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Stadt Herzogenrath Stadtteil Merkstein
/71 A-1. Anderung "Schleypenhof"
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Die Planunterlage di.ese.s Bebauung§pia-é Der Umwelt- und Planungsausschuss der Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit - Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 (1) Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 (3) Rechtsgrundlagen: Destandieil dos Somaepanes ond
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Li'egenschaftskatastel: mit é'?rtlicher Uber- : gem. § 2 (1) und (4) BauGB beschlossen, entsprechend dem Beschluss des Umwelt- - A3(07/2004 . als Satzung beschlossen . augssstzbuch @auGE) InderFassurlg . et Fostsotoon
prufung angefertigt. Die Vervielfaltigung mit - den Bebauungsplan /71 A-1.Anderung !’ und Planungsausschusses /om; worden. ‘ oy o maoang co 27 08,1997
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Signaturen gerhﬁ& der Verordnung liber die Aus’arbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung \

/ / 1.1.3. Allgemeine. Wohngebiete WA -
yd

2. MaR der baulichen Nutzung

GRZ z.B.0,3 Grundflichenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse (maximal)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

“

—m————.— 3.5, Baugrenze

6. Verkehrsflachen

6.1. StraBenverkehrsfldchen

6.2.  StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber
Verkehsflichen besondere Zweckbestimmung

6.3. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
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7. Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Flichen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Elektrizitét

©

9. Griinflachen

Griinflachen

.‘. ...

p= private Parkanlage

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

L.l

Signatur gemaR Gestaltungssafzung

+—> Firstrichtung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan /71 A-1. Anderung ,,Schleypenhof*

Die textlichen Festsetzungen gehdren zu den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind gleichberechtigte
Bestandteile des Bebauungsplanes. . '

1. Art und MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

11 Alilgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Gem. § 1 (6) BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) die i.5.d. § 4 (3) 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassungsfahigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Gem. § 9 (1) 6 BauGB sind je Doppelhaushéifte und Wohnhaus einer Hausgruppe zwei Wohneinheiten
zulassig. Bei Einzelh&usern sind bis 4 Wohneinheiten zuléssig.

1.2 Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 (3) 2 und § 18 BauNVO

1 -Die maximale Traufhthe der baulichen Anlagen wird gem. § 16 (3) 2 BauNVO bei Satteldzchern auf 6,5 m

und die maximale Firsthhe auf 10,0 m festgesetzt.

' Bei einer Pultdachausbildung darf die Traufhthe 8,0 m und die gesamte Gebaudehshe 10,0 m nicht

tiberschreiten. Die der Traufseite gegeniiberliegende Gebdudewand muss, wenn sie eine Hohe von 8,5m
iiberschreitet, in einer Wandhéhe zwischen 6 m und 7 m in Richtung der Traufseite um mindestens 2,5 m
bis héchstens 4,0 m zuriickspringen. : ’

L Gesamtgebliudehthe
Mdgliche Pultdachausbildung ¥ max. 10,00 m .
Gesamigebludehshe A
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Diese Hohenangaben beziehen sich auf die Hohenlage des Mittelpunktes der Oberfléache der
StraRBendecke bzw. der FuBwegedecke bei einer separaten FuBwegeerschlieBung, der sich in
Verldngerung der Mittelachse des geplanten Gebsudes rechtwinklig zur néchstgelegenen parallel zum
First verlaufenden StraBenbegrenzungslinie befindet.

i

OK First \

o

OK Dachhaut

Firsthdhe

Trauthéhe

Bezugspunkt
Bezugshdhe -} 1=}, -OK StraB

—

1.3 Bauweise gem. § 22 BauNVO
Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

im

Syaenkrene_. L1

A\

2.  Flichen fiir Nebeﬁénla en, Stellplatze und Garagen gem. § 9 (1) 4 BauGB
Garagen, Carports, Stellplitze und nach Landesrecht anzeige- bzw. genehmigungspflichtige
Nebenanlagen sind grundsétzlich nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléche zulassig.

in den von den Hauptgebauden maximal mdglichen Abstandsflichen, die zwischen der gedachten
Verldngerung der parallel zur Firstrichtung verlaufenden Baugrenzen liegen, zulassig.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBen ,Zum Schleypenhof‘ und ,Distelweg® sind die in Satz 2 getroffenen
Festsetzungen nur fir Garagen und Carports mit einem Abstand zur StraBenbegrenzungslinie von
mindestens 3 m zuliissig. Diese Festsetzung gilt auch fiir die Eckgrundstiicke im Bereich der Straen Zum
Schleypenhof/Lorbeerweg und Zum Schleypenhof/Distelweg/Ulmenweg.

In den Bereichen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den parallel zur Hauptfirstrichtung
verlaufenden Baugrenzen sind ansonsten nur Stellplatze zuléssig. '
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Zusitzlich sind die in Satz 1 genannten baulichen Anlagen bei maximal méglicher Ausnutzung der Bautiefe }
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~ Bepflanzung mit insgesamt 25 Béaumen festgesetzt. Fiir die NebenerschlieBungsstraen innerhalb des

ausgeglichen.

aufgenommen werden. Der Haltepunkt ist am fuBlaufig zu erreichenden August-Schmidt-Platz vorgesehen.

|
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3. Fiichen und MaBnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB

Der Landschaftspflegerische Begleitplan (LPB) ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Entlang der
HauptverbindungsstraBe Geilenkirchener Strae - Carl-Alexander-StraBe wird eine beidseitige

gesamten Baugebietes (Bereich A und B) werden insgesamt 20 anzupflanzende Baume festgesetzt. Jede
weitere Baumpflanzung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfléache minimiert den externen Ausgleich um
245 Okopunkte. Fur die éffentlichen Parkplatzflachen wird festgesetzt, dass pro 6 Stellplétze ein Baum
sowie eine Eingriinung anzupflanzen ist. Auf den neu zu bebauenden Grundstiicken wird je angefangene
300 m? Grundstilcksflidche entsprechend der Pflanzliste die Pflanzung eines hochstammigen Obstbaumes
festgesetzt. Die Pflege und Erhaltung obliegt den spéteren Eigentlimern. Die an die offentlichen
Griinflachen angrenzenden Grundstiicke sind an den zur Griinflache orientierten Grenzen mit einer
Buchenhecke (Baumschulqualitéit 2x verpflanzt, 80-100 cm hoch, 4-5 Stiick/ifd. Meter) abzugrenzen. Die
Auswahlliste zu den Pflanzgeboten auf privaten Grundstiicken gemaf Anlage des LPB ist anzuwenden.
Im Obrigen gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung. Zum Schutz vorhandener Béume,
Pflanzbesténde und Vegetationsflachen ist die DIN 18920 einzuhalten. Insbesondere ist ein Anfahrschutz
sowie ein Verdichtungsschutz im Bereich der Wurzeln vorzusehen. Arbeiten im Traufbereich zu erhaltender
Bé&ume sind zu vermeiden.

Der verbleibende externe Ausgleich fiir das gesamte Plangebiet lll/71 ,Schleypenhof* in Hhe von 52.242
Okopunkten wird innerhalb der Fldche im Stadtteil Herzogenrath, Flur 10, Flursticke 6 und 54

4, Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51 a LWG i.V.m § 9 (1)14 BauGB

Das hydrogeologische Gutachten (Biro fiir Ingenieur- und Hydrogeologie Eckardt) ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes. Das Konzept iiber die Ableitung des Oberflichenwassers sieht vor, dass das anfallende
Niederschlagswasser iiber einen Regenwasserkanal im riickwértigen Bereich der vorhandenen Bebauung
Carl-Alexander-StraRe 7-11 einer zentralen Regenriickhalte-/ Versickerungsanlage zugefiihrt wird.

HINWEISE

1. Belange der Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385
Nideggen, Tel..02425/9039-0, Fax 02424/9039-199 unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zun#chst unveridndert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Belange der Wasserwirtschaft

Der verrohrte Ubach entlang des Geltungsbereiches im nordéstlichen Plangebiet wurde tiber ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Herzogenrath gesichert. Eine Bepflanzung und Eingriinung
dieses Schutzbereiches ist mit der Unteren Wasserbehorde und der Unteren Landschaftsbehdrde
abzustimmen.

: ~ GESTALTUNGSSATZUNG

zum Bebauungsplan /71 A ,,Schleyﬁenho “
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 86 BauO NW
\

Die Gestaltungssatzung ist fiir den Teilbereich A seit dém 23.10.2003 rechtskriftig und als
information beigefiigt.

1. Gebiude

Doppel- und als eine Einheit errichtete Reihenhduser sowie benachbarte Garagen und Carports
milssen ein einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Dazu z&hlen eine gemeinsame Trauf- und Firsthéhe
sowie einheitliche Dachformen, Dachneigungen und farblich &hnliche Dacheindeckungen. Auch die
Fassadengestaltung ist im Wesentlichen einheitlich auszufithren.

Dachformen und Eindeckungsmaterialien

Dacher sind entsprechend der zeichnerischen Firstdarsteliung zu gestalten. Die angegebenen Trauf- und
Firsthéhen sind zu beachten (s. textliche Festsetzungen). Im gesamten Plangebiet sind nur Sattel- und
Pultdacher zuléssig. Die Dachneigungen fiir Satteldécher sind auf 30 bis 40 Grad beschréankt. Pultdécher
sind mit einer Dachneigung bis 25 Grad auszubilden. Flachdéacher sind fiir untergeordnete Gebéudeteile,
Dachaufbauten, Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie in den Féllen der Ziffer 1, Punkt2 Satz 2 der
textlichen Festsetzungen zuléssig. Bei Pultdéchern sind Dachgaupen und Dacheinschnitte unzuléssig.
Dachgaupen und Dacheinschnitte bei Sattelddchern diirfen in ihrer Summe die Haélfte der darunter
liegenden Gebidudewand nicht iiberschreiten. Die duBere Gestaltung der Dachhaut darf nur mit rétlich-
braunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder als Dachbegriinung ausgefiihrt werden. Andere
Materialien kdnnen zugelassen werden, wenn dies zur regenerativen Energiegewinnung notwendig ist.
Engobierte Dachziegeln sind nicht gestattet.

Abstellraume

Mehrfamilienhduser sind nur mit Kellergeschoss zuldssig. Aufenthaltsrdume im Kellergeschoss von ‘

Mehrfamilienh&usern sind unzulédssig.

2. Einfriedungen

Gemaf der textlichen Festsetzungen sind an éffentliche Griinfldchen angrenzende Grundstiicke entlang
ihrer zur Griinflache orientierten Grenzen mit einer Buchenhecke abzugrenzen. Es wird fiir den Verlaufder
ibrigen Grundstiicksgrenzen empfohlen, méglichst keine Sichtschutzzdune oder Mauern zu verwenden.
Stattdessen sind hier geschnittene Hecken, Baumspaliere oder mit Kletterpflanzen bewachsene,
transparente Zdune einzusetzen.

3. Stellpldtze und ihre Zufahrten
Die Stellplatze und Zufahrten sind in wassergebundener Decke, sickerungsfahigem Pflaster oder
Rasengittersteinen zu befestigen.

ERLAUTERUNG ZUR GESTALTUNGSSATZUNG

Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen gemaR § 9 (4) BauGB und nach § 86 BauO NW. Sie sind
zeitgleich mit dem Bebauungsplan l1/71 A als Satzung beschlossen worden und fiir diesen Bereich seit
dem 23.10.2003 rechtskraftig.

Die Gestaltung einer dsthetisch ansprechenden Umwelt gehort zu den wesentiichen dffentliichen Aufgaben
einer Stadt. Entscheidend fiir die Identifikation der Biirger mit ihrem Wohnquartier ist ein einheitliches |
Erscheinungsbild.

Die getroffenen Gestaltungsauflagen sind fiir die positive Entwicklung des Ortsbildes erforderlich und
entsprechen der stéadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes. Durch die Festsetzungen der fiir
Herzogenrath typischen Bauweisen und Materialien sollen Beeintrachtigungen durch eine stérende Vielfalt
ausgeschlossen werden und ein einheitliches Bild der neuen Siedlung auch im Zusammenhang mit den
angrenzenden Siedlungsbereichen erfolgen.

.Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Stadt Herzogenrath bzw. durch geeignete, vertraglich

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan lIV71 A-1. Anderung ,,Schleypenhof*

1. PLANUNGSVORGABEN

11 Grundlagen des Verfahrens

Grundlagen des Verfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 sowie die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.
In seiner Sitzung vom 07.12.2000 hat der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Herzogenrath die
Aufstellung des Bebauungsplanes ill/71 ,Schleypenhof* beschlossen.

Das Ergebnis des im Jahre 2000 durchgefilhrten stédtebaulichen Realisierungswettbewerbes bildet die
Grundlage des Bebauungsplanes.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 07.10.2003 den Teilbereich A des Bebauungsplanes Il/71
,Schleypenhof‘ gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie die Gestaltungssatzung fiir diesen Teilbereichgem. § 7 GO
als Satzung beschlossen. Die Bekanntmachung erfoigte im amtlichen Mitteilungsblatt am 23.10.2003.

Unter Beriicksichtung neuer Erkenntnisse iiber die Beseitigung der anfallenden Niederschlagswasser ist fir
den Teilbereich A eine Uberarbeitung der Planung erforderlich.

1.2 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes lil/71 — ,Schleypenhof umfasst ein ca. 11 ha groes
Gebiet und liegt im Osten des Stadtteils Merkstein, Flur 16 und 17. Der Bereich A liegt im Norden des
Gesamtgebietes und wird im Nordosten von der Bebauung entlang der Goethestrae begrenzt und trifftim
Stiden an die Abgrenzung des Bereiches B.

Die genaue Abgrenzung des Bereiches A ist im Bebauungsplan im MaRstab 1:1.000 zeichnerisch
dargestelit.

1.3 Flachennutzungsplan
Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Herzogenrath stellt fiir das Plangebiet ,WWohnbaufléche® dar.

14 Landschaftsplan
Das gesamte Plangebiet befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes.

1.5  Gebietsentwicklungsplan
Der Entwurf des Gebietsentwicklungsplans - Teilbereich-Region Aachen - stellt das Plangebiet gemaf
Niederschrift zur Erérterung (Stand September 2001) als.allgemeinen Siedlungsbereich dar.

2. SITUATION . .

Derzeit wird das Areal des Bebauungsplanes Il/71 ,Schleypenhof* fast ausschlieBlich landwirtschaftlich
genutzt. Eine Ausnahme bildet der im Planbereich B liegende Teil der ehemaligen Bebauung des
Schleypenhofes mit seiner hochwertigen Vegetation.

Die umliegende Bebauung an der Geilenkirchener StraRe ist iberwiegend durch eine 3-geschossige
Bebauung in geschlossener Bauweise geprégt. Entlang der GoethestraRe befinden sich 2-3-geschossige
Wohngeb&ude in offener Bauweise.

Das Plangebiet liegt etwa 150 m nordéstlich des Zentrums von Merkstein, also in fuBléufiger Entfernung zu
den wichtigsten Versorgungseinrichtungen (Geschifte, soz. Infrastruktur, etc)). Durch eine direkte
Anbindung des Bebauungsplangebietes an die Geilenkirchener StraBe (L. 232) wird eine optimale oOrtliche
und tberdrtliche ErschlieBung des Bereiches gewahrleistet. Die L 232 besitzt eine hohe Bedeutung fur die
ErschlieBung der Stadt Herzogenrath, da sie sowohl die gréten Stadtteile miteinander bzw. mit dem
Stadtzentrum verbindet, als auch die wichtigste tiberdrtliche Verbindung darstellt, insbesondere mit dem
Oberzentrum Aachen sowie mit anderen FernstraBen (Autobahn u.a.).

Mit entsprechenden Haltestellen entlang der Geilenkirchener Stralte je Fahrtrichtung ist das Plangebiet gut
durch den OPNV erschlossen.

Auf der siidwestlich des Plangebietes verlaufenden ehemaligen DB-Trasse soll zu einem spéteren |

Zeitpunkt ein moderner Schienenpersonennahverkehr nach Herzogenrath-Mitte, Aachen und Alsdorf

3. PLANUNGSZIELE

Neue Erkenntnisse zur Beseitigung der anfallenden Niederschlagswésser sowie eine Aktualisierung des
Parzellierungsplanes machen die Anderung des Bebauungsplanes lll/71 A ,Schleypenhof* erforderiich. Die
Planungsziele und das stidtebauliche Konzept fir den Gesamtbereich (A+B) behalten durch die Anderung
des Bebauungsplanes A iiberwiegend Gilltigkeit und kénnen folgendermaien zusammengefasstwerden :

In Merkstein sind entwickiungsfahige Wohnbaulandfléchen mit Planungsrecht nicht mehr vorhanden. Nach
wie vor besteht in Merkstein jedoch der Bedarf an Wohnraum. Ziel der Stadt Herzogenrathist, den Bedarf
an kostengiinstigem Wohnraum primér fur junge Familien durch die Ausweisung von adaquatem
Wohnbauland zum Bau von Einzel-, Doppel- und Hausgruppen zu decken. Durch den Bebauungsplan

171 wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Einklang mit den Zielen der Raumordnung

verwirklicht.

im Bereich Schleypenhof soll nun ein Wohngebiet entwickelt werden, das heutigen stadtebaulichen,
okologischen und sozialen Anforderungen gentigt und in allen drei Bereichen ausgewiesene Qualitaten
aufweist. -

4, STADTEBAULICHE PLANUNG
4.1 Stiadtebauliches Konzept

Die Plangebiete A und B bieten sich aufgrund der N&he zu bestehenden Versorgungseinrichtungen'sowie

der guten duReren VerkehrserschlieBung im besonderen MaRe fur eine Wohnbebauung an. Neben der
vorhandenen Infrastruktur bietet auch die Orientierung zur Sonne optimale Voraussetzungen fir eine hohe
Wohnqualitst. Durch die komfortablen StraBenquerschnitte bietet der éffentliche Strafienraum eine hohe
Aufenthaltsqualitat. Die Qualitit des AuBenraumes wird zudem durch die zentrale Grunstruktur mit dem
Grintor am Eingang entlang der HaupterschlieBung verstérkt. Sie ist durch FuBwege zugénglich und bildet
eine Verbindung zur angrenzenden freien Landschaft mit ihren Wegeverbindungen.

4.2 Bebauung

421 Artder baulichen Nutzung ;

Alle Bereiche werden als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Um den
Gebietscharakter nicht zu gefihrden sowie um unerwiinschte und ggf. larm-emittierende Nutzungen im
Plangebiet auszuschlieBen, wird gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO textlich festgesetzt, dass die gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellenim
gesamten Geltungsbereich nicht zuléssig sind. Die Zahl der Wohnungen unterliegt aus stadtebaulichen
Griinden und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten, z.B. der Stellplatzproblematik, einer Beschrankung.

422 MaRB der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird gemiR § 16 BauNVO bestimmt durch die Festsetzungen der
maximal zuldssigen Zahl der Voligeschosse und der Grundfl&chenzahl (GRZ). In Anlehnung an die

~angrenzende Bebauung wird die Zahl der Vollgeschosse mit maximal |l festgesetzt. Wird das gesamte

Plangebiet betrachtet (Bereich A und B), erfoigt hinsichtlich der Festsetzung der Grundfldchenzahl eine
Unterteilung in zwei ca. gleichgroRe Bereiche. Wegen der Forderung nach kompakteren Baukorpern
innerhalb der geplanten Solarsiediung wird zur Erméglichung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung fiir die Bebauung im Bereich der HaupterschlieBung (Teilbereich A) und in dem beabsichtigten
Solarsiedlungsbereich (Teilbereich B) eine GRZ von 0,4 fesigesetzt. Um. eine etwas aufgelockerte
Bebauung im nordlichen. Plangebiet (Teil des Bereiches B) mit dem Ubergang zum Rand des
Geltungsbereiches und dai{nit.-’zum Teil auch zur freien Landschaft zuzulassen, wird die GRZ fiir diesen
Bereich mit 0,3 festgesetzt. Um eine gewisse Flexibilitét im Verbund mit der Sicherung der Ortsgestalt zu
gewabhrleisten, werden fiir das gesamte Plangebiet 13 m tiefe Baufenster fesigesetzt.

Auf diese Weise wird bei den vorgesehenen GrundstiicksgréBen ein ausreichendes MaR der baulichen
Nutzung erméglicht und gleichzeitig eine iberméRige Verdichtung und Versiegelung vermieden. Die
Uberschreitung der zuldssigen Grundfiéiche durch Garagen, Stellplétze mitihren Zufahrten, Nebenanlagen
etc. um bis zu 50% gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bleibt davon unberiihrt.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird fiir das gesamte Plangebiet gem. § 18 BauNVO als First- und
Traufhohe verbindlich geregelt. Die Bezugshohe ist definiert, so dass eine weitgehend einheitliche
Hohenentwicklung baulicher Anlagen entstehen wird. ’

423 Bauweise .
Es wird eine ,offene Bauweise” festgesetzt. Hierdurch soll eine aufgelockerte Baustruktur aus Einzel- und
Doppelhausern sowie kleineren Hausgruppen ermdglicht werden.

4.3 VerkehrserschlieBung

431 Kfz-Verkehr

Die ErschlieBung des Teilbereiches A erfolgt tiber eine eingehéngte Verbindung vom ehemaligen
Tankstellengrundstiick an der Geilenkirchener Strae bis zur Carl-Alexander-Strae. Davon ausgehend
erfolgt die ErschlieBung des Bereiches B mit den einzelnen Wohnquartieren. Um im Notfall eine
zusétzliche Verkehrsanbindung des etwas abgesetzten quadratischen Wohnbereiches gewéhrleisten zu
konnen, ist die Verbindung zu dem westlich gelegenen Wohnquartier im Notfall befahrbar.

Der Kreuzungsbereich Geilenkirchener StraBe wird als Kreisverkehr ausgebaut und - als
StrakRenverkehrsflidche festgesetzt. Die tibrigen ErschlieBungsfléchen sind Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung. Um eine optimale Verkehrsberuhigung mit flexiblen Gestaltungsmaglichkeiten unter
Beriicksichtigung der jeweiligen StraBenfunktion zu gewabhrleisten, reichen die Mdglichkeiten der
MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung von der Beschilderung einer Tempo 30 Zone bis zur Schaffung eines
verkehrsberuhigten Bereiches mit Schrittgeschwindigkeitsbegrenzung. Fiir die Kreuzungsbereiche entlang
der HaupterschlieRung ist zur Geschwindigkeitsreduzierung die Einrichtung von Kreisverkehren angedacht.

Als Hinweis zur StraRenraumgestaltung ist anzumerken, dass die HaupterschlieBungsstrale als
groRtenteils 11,0 m breite StraRe mit Trennungsprinzip und die ErschlieBungsstrafSe der Wohnquartiere als
WohnstraRen im Mischprinzip mit einem Querschnitt von 4,75 bis 8,0 m geplant sind. Dies gewéhrleistet
eine okonomische ErschlieRung und bewirkt die gewiinschte Verkehrsberuhigung innerhalb des
Wohngebietes.

432 Ruhender Kfz-Verkehr

Je neu geschaffene Wohneinheit sind 1,5 Garagen/Carports/Stellplétze auf dem Baugrundstiick oder in der
niheren Umgebung nachzuweisen. Zum Schutz des riickwartigen Ruhebereiches der Baugrundstiicke und
zur Vermeidung weiterer Flachenversiegelungen sind Nebenanlagen und Anlagen fir den ruhenden
Verkehr nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und in den zusatzlich ausgewiesenen
‘Bereichen gemiR der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zuldssig. Entlang der
HaupterschlieBung werden aus stédtebaulichen Griinden die textlich festgesetzten Flachen fiir Garagen
und Carports ausfiihrlicher differenziert. Um innerhalb dieser Verkehrsfléche einen gleichférmig erlebbaren
Straenraum zu erhalten, sind zwischen den senkrecht auf die HaupterschlieBungsstrae treffenden
Baufenstern und der StraRBenbegrenzungslinie sowie zwischen den Baufenstern der Eckgrundstiicke der
stidlich abzweigenden WohnstraRen und der StraRenbegrenzungslinie Garagen und Carports unzuléssig.

Der geplante StraRenquerschnitt I&Bt das Parken von Besuchern auch innerhalb der Verkehrsfidche und
den separat festgesetzten Parkplatzflachen zu.

433 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet Schleypenhof ist in hervorragender Weise an die Verkehrsmittel des Umweltverbundes
angeschiossen.

Die L 232 (Geilenkirchener StraBe) ist die Hauptachse des straengebundenen OPNV in Herzogenrath.
Uber diese StraRe fithren mehrere Buslinien, die das Plangebiet direkt mit dem Herzogenrather
Stadtzentrum, den {ibrigen Herzogenrather Stadtteilen sowie mit dem Oberzentrum Aachen verbindet.
Unmittelbar siidlich des Plangebietes verlauft die ehemalige DB-Strecke Herzogenrath-Alsdorf, die zu
einem spiteren Zeitpunkt fiir den Regionalverkehr mit Verbindung nach Alsdorf, Herzogenrath-Mitte und
Aachen reaktiviert wird. : '

Aufgrund des vorhandenen und geplanten FuBwegenetzes innerhalb des Gesamigebietes sind die
Haltestellen schnell erreichbar. . '

44 Ver- und Entsorgung/Entwédsserung
441 Ver-und Entsorgung

verpflichtete Unternehmen. Die Leitungen im Plangebiet sollen innerhalb der festgesetzten &ffentlichen
Flachen verlaufen. o

Der verrohrte Ubach entlang des Geltungsbereiches im nordéstlichen Plangebiet wird tiber ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Herzogenrath gesichert.

Zur elektrischen Versorgung des Baugebietes wird filr die Errichtung einer Trafo-Station eine Fléche von 3
x 6 m benotigt. Eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat wird
ausgewiesen und ist zeichnerisch dargestelit.

442 Beseitigung von Niederschlagswasser

Die hydrogeologischen Untersuchungen haben ergeben, dass eine Versickerungsfahigkeit des Bodens erst
in tieferen Schichten méglich ist. Aufgrund der geringen Durchléssigkeitsbeiwerte des Untergrundes ist eine
Versickerung des Niederschlagswassers auf den einzelnen Grundstiicken nichtsinnvoll, da dertechnische
und wirtschaftliche Aufwand zur Errichtung und dauerhaften Unterhaltung bei den vorliegenden
Bodenverhiltnissen unverhiltnismaRig hoch ist. Das Konzept tiber die Ableitung des Oberflédchenwassers

- fur-das gesamte Plangebiet sah vor, dass die anfallenden Niederschiagswasser Uber einenj

Regenwasserkanal dem vorhandenen Regenriickhaltebecken Buschhof norddstlich des Baugebietes und
des Dammes der ehemaligen Carl-Alexander-Bahn zugefiithrt werden. Neue Erkenntnisse tber die
Gefahrdung der Standsicherheit des Bahndammes bei der Riickhaltung groRerer Wassermassen und dem
damit verbundenen erheblichen Mehraufwand zur Sicherung des Dammes erforderten eine Neukonzeption
der Beseitigung von Niederschlagswasser. Aufgrund der aufgetretenen Probleme mit der bisherigen
Entwasserungsplanung werden nun die anfallenden Niederschlagswésser im riickwértigen Bereich der
vorhandenen Bebauung Carl-Alexander-StraRe 7-11 einer zentralen Regenriickhalte-Versickerungsanlage
zugefiihrt.

4.5 Griinkonzept und Landschaftspflege

Eines der bestimmenden Elemente des stidtebaulichen Entwurfes ist ein zentraler Griinzug, der das
gesamte Plangebiet (Bereich A und B) durchzieht. Die Ausbildungen der Freirdume sollen eine hohe
Aufenthaltsqualitat aufweisen. Dabei werden FuB- und Radwegeverbindungen geschaffen, die das
Wohngebiet sowohl mit den umliegenden Griin- und Erholungsbereichen als auch mitdem nahegelegenen
Zentrum Merkstein verbindet.

Die fuBlaufig zu erschlieBenden Spielplétze sind in das Griinkonzept integriert und im Teilbereich B als
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. , )

Die vorhandene hochwertige Griinstruktur mit altem Baumbestand im riickwértigen Bereich der Bebauung
entlang der Geilenkirchner StraBe wird als offentliche und private Griinflache festgesetzt und somit
erhalten. Diese Griinfliche erhilt eine Verkniipfung zum geplanten Griinzug und dient gleichzeitig als
Griintor, damit der Beginn des neuen Wohngebietes entlang der HaupterschlieBung wahrgenommen
werden kann.

Eine landschaftsplanerische Bestandsbewertung wurde erstellt. Die griinordnerischen Festsetzungen
dienen der planungsrechtlichen Absicherung des durch die Inanspruchnahme von Freifldchen
erforderlichen 6kologischen Ausgleiches. Die erforderliche Eingriffsbilanzierung wurde erarbeitet. Der
Eingriff wird zu 100 % ausgeglichen. Die Bilanzierung des dkologischen Wertes vor und nach dem Eingriff
ergab geméR der Ergénzung des LPB durch das Biiro Schulz fiir das Gesamtgebiet (Bereich A und B) ein
Defizit von 52.242 okologischen Wertpunkten (OW). Dieses Defizit wird auf der Flache im Staditeil
Herzogenrath, Flur 10, Flurstiicke 6 und 54 ausgeglichen. In Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehorde wird hier eine entsprechende EntwicklungsmaRnahme durchgefiihrt.

Im iibrigen gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung. Zum Schutz vorhandener Baume,
Pflanzbestande und Vegetationsflachen ist die DIN 18920 einzuhalten. Insbesondere ist ein Anfahrschutz
sowie ein Verdichtungsschutz im Bereich der Wurzein vorzusehen. Arbeiten im Traufbereich zu erhaltender
Baume sind zu vermeiden. Weitere landschaftsschiitzende MaRnahmen innerhalb des Plangebietes sind
den Festsetzungen zu entnehmen.

5. IMMISSIONSSCHUTZ

5.1 Altlasten

GemaR Stellungnahme des Kreises Aachen wurde die Altlastenverdachtsfliche Nummer 5102-275
(ehemalige Tankstelle) im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnetund istgem&® Sanierungsplan in
Abstimmung mit dem Kreis Aachen saniert.

6. BODENDENKMALPFLEGE

GemaR Schreiben des Landschaftsverbandes Rheinland vom 15.05.2002 wurden filr den Bereich des
Bebauungsplanes noch keine Daten erhoben, die die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege beriicksichtigen. Eine Untersuchung ist aufgrund der personellen Situation durch das
Rheinische Amt fir Denkmalpflege nicht méglich. Aus diesem Grund wurde folgender Hinweis
aufgenommen: ‘

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde :

oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofsir. 45, 52385
Nideggen Tel..02425/9039-0, Fax 02424/9039-199 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunidchst unverindert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

7.  PRUFUNG DER UMWELTSITUATION FUR DIE GESAMTPLANUNG (Bereich A und B)
74 Merkmale des Vorhabens

7.1.1 Zustand des Bestandes '

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Ortsteil Herzogenrath-Merkstein, 6stlich der Geilenkirchener
StraBe, zwischen der GoethestraBe und dem Bahndamm der ehemaligen Industriebahntrasse. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt den siidlichen Ubergangsbereich zwischen der Ortskernlage
von Merkstein und der freien Landschaft dar. Er setzt sich groBten Teils aus Ackerflachen zusammen, die
intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Demnach ist die Fliche lediglich temporar mit einer
Nutzvegetation bedeckt, die fiir Fauna und Flora aufgrund der intensiven Nutzung sehr eingeschrénkt ist.
Im Siuiden und im ostlichen Verlauf findet das Areal seine Begrenzung in den gehéizbestandenen
Bahntrassen. Der Boschungsbereich entlang der Bahntrasse bildet einen Biotopvernetzungskorridor. Er
liegt auf Alsdorfer Stadtgebiet und wurde somit nicht in den Geltungsbereich aufgenommen. Durch eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan wird der in den Geltungsbereich auskragende
Baumbestand besonders geschiitzt. Neben der Erhaitung des Griinzuges und der wertvollen
Grinstrukturen verschiedener riickwertiger Hausgérten des bebauten Bereiches entlang der
Geilenkirchener Straf3e wird eine ca. 20.000 m? groRe Griinflache festgesetzt.

'7.1.2 Umfang des Vorhabens und Angaben zur Grundfléche

. Zufahrten bis zu 50 von Hundert Uiberschritten werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wurde gemaR |

. sickerungsfahigem Pflaster oder Rasengittersteinen zu befestigen sind. Eine maximale Versiegelung durch

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur-und Landschatt nicht zu vermeiden.
Eine Vermeidung ist aufgrund des hohen Bedarfes an Baugrundstiicken im Stadtgebiet und auch im
Stadtteil Merkstein nicht méglich. Insoweit sind die Eingriffe zu kompensieren. Hierzu wurde ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, der nachgewiesen hat, dass der Ausgleich im Plangehbiet |
durch entsprechende grilnordnerische Festsetzungen sowie durch externe AusgleichsmaBnahmen.
hergestellt wird.

Der Geltungsbereich des Gesamtplanes umfasst insgesamt ca. 107.000 m?. Die Summe der Bauflachen
betragt 62.676 m2. Firr einen Teilbereich wird der Status einer Solarsiedlung angestrebt. Die Baugebiete
werden als Allgemeines Wohgebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Beriicksichtigt man die zuléssige
Grundfléichenzahl wird eine Uberbauung von 22.314 m? erreicht.

Baufliche » Grundflache
- Bauflache 62676 m* |33.296 m*x0,3(GRZ) = 9.989 m?
: 29.380 m2x 0,4(GRZ) = 11.752 m?
- bereits bebaute Flédche 1.432 m? 1.432 m®x 0,4(GRZ) = 573 m?
Gesamt 22314 m?

GemiR § 19 Nr.3 Abs. 4 BauNVO darf die zuléssige Grundfléiche durch Garagen und Stellplatze mitihren
Gestaltungssatzung festgesetzt, dass die Stellplatze und Zufahrten in wassergebundener Decke,
die Uberschreitungsmdoglichkeit wird demnach nicht erfolgen.

7.2 Standort des Vorhabens ‘

721 Meogliche Schutzausweisungen

Der Entwurf des Gebietsentwicklungsplans - Teilbereich Region Aachen - stellt das Plangebiet gemaf
Niederschrift zur Erdrterung (Stand September 2001) als allgemeinen Siedlungsbereich dar. Derwirksame |
Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenrath stellt fiir das Plangebiet ,Wohnbauflache“ dar. Bei der
Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes im Jahr 1999 wurden die Baufiéchenpotentiale kologisch
beurteilt. Die Darstellung der Bauflichenpotentiale fiir Wohnzwecke wurde aus Griinden der Okologie des
Landschaft- und Umweltschutzes nur dann vorgenommen, wenn nachvollziehbar der Eingriff in den
Naturhaushalt unvermeidbar und so gering wie moglich vorgenommen werden kann.

7.3 Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen

7.3.1 Mégliche Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut Mensch/Tier/Pflanze:

Durch Umsetzung des Vorhabens werden die im Umfeld des Plangebietes lebenden Menschen vor allem
durch die neu entstehenden Larmimmissionen aus dem Individualverkehr betroffen. Die ErschlieBung des
Gebietes erfolgt jedoch iiber zwei Anschliisse direkt an die vorhandene Landstrae L 232. Dadurch kommt
es zu einer Entzerrung des Ziel- und Quellverkehrs.

Die vorhandenen Vegetationsbestinde und der zu erwartende Eingriffin Natur und Landschaft werdenim
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag bewertet und sowohl innerhalb des Geltungsbereiches als auch
extern ausgeglichen. Die in der intensiv genutzten Feldfiur lebenden Tiere werden durch Vernichtung bzw.
Verkleinerung des Lebensraumes in die direkt angrenzenden Gebiete verdréngt.

Schutzgut Landschaft/Boden/Wasser:

Kleinrdaumig wird sich das Landschaftbild wandeln. Landschaftschutzgebiete oder geschiizte
Landschaftsbestandteile sind nicht betroffen. _

Gemaf Landesbodenschutzgesetz sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Ma zu begrenzen. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich iberwiegend leistungsfahige Ackerbtden mit einer
durchschnittlichen Bodenzahl von 75. In der Regel gelten Boden mit einer Bodenzahl groRer als 70 als
schutzwiirdig. Die natiirliche Funktion und Beschaffenheit des Bodens wird durch die geplante Mafinahme
in weiten Teilen nachhaltig verédndert oder zerstért. Da jedoch innerhalb des Stadtgebietes kaum
vergleichbare Wohnbauflichenpotenziale zur Verfiigung stehen, gibt es auch aufgrund der guten
vorhandenen Infrastruktur und der Méglichkeit, in einem Teilbereich eine Solarsiedlung zu verwirklichen,
keine Alternativilache. » ‘ .
Durch die Versiegelung kommt es auch zu Beeintréichtigungen des natiirlichen Versickerungsprozesses. |
Nach Umsetzung der Planung ist zu erwarten, dass ein groRerer Wasseranteil als bisher verdunstet, statt
im Boden zu versickern. Durch die Regenwasserriickhaltung wird ein entsprechender Ausgleich
geschaffen. '
Schutzgut Luft/Klima:
Die Bebauung des Plangebietes filhrt zwangsléufig durch die Versorgung des zusétzlichen Wohnraumes
zu Luftimmissionen. Diese Beeintriichtigung der Klimas durch zusitzliche Schadstoffe ist nicht
auszuschlieRen, kann jedoch durch die Anwendung der Energieeinsparverordnung und die Planung eines
Teilbereiches als Solarsiedlung verringert werden. Durch die relativ aufgelockerte und mit einer Griinfléche
durchzogene Planung sind die kleinklimatischen Verénderungen als nicht erheblich einzustufen.
Schutzqut Kulturgut/Sachgiiter:

Durch die frihzeitige Beteiligung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege und dem
entsprechenden Hinweis werden die Belange der Denkmalpflege beriicksichtigt. Gemald der
Stellungnahme wurden fiir den Bereich des Bebauungsplanes noch keine Daten erhoben, die die Belange
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege berlicksichtigen. Eine Untersuchung ist aufgrund der
personellen Situation durch das Rheinische Amt fiir Denkmalpflege nicht méglich.
Durch das Vorhaben wird eine groBe intensiv landwirtschatftlich genutzte Fléche, die dem Grunderwerb und
der Versorgung der Bevélkerung mit Lebensmittel diente, der Bewirtschaftung nachhaltig entzogen.

7.3.2 Verminderungs- und SchutzmaBnahmen .
Zur Vermeidung von Larmimmissionen durch den motorisierten Individualverkehr werden zwei Anschliisse
an das ortliche bzw. iberdrtliche StraRennetz geplant. Dadurch kommt es zu einer Entzerrung des Ziel-
und Quellverkehrs. Das Plangebiet Schleypenhof ist auch in hervorragender Weise an die Verkehrsmittel
des Umweltverbundes angeschlossen. Neben den vorhandenen Busverbindungen verl&uft unmittelbar’
siidlich des Plangebietes die ehemalige DB-Strecke Herzogenrath-Alsdorf, die zu einem spéteren Zeitpunkt
fur den Regionalverkehr mit Verbindung nach Alsdorf, Herzogenrath-Mitte und Aachen reaktiviert wird.
Aufgrund des vorhandenen und geplanten FuBwegenetzes innerhalb des Gesamtgebietes sind die
Haltestellen fuBlaufig schnell erreichbar.
Zur Verminderung des Eingriffs werden groRzugige offentliche Griinzonen geplant, die neben
Aufenthaltsfunktionen (Spazierweg, Spielplatz) einen wesentlichen Beitrag zur kologischen
Wertsteigerung des Gebietes erbringen. Durch konkrete textliche Festsetzungen werden die
PflanzmaBnahmen in der Quantitét und Qualitéit definiert, um den Eingriff auch tiberprifbar auszugleichen.

7.3.3 AusgleichsmaBnahmen
GemiR § 1a BauGB unterliegt der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Bauleitplanung
vorbereitet wird, der Eingriffsregelung. Um den Eingriff zu bewerten, wurde die Erstellung eines
Landschaftspflegerischen Fachbeitrags (LPB) beauftragt. Die Bilanzierung des okologischen Wertes vor
und nach dem Eingriff ergab gemaf LPB ein Defizit von 52.242 Okologischen Wertpunkten (OW). Dieses
Defizit wird auf der Kompensationsfliche im Stadtteil Herzogenrath, Flur 10, Flurstiicke 6 und 54
ausgeglichen. In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde wird hier eine entsprechende
Entwicklungsmafnahme durchgefiihrt. ‘

7.4 Zusammenfassung

Durqh das Vorhaben sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Lediglich die
Versiegelung des natiirlich gewachsenen Bodens stellt eine nicht kompensierbare Umwelteinwirkung dar.
Dennoch ist diese, da flichenméBig begrenzt, nicht erheblich. Aufgrund derintensiven landwirtschattlichen
Vornutzung und der ortlichen Gegebenheiten ist die Ausgangslage der Fldche zur Entwicklung eines
Wohngebietes giinstig.

Bereits 1999 wurde im Rahmen der Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes durch die Ratsvertreter
der Stadt Herzogenrath beschlossen, fiir den Bereich des Plangebietes im FNP Wohnbaufléche
da_rzustellen. Der Bebauungsplan entwickelt sich demnach aus dem Fléchennutzungsplan. Er regelt mit
seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die Bodennutzung und bestimmt, welche Fléchen
6ffentlich genutzt werden und welche Fldchen als private Grundstiicksflachen verauRert werden kénnen.
Auch Art und MaR der Nutzung sind verbindlich geregelt. :

Durch Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalnahmen bei der Planung und Duréhﬂihrung wird
eine fiur die Schutzgiiterabwédgung tragbare Situation geschaffen. Somit ist eine
Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich. o
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