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A.

1.1

1.2

STADTEBAULICHE ASPEKTE
Vorgaben
Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 212 ,Auf den Feldern® liegt
am 0stlichen Rand des Ortsteiles Einruhr in der Gemeinde Simmer-
ath oOstlich der Franz-Becker-Stralle und sudostlich des ortlichen
Friedhofs. Der Geltungsbereich umfasst entsprechend dem aktuellen
Kataster die Flurstiicke 504 und 148 sowie einen Teil der Flurstiicke
48, 145, 553 und 552, alle Flur 33 Gemarkung Rurberg. Die Gesamt-
grolie des Plangebietes betragt ca. 0,95 ha. Die detaillierte Abgren-
zung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im Maf3stab
1:500 zu entnehmen.

Das Plangebiet wird im Nordwesten von der Friedhofsparzelle und
der Stellplatzanlage des Friedhofs begrenzt. Die norddstliche Grenze
ist identisch mit der nordostlichen Grenze der Wegeparzelle in Ver-
langerung der RémerstralRe. Im Stdwesten wird der hier vorhandene
Wirtschaftsweg geringfiigig in Richtung Sudwesten aufgeweitet, um
eine Anbindung des Plangebietes in Verlangerung der Franz-Becker-
StralBe zu ermoglichen. Das unmittelbar stidwestlich des Friedhofs
gelegene Flurstiick 503 ist bereits Inhalt des Bebauungsplanes Nr.
114 und wird deshalb nicht in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Auf den Feldern‘ einbezogen.

Ubergeordnete Planungen

Zum 29.10.2025 wurde der neue Regionalplan fir den Regierungs-
bezirk Kéln beschlossen. Der Regionalplan stellt den Bereich auf-
grund der geringen Siedlungsgrofe, als ,Allgemeinen Freiraum- und
Agrarbereich’ dar. Dartber hinaus ist der Bereich als ,Grundwasser-
und Gewasserschutz’ ausgewiesen. Zudem sieht der Regionalplan
eine Erweiterung des Bereichs ,Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierte Erholung® vor. Die Waldbereiche werden gegen-
Uber der Fassung aus dem Jahre 2003 in den angrenzenden Berei-
chen reduziert.
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Abbildung 1: Ausschnitt des Regionalplahes des Regierungsbezirkes
Kdln, Teilabschnitt StaddteRegion Aachen, 2025 (ohne Mal3stab)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Simmerath stellt das Plan-
gebiet als Wohnbauflachen dar. Das Flurstiick 148 und damit der
sudostliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich im Land-
schaftsschutzgebiet 2.2-38 Wiesen oberhalb Einruhr. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Abbildung 2: Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Simmerath (ohne Maf3stab)

Gemall des Landschaftsplanes 5 ,Simmerath® der StadteRegion
Aachen (2004) befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 212 ,Auf den Feldern’ mit dem suiddstlich gelegenen Flurstiick
148 im Landschaftsschutzgebiet 2.2-38 ,Wiesen oberhalb Einruhr
sowie im Bereich ,Geschutzter Landschaftsbestandteile Hecken und
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Geholzbestand im LSG* 2.4-57 ,Wiesen oberhalb Einruhr’. Des Wei-
teren werden fur siidwestlich angrenzende Flachen ,Pflegemalinah-
men zur Erhaltung oder Wiederherstellung des Landschaftshbildes,
insbesondere zur Erhaltung von Tal- und Hangwiesen® 5.4-27, mit
dem Ziel der Aufwertung des Landschaftsbildes durch Anlage einer
Obstwiese und biotopenabhangigen Pflege im rechtskraftigen Land-
schaftsplan festgesetzt.

Die Entwicklungskarte zum Landschaftsplan 5 formuliert flr den Be-
reich des Plangebietes derzeit das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung:
Anreicherung einer Landschaft mit natirlichen Lebensraumen und
mit gliedernden und belebenden Elementen‘. Das Entwicklungsziel 2
gilt fur ortliche Hochflachen, die nur einen vergleichsweise geringen
Strukturreichtum aufweisen. Die Leitziele des Entwicklungszieles 2
/Anreicherung’ sind dementsprechend die Erhaltung, Pflege und Er-
ganzung der Heckenstrukturen, die Anpflanzung von Ortsrandbegru-
nung, Heckenstrukturen und kleinen Feldgehdlzen sowie die Anpflan-
zung von Baumreihen entlang gut ausgebauter Strafl3en unter Beibe-
haltung des offenen Landschaftscharakters.
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Abbildung 3: Ausschnitt des Landschaftsplanes der StadteRegion
Aachen mit dem Teilbereich 5 ,Simmerath‘ (ohne Mal3stab)




Gemeinde Simmerath Begriindung
Bebauungsplan Nr. 212 ,Auf den Feldern®

1.3

- o /A e 3 = AN
Abbildung 4: Ausschnitt der Entwicklungskarte der StadteRegion
Aachen mit dem Teilbereich 5 ,Simmerath‘ (ohne Mal3stab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf den Feldern‘ Gber-
schneidet sich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
114 aus dem Jahr 1996, der das Gebiet teilweise als Griinflache mit
der Zweckbestimmung Friedhof festsetzt.

Beschreibung und Lage des Plangebietes

Der Ortsteil Einruhr liegt im Siidosten der Gemeinde Simmerath und
grenzt unmittelbar an die Uferzone des Rursees sowie an die weit-
laufigen Wald- und Freiflachen des Nationalparks Eifel. Das Plange-
biet befindet sich am stidostlichen Rand des Ortsteils und grenzt un-
mittelbar an den &rtlichen Friedhof. Das Plangebiet befindet sich un-
gefahr 9 km stiddstlich der belgischen Grenze.

Das Plangebiet ist im Nordwesten durch den Wirtschaftsweg in Ver-
langerung der Franz-Becker-Strae und im Nordosten durch den
Wirtschaftsweg in Verlangerung der Rémerstraf3e an das o6rtliche und
Uberortliche StralRennetz angebunden.

Das Plangebiet steigt topografisch von Nordwesten nach Sidosten
mit einer gleichmaRigen Neigung um ca. 13 m von etwa 309 m (.
NHN im Bereich der Franz-Becker-Straf3e auf 322 m 4. NHN im sid-
lichen Randbereich des Flurstiicks 148 an. Im Bereich des Flurstiicks
504 verlauft eine lineare Geholzstruktur, gepragt durch Birke, Esche,
Eichel, Hasel und Apfelbaum. Aufgrund ihrer Grol3e ragen sie in pra-
gender Weise in das Plangebiet hinein. Angrenzend an das Plange-
biet im sudlichen Teil befindet sich ein zu erhaltender Einzelbaum.
Die Flachen des Plangebietes werden heute landwirtschaftlich als
Griunland genutzt.

Die Bebauung entlang der Franz-Becker-Stral3e besteht Uberwie-
gend aus ein- bis zweigeschossigen Wohnhé&usern in offener Bau-
weise, bestehend aus Einzel- und Doppelhausern. Charakteristisch
sind Sattel- oder Walmdacher.
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3.1

3.2

Der nachstgelegene Spielplatz ,Einruhr’ sowie das Dorfzentrum be-
finden sich rund 5-7 Minuten Ful3weg noérdlich des Plangebietes. Der
nachstgelegene Supermarkt befindet sich in einer Entfernung von ca.
12 km in Simmerath. Die Bushaltestelle ,Einruhr — Simmerath® ist in
ca. 6 Gehminuten erreichbar und bietet mit den Buslinien 63, 68 und
83 eine direkte Verbindung nach Simmerath, Vogelsang, Schleiden
und Erkensruhr.

Die nachstgelegenen Schulen befinden sich in einer Entfernung von
ca. 12 km in Simmerath. Die néchstgelegene Kindertagesstatte liegt
etwa 5 km im Ortsteil Dedenborn.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt. Entspre-
chend sind eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB einschliel3-
lich der artenschutzrechtlichen Prifungen durchzufihren sowie ein
Umweltbericht und die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung zu erstellen bzw. die durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Die anhaltende Nachfrage nach individuell bebaubaren Baugrundsti-
cken innerhalb der Gemeinde Simmerath sowie im Ortsteil Einruhr
erfordert die Ausweisung neuer Wohnbauflachen, da vorhandene
Baugrundstiicke dem Grundsticksmarkt mittelfristig nicht in ausrei-
chendem Malf3e zur Verfiigung stehen. Durch das Baugebiet soll zu-
satzlich die Eigentumsbildung unterstitzt und Wohnraum fir die orts-
ansassige Bevolkerung geschaffen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf den Feldern® sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung einer Wohn-
bebauung auf der Grundlage des bestehenden Flachennutzungs-
plans und des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes geschaffen
werden.

Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept soll die Ortslage Ein-
ruhr bedarfsgerecht erweitert werden. Ziel ist es, am Siedlungsrand
geeignete Wohnbauflachen zu schaffen, deren Bebauung sich in die
bestehende Ortsstruktur einfugt.

Das Plangebiet wird sowohl an die Franz-Becker-Straf3e als auch an
die Verlangerung der ROmerstrafl3e angebunden. Die beiden Anknip-
fungspunkte werden mit einer Anliegerstrafl3e in 6,50 m bzw. 7,00 m
Breite miteinander verbunden. In Verlangerung der Franz-Becker-
Stral3e wird der hier verlaufende Wirtschaftsweg als Anliegerstral3e
ausgebaut. Diese Stral3e knickt nach ca. 80 m im nahezu rechten
Winkel ab und wird in gerader Linie Richtung Nordosten gefuhrt, um
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dann in Kurvenform an den Wirtschaftsweg anzubinden. Um die auf-
grund des Hohenunterschiedes erforderliche Boschung innerhalb der
StralRenverkehrsflache realisieren zu konnen, werden die Verkehrs-
flachen trompetenférmig auf 8,00 m aufgeweitet. Der Wirtschaftsweg
in Verlangerung der Romerstral3e wird bis zur letzten Grundstiicks-
einfahrt als AnliegerstralRe ausgebaut.

Der wegbegleitende grol3kronige Baumbestand ist dabei zu erhalten
und wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Die einmun-
dende Verkehrsflache wird so platziert, dass lediglich ein Baum ge-
fallt werden muss. Mit den Festsetzungen von Hecken als Einfriedun-
gen und als Ubergang zur Landschaft, dem Erhalt und der Anpflan-
zung von Einzelbaumen und der Ausweisung offentlicher Grinfla-
chen soll insgesamt ein durchgriintes und griingepragtes Plangebiet
geschaffen werden.

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 15 eingeschossige
Wohnhauser als Einzelhduser mit je maximal zwei Wohneinheiten
moglich. Im Bereich der Uberbaubaren Flachen entlang des Land-
schaftsrandes wird eine Traufstandigkeit festgesetzt, um einen ho-
mogenen Ubergang in den Landschaftsraum zu schaffen. Zum Fried-
hof hin werden die Dachform und die Firstrichtung nicht vorgegeben,
generell sind nur Satteldacher zuléssig.

Der private ruhende Verkehr ist generell auf den Grundstiicken un-
terzubringen, fur die Besucherverkehr sind insgesamt vier Parkplatze
innerhalb der AnliegerstraRe vorzusehen.

Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant. Das nichtbelastete
Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und der Grundstticke soll
entsprechend der vorliegenden wasserrechtlichen Erlaubnis ohne
Drosselung dem Rursee zugefiihrt werden.

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept der geplanten Bebauung, La-
geplan (ohne Mal3stab)
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41.2

Inhalte der Planung
Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete des Plangebietes werden entsprechend des Stadte-
baulichen Konzeptes als ,Allgemeine Wohngebiete* festgesetzt. Die
Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete folgt der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohnge-
biet zulassigen Nutzungsarten werden ausgeschlossen, weil sie dem
geplanten Gebietscharakter widersprechen und sowohl gestalterisch
als auch funktional nicht zu integrieren waren.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossigkeit, der Hoéhe der Ober-
kante Fertigfu3boden Erdgeschoss und der maximalen Trauf- und
Firsth6hen bestimmt.

Zur Sicherstellung der Umsetzung des Vorhabens gemaf stadtebau-
lichem Konzept wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl (GRZ)
fur die Allgemeinen Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Die geméanR §
19 Abs. 4 BauNVO allgemein zulassige Uberschreitung der GRZ fiir
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen um 50 % wird nicht einge-
schrankt, sodass insgesamt eine Versiegelung von 60 % mdoglich ist.
Aufgrund der topographischen Situation wird die maximale Geschos-
sigkeit auf ein Vollgeschoss begrenzt. Damit wird vermieden, dass
ein aus dem Geléande herausragendes Geschoss als Vollgeschoss
ausgebildet wird.

Die Festsetzung der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss resul-
tiert aus der Absicht, den nattrlichen Gelandeverlauf weiterhin ables-
bar zu machen und erhebliche Eingriffe in den Bodenaufbau zu ver-
meiden. Aus diesem Grund darf die Oberkante FertigfuBboden Erd-
geschoss generell nicht die angrenzende Bezugshohe der Verkehrs-
flachen unterschreiten. Es gilt jeweils die H6he der mittig vor dem
geplanten Grundstiick angrenzenden Verkehrsflache. Die genaue
Bezugshohe ist durch lineare Interpolation benachbarter in der Plan-
zeichnung angegebener Strallenhéhenpunkte zu ermitteln.

Als Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss gilt die Schnittlinie der
AulRenflache der AuRenwand mit der Oberkante Fertigful3boden Erd-
geschoss. Durch die Festsetzungen der maximalen Trauf- und First-
hohen soll stadtebaulich ein homogenes Erscheinungsbild sicherge-
stellt werden. Die Trauf- und Firsthbhen beziehen sich dabei auf die
festgesetzte Oberkante FertigfulRBboden Erdgeschoss. Die Traufhdhe
ergibt sich aus der Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit
der Oberkante der Dachhaut. Die Firsthéhe ergibt sich aus der Hohe
des obersten Dachabschlusses.

10



Gemeinde Simmerath Begriindung
Bebauungsplan Nr. 212 ,Auf den Feldern®

41.3

41.4

Technische Aufbauten wie Klima- und Empfangsanlagen sowie An-
lagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien diurfen die Hohenbe-
schrankungen um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Auf die Festsetzung einer maximalen Geschossflachenzahl (GF2)
wird in den Allgemeinen Wohngebieten verzichtet, weil dieser Wert
durch die vorgenannten Festsetzungen hinreichend bestimmt wird.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude auf
maximal zwei beschrankt werden. Diese Festsetzung verhindert eine
UbermafRige Verdichtung innerhalb des Plangebietes und dient dem
beabsichtigten Charakter eines Wohngebietes fir Familien. Ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen und ein erhéhter Stellplatzbedarf wird
vermieden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal der angrenzenden Bebauung und der Ortsrandlage sind in-
nerhalb des Plangebietes generell nur Einzelhduser zulassig. Durch
diese Festsetzung sind sowohl Doppelhéuser als auch Hausgruppen
ausgeschlossen.

Darlber hinaus entspricht die Festsetzung der momentanen Nach-
fragesituation und garantiert ein harmonisches stadtebauliches Er-
scheinungsbild. AuRerdem wird eine adaquate Durchgriinung sicher-
gestellt.

Die Planung des stadtebaulichen Entwurfes wird eng mit Baugrenzen
umfahren und durch zusammenhangende lberbaubare Flachen um-
gesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden aufgrund der teilweise
geringen Grundstlickstiefe in einem Abstand von 3 m parallel zu den
Verkehrsflachen angeordnet.

Entlang des Wirtschaftsweges in Verlangerung der Roémerstrale wird
ein Abstand von 5 m zu der Grenze des Allgemeinen Wohngebietes
eingehalten, um den Wurzel- und Kronenbereich der angrenzenden
zu erhaltenden Baume zu schutzen.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen betragt iberwiegend 14 m. Le-
diglich im stdwestlichen Teilbereich wird dieser Wert aufgrund der
geringen Grundstickstiefe auf 11 m reduziert. Damit wird einerseits
eine ausreichende Flexibilitat der Bautiefe garantiert, anderseits ein
harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild zu den Verkehrsfla-
chen sichergestellt. Eine Uberschreitung der hinteren, abgewandten
Baugrenzen fir die Realisierung von Terrassen, Terrassentberdach-
ungen und Wintergarten ist in den Allgemeinen Wohngebieten um bis
zu 3 m zuldssig. Voraussetzung ist, dass die genannten Anlagen in
Verbindung mit der Hauptanlage stehen. Dadurch werden Freiraum-
nutzungen ermdéglicht, ohne dass dafir die Uberbaubaren Flachen
generell erweitert werden mussen.
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41.5

41.6

41.7

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NRW im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
werden kénnen, werden zwischen vorderer Baugrenze und deren
seitlichen Verlangerungen und der StralRenverkehrsflache, von der
aus das Gebaude erschlossen wird, ausgeschlossen. Ausgenommen
hiervon sind Einfriedungen an den Grenzen der Baugrundstticke, so-
weit bauliche Anlagen, Béschungsmauern, Zugange und Zufahrten,
Warmepumpen sowie Abfallbehalter. Damit soll eine Uberladung des
Stral3enraumes verhindert werden.

Stellplatze und Garagen

Der ruhende Verkehr der Anwohner ist generell auf den Grundsti-
cken unterzubringen. Fir Garagen wird ein Mindestabstand von 6 m
von ihrer Zufahrtsseite zur StralBenverkehrsflache festgesetzt. Damit
wird sichergestellt, dass vor der Garage ein weiterer Stellplatz ermég-
licht und eine Behinderung des Verkehrs auf den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen vermieden wird. Auf3erdem sind Garagen und Stell-
platze in den Allgemeinen Wohngebieten nur innerhalb der tberbau-
baren Flachen und auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig, um
die hinterliegenden Gartenflachen im Sinne ihrer eigentlichen Funk-
tion vor Verkehrslarm und Abgasen zu schiitzen.

Verkehrsflachen

Aufgrund des starken Gefélles innerhalb des Plangebietes entstehen
beim StralRenausbau gréRere Abgrabungen und Aufschittungen o-
der auch Stitzmauern. Diese sind teilweise auf den jeweils angren-
zenden Privatgrundstiicken zu dulden und zu erhalten.

Unterhalb des bestehenden Wirtschaftsweges und der zuktinftigen
westlichen Plangebietszufahrt verlauft eine Kabelschutzrohranlage
mit einliegenden Lichtwellenkabeln. Beiderseits der Leitungsachse ist
ein 1m breiter Schutzstreifen einzuhalten (Siehe unter 5.2, Techni-
sche Infrastruktur).

Im Bereich des Plangebietes verlaufen weitere unterirdische Versor-
gungsleitungen der ortlichen Energie- und Telekommunikationsver-
sorgung. Die erforderlichen Schutzabstande zu diesen Leitungen
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten.
Eine Uberbauung oder Uberpflanzung der Leitungen ist nicht vorge-
sehen.

Hinweise zu Mindestabstanden, zur Handschachtung im Leitungsbe-
reich, zur Sicherung der Leitungen bei Baugruben sowie zur Vermei-
dung von Erschitterungen betreffen die technische Bauausfiihrung
und werden im Rahmen der spateren ErschlieRungs- und Hochbau-
planung bericksichtigt.

12



Gemeinde Simmerath Begriindung
Bebauungsplan Nr. 212 ,Auf den Feldern®

41.8

41.9

Vor Baubeginn sind durch die ausfiihrenden Unternehmen die jeweils
aktuellen Bestandsunterlagen tiber die vorhandenen Versorgungslei-
tungen einzuholen. Die Abstimmung mit dem zustandigen Netzbetrei-
ber erfolgt im Zuge der Erschlielungsplanung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die Gestaltung des StralRenraumes pragt den zukinftigen Charakter
des Wohngebietes. Zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und zur
Einbindung in das Gesamtbild sind entsprechende Begriinungsmal3-
nahmen erforderlich. So werden innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
chen insgesamt zwei Laubbaume festgesetzt. Von den vorgeschla-
genen Standorten im Rechtsplan kann abgewichen werden. Die
Laubbaume sind dauerhaft zu erhalten.

Um einen griingepragten Ubergang zwischen Landschaft und Sied-
lungsraum zu schaffen, sind maximal 2,0 m hohe Schnitthecken aus
standortgerechten heimischen Geholzen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Zudem wird damit eine Grinvernetzung zu den bereits be-
stehenden Heckenpflanzungen realisiert. Die Anpflanzungen dienen
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des 8§81
Abs. 5 BauGB und auch den Leitzielen des Landschaftsplanes.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Am siddstlichen Rand des Plangebietes werden im Bereich des Kro-
nentraufbereiches des aul3erhalb des Plangebietes stehenden grof3-
kronigen Laubbaumes Flachen zur Erhaltung und zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Bauliche Anlagen, befestigte Flachen und Mauern werden innerhalb
dieser Flachen ausgeschlossen, um negative Einfliisse zu vermei-
den. MaRnahmen zur Gewahrleistung der Sicherheit sind generell zu-
lassig.

Zudem werden entlang der Béschung des Wirtschaftsweges in Ver-
langerung der Romerstral3e insgesamt zehn erhaltenswerte und pra-
gende Einzelbaume festgesetzt, die dauerhaft zu sichern und zu pfle-
gen sind. Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen® ist zu beachten.

4.1.10 Offentliche Griinflichen

Entlang der offentlichen Stral3enverkehrsflachen im Bereich des heu-
tigen Wirtschaftsweges im Sudwesten des Plangebietes werden an-
grenzende Restflachen als Verkehrsgrin festgesetzt. Die Flachen
sind teilweise als Boschung fur den StralRenausbau erforderlich.
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4.1.12

4.2

421

Im Bereich des heutigen Wirtschaftsweges in Verlangerung der R6-
merstral3e wird die angrenzende Bbdschung ebenfalls als Verkehrs-
grin festgesetzt. Dabei werden die Einmindung der PlanstraRe und
zwei erforderliche Zufahrten zu Grundstiicken ausgespart. Innerhalb
dieser festgesetzten Grunflachen stehen insgesamt 10 zu erhaltende
grofl3kronige Laubbaume.

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

Innerhalb des Plangebietes wird das Anlegen von Schotter-, Split-,
Kunstrasen- oder Kiesflachen als Ziergestaltung auf den nicht Uber-
bauten Flachen ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Oberfla-
chengestaltungen gewahrleistet ein gringepragtes Straf3en- und
Ortsbild und beugt einem unnétigen Aufheizen der Bodenflachen vor.

MaBRnahmen fiir die Nutzung von erneuerbaren Energien

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
sind bei der Errichtung von Gebauden Photovoltaikmodule auf einer
Flache zu installieren, die mindestens 30 % der nutzbaren Dachfla-
che ausfillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die ge-
samte Flache bis zu den duRReren Randern des Daches bzw. aller
Déacher (in m2) der Hauptgebaude, die innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache gemaf? § 23 BauNVO des Bebauungsplanes er-
richtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir 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 (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erflillt
die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(8 1 Abs. 6 Nr. 7f. BauGB).

Begriindung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen
Gestaltung baulicher Anlagen

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften dienen dem Ziel, gestalteri-
sche AusreifRer im stadtebaulichen Maf3stab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild untereinander und im Einklang mit der
Bestandsbebauung zu schaffen.

Generell sind nur Satteldacher zulassig. Sudlich der Planstrafl3e wird

zusatzlich eine gleichmaRige Traufstandigkeit vorgegeben, um einen
homogenen Ubergang zur Landschaft zu schaffen.
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5.1

Die Bandbreite der Dachneigung und das maximale Maf3 der Dach-
gauben werden vorgeschrieben, um eine weitestgehende Homoge-
nitat der Dachlandschaft sicherzustellen. Das Spektrum der Dachfar-
ben wird bei geneigten Dachern auf eine Auswahl dunkler RAL-Far-
ben limitiert.

Gestaltung der Freiflachen

Zur Vermeidung von erheblichen Hohenunterschieden einzelner
Grundstiicke untereinander und insbesondere der Grundstiickszu-
fahrten werden Abgrabungen, Aufschittungen, Béschungen und
dadurch entstehende Stiitzmauern in ihrem Ausmalf begrenzt.

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind aus standort-
typischen, einheimischen Heckenpflanzungen sowie als in Hecken-
pflanzungen integrierte Zaune vorzusehen, um ein griingepragtes
Stral3enbild zu gewdahrleisten. FUr die Zaune wird eine offene Struktur
vorgegeben, um sicherzustellen, dass die Heckenpflanzungen vor-
rangig wahrgenommen werden.

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Uber die Franz-Becker-StraRe und die RurstraRRe ist das Plangebiet
an das ortliche und das Ubergeordnete Verkehrsnetz durch die An-
bindung an die BundesstraRe B 266 angebunden.

Die durch das Plangebiet zu erwartende zusatzliche Verkehrsbelas-
tung ist sehr gering und bewegt sich nach Uberschlagiger Betrach-
tung im Bereich von ca. 8 Fahrzeugen in der morgendlichen Spitzen-
stunde. Diese Zusatzbelastung liegt deutlich unterhalb der Schwelle,
ab der eine relevante Beeinflussung der Leistungsfahigkeit zu erwar-
ten ware. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes B266/ Rurstral3e
ist damit gewahrleistet. Ein verkehrstechnisches Gutachten ist auf-
grund der geringen Zusatzbelastung nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird sowohl an die Franz-Becker-Strafe als auch an
die Verlangerung der Romerstralie angebunden. Die beiden Anknup-
fungspunkte werden mit einer Anliegerstral3e in 6,50 m bzw. 7,00 m
Breite miteinander verbunden. In Verlangerung der Franz-Becker-
Stral3e wird der hier verlaufende Wirtschaftsweg als AnliegerstralRe
ausgebaut. Diese Strafl3e knickt nach ca. 80 m im nahezu rechten
Winkel ab und wird in gerader Linie Richtung Nordosten gefuhrt, um
dann in Kurvenform an den Wirtschaftsweg anzubinden. Um die auf-
grund des Hohenunterschiedes erforderliche Boschung innerhalb der
StralRenverkehrsflache realisieren zu kénnen, werden die Verkehrs-
flachen trompetenférmig auf 8,00 m aufgeweitet. Der Wirtschaftsweg
in Verlangerung der Romerstral3e wird bis zur letzten Grundsticks-
einfahrt als Anliegerstral3e ausgebaut.

Um die flr die Verkehrsflachen eventuell notwendigen Abgrabungen
und Aufschiittungen zu ermdéglichen, sind diese gemalR textlicher
Festsetzungen auf den angrenzenden Grundstticken zu erdulden. Mit
der Festsetzung von Einfahrtsbeschrédnkungen sollen seitliche
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Grundstiickszufahrten ausgeschlossen werden. Gleichzeitig wird da-
mit verhindert, dass der flieRende Verkehr im Kurvenbereich der
PlanstralRe beeintrachtigt wird.

Die Anbindungen des Plangebietes an die angrenzenden Straf3en
Franz-Becker-Stral3e und Romerstral3e sollen aufgrund des sehr ge-
ringen Verkehrsaufkommens wie Grundstiickzufahrten ausgebildet
werden. Insbesondere im Bereich der Einmindung der Planstral3e in
die Romerstral3e ist aufgrund des Gefélles der Planstraf3e im oOstli-
chen Abschnitt nur eine sehr langsame Zufahrt moglich. Die Rémer-
stralRe wird im weiteren sudostlichen Verlauf vorrangig als Wirt-
schaftsweg genutzt. Aus den vorgenannten Griinden ist eine Beseiti-
gung des hochwertigen Baumbestandes nicht erforderlich.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs der zukunftigen
Bewohner erfolgt grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken. Dabei
wird die Lage von Garagen, Giberdachten und nicht tiberdachten Stell-
platzen begrenzt, um eine Ubermafige Versiegelung zu vermeiden
und um die Ruhe in den riickwartigen Gartenzonen zu wahren. Der
Abstand zwischen Verkehrsflache und Garagenzufahrt wird auf
6,00 m festgesetzt, um einen zusatzlichen nicht Gberdachten Stell-
platz auf der entstehenden Zufahrt zu erméglichen und um gleichzei-
tig eine Behinderung des Stral3enverkehrs zu vermeiden.

Den Besuchern stehen vier offentliche Parkplatze auf der Stral3en-
verkehrsflache zur Verfugung.

Technische Infrastruktur

Die Entwasserung erfolgt geman bereits vorliegender wasserrechtli-
cher Erlaubnis im Trennsystem. Das unbelastete Niederschlagswas-
ser von Verkehrsflachen und Grundstticken wird ohne Drosselung di-
rekt dem Rursee zugefiihrt. Regenwasser von Dachflachen kann in
Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefihrt wer-
den. Die Zisternen sind mit einem Uberlauf in den Regenwasserkanal
auszustatten. Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht an das 6ffent-
liche Kanalnetz angeschlossen werden, weil dieses unmittelbar in
den Rursee einleitet. In diesem Fall missen Keller und Griindungen
entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse geplant
und ausgefthrt werden. Dauerhafte Hausdrainagen mit gezielter Ab-
leitung des Drainagewassers in den Untergrund sind zul&ssig. Hierfur
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Auf Dach-, Hof- und StraRenflachen ist der Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen untersagt. Fahrzeugwasche und Reparaturen auf
privaten und offentlich befestigten Flachen sind unzulassig. Zudem
darfen auf Stellplatzen nur fahrbereite Fahrzeuge abgestellt werden.

Im Rahmen der Bauausfiihrung sind Fehlanschlisse zu vermeiden.
Eine entsprechende Prifung erfolgt im Rahmen der Entwésserungs-
genehmigung.

Bezlglich der Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekommu-

nikation kann das Plangebiet an die vorhandenen Versorgungsnetze
der Franz-Becker-Stral3e angebunden werden.
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Unterhalb der zukunftigen westlichen Plangebietszufahrt und unter-
halb des Wirtschaftsweges in direkter Verlangerung verlauft eine Ka-
belschutzrohranlage mit einliegenden Lichtwellenkabeln. Der Gas-
LINE als Eigentimerin der Leitung wurde durch die Bundesnetzar-
gentur die Berechtigung Ubertragen, 6ffentlich gewidmete Verkehrs-
wege unentgeltlich zu nutzen. Deswegen ist ein zusatzliches Lei-
tungsrecht nicht erforderlich. Zu der Leitung ist ein 1m breiter Schutz-
streifen einzuhalten. Baume und Hecken durfen nur auf3erhalb des
Schutzstreifens angepflanzt werden.

In den an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen sind Leitun-
gen der Regionetz vorhanden. Diese Anlagen dirfen nicht Uberbaut
und Uberpflanzt werden. Zu den Anlagen sind die Regelmindestab-
stande einzuhalten. In Leitungsnahe und Kreuzungsbereichen ist
Handschachtung erforderlich.

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrdger sicherge-
stellt. Den Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen
Pflichten nach den jeweiligen Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen.
Dies schliel3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und
-trennung mit ein.

Umweltbelange
Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG § 44 sind die Belange
des Artenschutzes im Bebauungsplanverfahren entsprechend zu be-
ricksichtigen. Um dem Gesetz Rechnung zu tragen, wurde eine Ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung Stufe 1 (gaiac Forschungsinstitut fur
Okosystemanalyse und -bewertung e.V., Dipl. Biol. Anette Fiirste,
Aachen, 2022) sowie eine abschlieRende artenschutzrechtliche Be-
wertung im Rahmen der Artenschutzprifung Stufe 2 durchgefihrt.
(gaiac Forschungsinstitut fiir Okosystemanalyse und -bewertung
e.V., Dipl. Biol. Anette Fiirste, Aachen, September 2025).

Im Zuge einer Datenrecherche sowie einer Kartierung der Habi-
tatstrukturen vor Ort wurde das potenziell mégliche Vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten (Vogel, Fledermause etc.) im Plangebiet er-
mittelt. Die durchgefiihrten Untersuchungen ergaben das Vorkom-
men von 15 Vogelarten, die entweder planungsrelevant sind und/o-
der in den Roten Listen Deutschlands, Nordrhein-Westfalens sowie
der Eifel/Siebengebirgsregion mit einem Gefahrdungsstatus gefuhrt
werden. Von diesen Arten konnten zehn als Durchzugler, Uberflieger
oder Nahrungsgaste identifiziert werden. Diese unterliegen keinen ar-
tenschutzrechtlichen Beeintréachtigungen durch das geplante Vorha-
ben. Es bestehen daher keine artenschutzrechtlichen Bedenken.

Es wird empfohlen in der néheren Umgebung des Plangebietes Fle-
dermauskasten zu installieren. Des Weiteren sollen funf Haselmaus-
késten installiert werden. Des Weiteren wird empfohlen, zur Reduzie-
rung der Lichtemissionen im Gartenbereich und auf den Verkehrsfla-
chen warm-weif3es Licht mit einer maximalen Temperatur von 2700
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6.3

Kelvin einzusetzen. Gleichzeitig wird der Einbau von Bewegungsmel-
dern oder Zeitschaltuhren nahegelegt.

Im Bebauungsplan wird zudem darauf hingewiesen, dass zum
Schutz von Vogelbruten Rodungs- und Bodenarbeiten nur vom 1. Ok-
tober bis 29. Februar durchgefiihrt werden dirfen. Sofern dies nicht
moglich ist, muss vor Beginn der Arbeiten eine Untersuchung zum
Ausschluss laufender Vogelbruten stattfinden.

Biologische Vielfalt und Landschaftsbild

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist die Beeintrachtigung des Naturhaus-
haltes durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage
einer artenschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu beurteilen. Zudem
sind Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
zu treffen.

Zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffes werden im Bebau-
ungsplan insgesamt 10 grof3kronige Baume festgesetzt, die zu erhal-
ten sind. Entlang des Landschaftsrandes werden Flachen zur An-
pflanzung von B&dumen und Strauchern festgesetzt, die mit Hecken
zu bepflanzen sind.

Zur Ermittlung des Eingriffes wird im weiteren Verfahren im Rahmen
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages die Ausgleichsbilanz
erstellt. Es ist beabsichtigt, als Ausgleich Waldflachen zu entfichten
und dafir Laubbaume zu pflanzen.

Boden- und Wasserschutz

Die Oberflachenversiegelung durch die zukinftige Bebauung
schrankt den Boden in seiner Funktion als Speicher, Filter und Puffer
des Niederschlagswassers ein.

Gemal § la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzu-
gehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Anlagen und Verkehrsflachen Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

Durch die Unzulassigkeit von Schotter-, Split-, Kunstrasen- oder
Kiesflachen als Ziergestaltung auf den nicht tiberbauten Flachen wird
die Versiegelung eingeschrankt und werden negative Auswirkungen
verringert.

Gemall Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW (IS BK 50)
zeichnen sich der Boden des Plangebietes durch tonig-schluffige
Braunerde ohne oberflichennahes Grundwasser und ohne
Staunédsse aus. Der Boden ist hier im 2-Meter-Raum fur eine Versi-
ckerung ungeeignet.

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse

R gemal der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen des Bundeslandes NRW*, Juni 2006 zur DIN 4149.
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Gemal § 44 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern o-
der ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Da der Boden fir eine Ver-
sickerung ungeeignet ist, soll das Niederschlagswasser gemaf vor-
liegender wasserrechtlicher Erlaubnis dem Rursee zugefihrt werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geplanten Wasserschutz-
zone lll A des Wasserschutzgebietes ,Obersee’.

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-
horde der StadteRegion Aachen eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen ist. Des Weiteren erfolgt der Hinweis, dass der Anschluss
von Hausdrainagen an den Kanal ausgeschlossen ist, weil dieses un-
mittelbar in den Rursee einleitet. In diesem Fall missen Keller und
Grundungen entsprechend der Grund- und Schichtenverhéltnisse ge-
plant und ausgefuhrt werden. Dauerhafte Hausdrainagen mit geziel-
ter Ableitung des Drainagewassers in den Untergrund sind zulassig.
Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Auf Dach-,
Hof- und StraRenflachen ist der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen untersagt. Fahrzeugwasche und Reparaturen auf privaten
und Offentlich befestigten Flachen sind unzulassig. Zudem durfen auf
Stellplatzen nur fahrbereite Fahrzeuge abgestellt werden.

Im Rahmen der Bauausfihrung sind Fehlanschliisse zu vermeiden.
Eine entsprechende Priufung erfolgt im Rahmen der Entwésserungs-
genehmigung.

Bei einer thermischen Nutzung des Erdreichs oder des Grundwas-
sers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbe-
hoérde einzuholen.

Gemal Starkregengefahrenkarte NRW des Bundesamtes fir Karto-
graphie und Geodasie, Stand 2021 liegt das Plangebiet teilweise im
Bereich moglicher Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen.

Bei einem extremen Starkregenereignis kann es auf dem Wirtschafts-
weg in der Verlangerung der RomerstralRe zu einer Uberflutung bis
zu 50 cm kommen.

In den textlichen Festsetzungen wird darauf hingewiesen, dass im
baurechtlichen Verfahren weitere Informationen zu Starkregengefah-
ren beim zustandigen Tiefbauamt einzuholen sind. GemaR 85 Abs. 2
WHG sind zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen geeignete
VorsorgemalRnahmen zu treffen.

Immissionsschutz

Durch angrenzende als Weidewiesen fiur die Tierhaltung genutzte
Flachen kann es im Plangebiet zu Geruchsbel&stigungen kommen,
die aber als geringfligig einzustufen sind.
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In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine Be-
triebe, welche durch Larm-, Geruchs-, Staub- oder Lichtemissionen
negative Auswirkungen auf das Plangebiet austiben kénnten.

Nach Realisierung des Bebauungsplanes kann es durch haustechni-
sche Anlagen zu Geréduschimmissionen kommen. Deswegen wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung und der Be-
trieb von Klima-, Kiihl- und Luftungsanlagen, Luft- und Wéarmepum-
pen sowie Blockheizkraftwerken unter Beachtung des ,Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten'
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz — LAI
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen hat.

Weitere Immissionsquellen sind zum aktuellen Zeitpunkt nicht be-
kannt.

Umweltbericht

Gemal § 2 BauGB ist fiur die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bodenordnung

Die Verfiigbarkeit tber die Grundstiicke, die zur Umsetzung des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, ist durch Vorvertrage gesichert.
Eine Umlegung gemalR § 45 BauGB ist daher nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten flir das Planverfahren tragt der ErschlieBungstrager. Sei-
tens der Gemeinde entstehen Kosten fur die verwaltungsseitige Be-
gleitung des Planverfahrens in Form von Personalbereitstellung.

Flachenbilanz

Nutzungsart Flachenan- Flache
teil

Allgemeines Wohngebiet (WA) 75,1 % 6.949 m?

Verkehrsflachen 22,1 % 2.046 m?

Griunflachen mit Zweckbestimmung 2,8% 258 m?

Verkehrsgrin
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Gesamtsumme Plangebiet ‘ 100,0 % | 9.253 m?

B. UMWELTBERICHT
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