassig sind, wird
die Versiegelung eingeschrankt und negative Auswirkungen verrin-
gert.

Gemal Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW zeichnen sich
die Boéden des Plangebietes durch schluffig-lehmige Parabraunerden
ohne oberflachennahes Grundwasser und ohne Staunasse aus. Der
Boden st fur eine Versickerung nicht geeignet. Im Bebauungsplan
wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich moglicher
Einwirkungen infolge der Absenkung des Grundwasserspiegels im
Zuge des Braunkohleabbaus und des ehemaligen Steinkohleberg-
baus liegt. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnah-
men ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten.

Gemal § 44 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern o-
der ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Im Bebauungsplan wird da-
rauf hingewiesen, dass das nicht belastete Niederschlagswasser der
Dachflachen in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreis-
lauf zugeflhrt werden kann. Ein Anschluss von Hausdrainagen an
den Kanal ist unzulassig.

(Die Art der Niederschlagswasserbeseitigung wird in einem Entwés-
serungskonzept finalisiert und nach Fertigstellung bis zur éffentlichen
Auslegung ergénzt. Der momentane Stand der Planung sieht vor, das
Niederschlagswasser der Dachflichen auf den privaten Grundsti-
cken zu versickern.)

Um einen Eintrag schadlicher Stoffe in den Boden und das Wasser
zu verhindern, wird darauf hingewiesen, dass bei Verwendung von
Recyclingbaustoffen bei der Ausfiihrung von Erd- und Wegearbeiten
rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe bei der Unteren Wasserbe-
hérde des Kreises Heinsberg eine wasserrechtliche Erlaubnis zu be-
antragen ist.

Gemal Starkregengefahrenkarte NRW des Bundesamtes fur Karto-
graphie und Geodasie, Stand 2023 liegen ca. 15 % des Plangebietes
im Bereich mdglicher Uberschwemmungen bei einem 100-jahrlichen
und ca. 20 % des Plangebietes bei einem extremen Regenereignis.
Deshalb wird fir die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses
(OKF) eine Mindesthohe festgesetzt. Diese Hohe liegt ca. 60 cm
oberhalb des natlrlichen Gelandes und somit oberhalb maéglicher
Uberschwemmungen. Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen,
dass Zutritts- und sonstige Offnungen unterhalb der OKF gegen
Uberflutung gesichert werden sollten.
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4.5

4.6

Baumpflanzungen durchwurzeln den Boden. Um angemessene
Wachstumsbedingungen zu schaffen wird flr die zu pflanzenden
Baume festgesetzt, dass auf ein ausreichendes Volumen des durch-
wurzelbaren Bereichs zu achten Ist. Die Baumpflanzungen sind als
Baumrigolen auszubilden, weil damit die Méglichkeit besteht den Re-
genwasserabfluss zu reduzieren.

Klimaschutz

Die Aufstellung von Bebauungsplanen soll gemafll § 1 Abs. 5 BauGB
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, bei der
insbesondere der Klimaschutz und die Klimaanpassung geférdert
werden.

Die hohen Windgeschwindigkeiten in der weitgehend waldlosen
Léssboérde fihren zu einem guten Luftaustausch, der im Siedlungs-
bereich jedoch durch das Abbremsen des Windes gemindert wird.
Hier heizen sich zudem warmespeichernde Materialien (Asphalt, Zie-
gel, Beton) tagsuber besonders stark auf und trocknen die Luft aus.
Grunstrukturen an Hauswanden, Dachern, Gehwegen oder Stellplat-
zen konnen deutliche Verbesserungen bewirken. Baume und andere
Geholze verstarken den Effekt. Gleichzeitig werden Staub und an-
dere Luftschadstoffe gebunden. Im bebauten Bereich wirkt sich daher
eine gute Durchgriinung und eine gute Durchliftung positiv auf das
lokale Klima aus.

Im Plangebiet sind zahlreiche Begriinungsmaflinahmen vorgesehen.
So sind innerhalb der Verkehrsflachen mindestens 20 Laubbdume zu
pflanzen. Des Weiteren sind Einfriedungen nur aus lebenden Hecken
zulassig. AulRerdem sind nicht Uberbaute Flachen standortgerecht
gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu-
satzlich sind Stein-, Kies-, Schotter-, Pflaster- und Kunstrasenflachen
als Zierflachen nicht zuldssig. Flachdacher der Hauptgebaude mis-
sen extensiv begriint werden. Alle vorgenannten MalRnahmen tragen
zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei und beugen einem zu-
satzlichen Aufheizen des Quartiers vor.

Neben den Effekten auf das lokale Klima hilft eine gute Durchgriinung
bei der Klimafolgenanpassung, da Pflanzen und unversiegelte Boden
nachweislich Niederschlagswasser zurlickhalten und somit Abfluss-
spitzen reduzieren.

Zur Forderung regenerativer Energien werden Solar- und Photovol-
taikanlagen verpflichtend festgesetzt. Demnach wird normiert, dass
geneigte Dacher der Hauptgebaude zu mindestens 30 % mit Photo-
voltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsener-
gie auszustatten sind (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach
Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet wer-
den.

Denkmalschutz

Bereits aus dem ersten Bauabschnitt ,Beyelsfeld I ist bekannt, dass
sudlich des Plangebietes in der Nahe zum Bebauungsplan die ehe-
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4.7

malige rdmische Heerstralle ,Via Belgica“ gradlinig verlief. Bei Bege-
hungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 114 wurden
jedoch keine Anzeichen fir archdologische Fundplatze gefunden.
Bodendenkmaler sind im Untersuchungsgebiet somit nicht bekannt.
Dennoch wird innerhalb der textlichen Festsetzungen darauf hinge-
wiesen, dass bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bo-
denfunde oder Befunde als Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erd-
geschichtlicher Zeit gemall § 2 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege unverzig-
lich zu melden sind.

Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rah-
men des Umweltberichtes beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt ist Bestandteil dieser Begriindung und wird zur éffentlichen Aus-
legung erganzt.

Sonstige Hinweise

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrund-
klasse T gemal der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Un-
tergrundklasse des Bundeslandes NRW*, Juni 2006 zur DIN 4149.

Bei einer thermischen Nutzung des Erdreichs oder des Grundwas-
sers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbe-
hérde zu beantragen.

Zum Nachweis ausreichender Stellplatze auf den privaten Grundsti-
cken wird darauf hingewiesen, dass je Wohneinheit zwei Stellplatze
fur PKWs (Uberdachter oder nicht Uberdachter Stellplatz, Garage) auf
dem Baugrundstiick nachzuweisen sind. Der zweite Stellplatz kann
auch durch eine ausreichend grofte Zufahrt vor einem Carport oder
einer Garage nachgewiesen werden.

Des Weiteren wird auf § 42 und 43 des Nachbarrechtsgesetzes
(NachbG) hingewiesen, wonach ein Abstand zwischen Einfriedung
und landwirtschaftlicher Flache entsprechend des NachbG einzuhal-
ten ist.

Kosten und Finanzierung
Die Kosten fiir das Planverfahren tragt der Vorhabentrager. Seitens

der Stadt entstehen Kosten flir die verwaltungsseitige Begleitung des
Planverfahrens in Form von Personalbereitstellung.
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7. Flachenbilanz
Plangebiet gesamt
Allgemeine Wohngebiete (WA)
Private Grunflachen
Verkehrsflachen
- davon im Trennprinzip

- davon im Mischprinzip
- davon Ful3 und Radweg

100,0 %
77,4 %
2,4 %

20,2 %

Begriindung

20.391 m?
15.780 m?
496 m?
4115 m?
1.228 m?

2.612 m?
275 m?
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B UMWELTBERICHT

(Wird zur éffentlichen Auslegung ergénzt.)
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