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1.2

Ausgangssituation

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Jilicher Innenstadt in unmittel-
barer Nahe zum Stadtteil Lich-Steinstral3 zwischen der Jan-von-Werth-
Strale und dem heutigen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb Kauf-
land. Der Geltungsbereich umfasst entsprechend des aktuellen Katas-
ters die Flurstiicke 8/1, 82, 99, 335 und 351-355 sowie Teile der Flur-
stucke 290, 350 und 575 alle Flur 16, Gemarkung Jilich. Die Gesamt-
grol3e des Plangebietes betragt ca. 2,9 ha.

Im Norden grenzt das Plangebiet an einen Ful3- und Radweg, der die
Jan-von-Werth-Straf3e mit der BrunnenstrafRe verbindet, im Osten an
den Einzelhandelsbetrieb Kaufland sowie an die rtickwartigen Grund-
stiicksgrenzen der Grundstiicke an der Strale ,An der Leimkaul’, im
Sidwesten an den Holunderweg, der parallel zur Bahnstrecken Julich-
Linnich verlauft und im Westen an die Jan-von-Werth-Stral3e bzw. an
die ruckwartigen Grenzen der Grundsticke an der Jan-von-Werth-
StralRe. Das Plangebiet befindet sich heute vollstandig innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 70.3 ,SSO-Gebiet / Fin-
kenweg'.

Lage und Umgebung

Abbildung 1: Luftbild des Umfeldes
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Ca. 85 % des Plangebietes liegen derzeit brach und sind unbebaut.
Hier befand sich eine Ziegelei mit dazugehdériger Grube. Im Siiden am
Holunderweg besteht eine ca. 4.000 m2 gro3e Wiesenflache. Zwischen
den beiden Flachen stehen Reste einer ehemaligen Lagerhalle. Ins-
gesamt stellt sich das Plangebiet als typische Brachflache mit niedrig-
wachsender Vegetation aus Grasern, Brombeerstrauchern und Krau-
tern dar. Lediglich im Norden entlang des Fuweges befinden sich gro-
Rer wachsende Gehdlze. Derzeit sind im nordlichen Bereich des Plan-
gebietes Aufschittungen von Bodenmaterial des angrenzenden Be-
bauungsplangebietes Nr. A 23 vorhanden, die bei Fertigstellung der
benachbarten BaumalRnahme wieder abgetragen werden.

Die das Plangebiet umgebende Bestandsbebauung an der Jan-von-
Werth-Stral3e besteht aus zwei- bis dreigeschossigen Ein- und Mehr-
familienh&usern vorrangig in geschlossener Bauweise. Die sudlich ge-
legene Bebauung besteht vornehmlich aus ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienh&usern in offener Bauweise. Im Norden wird derzeit der
erste Bauabschnitt auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. A 23
\Wohnpark Jan-van-Werth-Stral3e‘ realisiert. Hier entstehen funf drei-
geschossige Mehrfamilienhduser ebenfalls in offener Bauweise. Un-
mittelbar Ostlich grenzen die Gebaude des Einzelhandelsbetriebes
Kaufland und des dazugehorigen Getrankemarktes an. Zwischen die-
sen beiden Gebauden und norddstlich davon erstreckt sich ein groR3-
flachiger Parkplatz. An der zum Plangebiet hin orientierten Westfas-
sade des Einzelhandelsbetriebes befinden sich zudem vier Klima-Au-
Rengerate.

Sudlich des Plangebietes filhrt die Bahnstrecke Jilich — Linnich in ei-
nem Abstand von ca. 5 m am Plangebiet vorbei. Die Bahnstrecke flihrt
Uber einen aufgeschutteten und etwa 3 bis 4 m hohen Bahndamm und
wird ca. halbstiindlich von den Ziigen der Rurtalbahn befahren.

An das Plangebiet grenzen zwei FuBwege. Der im Norden gelegene
FuRweg verbindet die Jan-von-Werth-StralRe mit der Brunnenstral3e,
der ostlich zwischen Plangebiet und dem Einzelhandelbetrieb gele-
gene FulRweg verbindet die Stralte ,An der Leimkaul* mit dem nérdlich
gelegenen FulRweg. Ein weiterer Weg befindet sich stidlich entlang des
Bahndamms (Holunderweg) und stellt eine fuRlaufige Verbindung zwi-
schen Jan-von-Werth-Strafl3e und Romerstral3e dar.

Im nordlichen Bereich wird das Plangebiet von der bewegungsaktiven
tektonischen Stdérung ,Rurrand’ gekreuzt. Im Verlauf dieser Stérung
konnen nach Aussage der RWE Power AG unterschiedliche bauwerks-
schadigende Bodenbewegungen auftreten. Deshalb ist dieser Bereich
von jeglicher Neubebauung freizuhalten.

Das Gelande steigt leicht von Sidwesten nach Nordosten um ca. 4,5m
an.

Im stdlichen Bereich quert ein Mischwasserkanal DN 1000 das Plan-
gebiet.
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Planungsvorgaben

Regionalplan
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&

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region
Aachen stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003 das
Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Julich wird das Plangebiet
als Wohnbauflache dargestellt. Die benachbarte Bahnstrecke ist als
Flache fur Bahnanlagen, der Bereich des Einzelhandelsbetriebes ist
teils als Wohnbauflache und teils als Sonderbauflache dargestellt.

Bestehender Bebauungsplan

Derzeit gilt fir diesen Bereich der Bebauungsplan Nr. 70.3 ,SSO-
Gebiet/Finkenweg‘. Dieser setzt fur den Geltungsbereich Grunflache
mit der Zweckbestimmung Sportanlage fest. Der im Geltungsbereich
liegende Teil des Bebauungsplanes Nr. 70.3 wird durch den Bebau-
ungsplanes Nr. A 61 ersetzt.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan kann gemaf § 13a BauGB als ,Bebauungsplan
der Innentwicklung“ aufgestellt werden. Die hierzu notwendigen Vo-
raussetzungen sind im vorliegenden Fall erfiillt, da das Grundstiick
einst durch die Ziegelei bebaut war und bereits heute vollstandig von
Bebauung umgeben ist und sich im Innenbereich befindet. Ebenso
wird die Voraussetzung eingehalten, dass die zulassige Grundflache
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innerhalb des Plangebiets 20.000 m2 nicht Ubersteigt. Bei einer Ge-
samtgroRe des Geltungsbereiches von 29.516 m2 und einer GRZ von
0,4 kdnnen maximal ca. 11.806 m2 Uberbaut werden. Somit ist eine
Uberschreitung der zulassigen 20.000 m2 Grundflache nicht moglich.
Auch bei Annahme, dass zwischen dem benachbarten Bebauungsplan
Nr. A 23 und dem Plangebiet ein sachlicher und raumlicher Zusam-
menhang besteht, wird der zulassige Wert von 20.000 m2 nicht Uber-
schritten, da innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. A 23 die Uberbaubaren Flachen maximal 4.596 m2 betragen.
Entsprechend der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB kann auf die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes gemal § 2a
BauGB demnach verzichtet werden. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung entfallt. Das Verfahren soll trotz des vereinfachten Ver-
fahrens zweistufig durchgefuihrt werden.

Der Bebauungsplan ersetzt mit Satzungsbeschluss den derzeit gulti-
gen Bebauungsplan Nr. 70.3 im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. A 61.

Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet wird bisher im nordwestlichen Bereich durch die Jan-
von-Werth-StralRe verkehrlich erschlossen. Ansonsten fihren im Nor-
den, Osten und Sudwesten Ful3- und Radwege am Plangebiet vorbei.

Eine weitere Anbindung ist Gber die im Stdosten gelegene Stralle ,An
der Leimkaul® mdéglich. Diese Stral3e stellt die Verbindung zur Brunnen-
stral3e her und dient heute vorrangig zur Anlieferung des Kauflandes.
Voraussetzung ist, dass die stdliche Spitze des Flurstiicks 290 und ein
Teil des Flurstiicks 350, Flur 16, zur Verfugung gestellt werden.

Das Zentrum von Jilich ist in ca. 10 Minuten fuR3laufig erreichbar, das
Ortszentrum von Lich-Steinstrafd ist ebenfalls in ca. 10 Minuten zu er-
reichen.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNYV erfolgt derzeit tiber den
Haltepunkt ,Julich-Nord‘ der Rurtalbahn in ca. 400 m Entfernung und
die Bushaltestelle Schlehdornweg an der Haubordinstral3e in ca. 380
m. Auf der Rurtalbahnstrecke verkehren Ziige der Linie RB 21 stiind-
lich, zu StoR3zeiten halbstiindlich, in Richtung Diren und Linnich. Eine
Verlangerung der Bahnstrecke nach Baal und damit eine einherge-
hende Anbindung an den Grof3raum Dusseldorf ist angedacht.

Am Schlehdornweg verkehren Busse der Linien SB70 Richtung Schul-
zentrum Titz bzw. Walramplatz Julich, 270 Richtung Schulzentrum Titz
bzw. Bahnhof Julich und 220 Richtung Forschungszentrum Julich bzw.
Bushof Aachen. Jede Viertelstunde wird die Haltestelle von Bussen an-
gefahren. Damit besteht eine sehr gute Anbindung an den Offentlichen
Personennahverkehr.
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Soziale Infrastruktureinrichtungen

Nachstgelegene Kindergarten sind die Kita ,Sternschnuppe’ in ca. 150
m Entfernung und die Kita ,Rurpiraten® in ca. 370 m Entfernung. Die
nachstgelegenen Grundschulen und weiterfihrenden Schulen liegen
im Stadtzentrum und sind teilweise fuRlaufig erreichbar.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich der Einzelhandelbetrieb
Kaufland inkl. Backer und Getrdnkemarkt, sodass Einrichtungen fur
den téglichen Bedarf ebenfalls fuRlaufig erreichbar sind.

Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung

Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen soll die anhaltende Nach-
frage nach Bauflachen und Wohnraum innerhalb der Jilicher Innen-
stadt unterstutzt werden.

Durch die Investitionsbereitschaft eines Vorhabentragers besteht die
Mdoglichkeit, die seit Jahrzehnten brachliegende und heute minderge-
nutzte innerstadtische Flache der ehemaligen Ziegelei zu einem hoch-
wertigen Baugebiet zu entwickeln, die mit dem ersten Bauabschnitt im
Norden (Bebauungsplan Nr. A 23 Wohnpark Jan-van-Werth-Strafie‘)
bereits ihren Anfang genommen hat und nun fortgefiihrt werden soll.
Die stadtebauliche Entwicklung dient der Aufwertung des Jilicher
Nordostens und der Starkung als Wohnstandort. Durch die Wie-
dernutzbarmachung einer ehemals bebauten Flache entspricht die
Entwicklung dem Ziel des Landes NRW und der Stadt Jilich, die In-
nenentwicklung der Stadt zu forcieren.

Zudem bericksichtigt die Planung das Ziel der Wachstumsoffensive
des Kreises Duren, der bis zum Jahr 2025 Wohnraum fiir 30.000 Neu-
birger schaffen mdchte. Die Planung ist dazu geeignet, den Prozess
,Region + Wohnen* der Bezirksregierung Koln zu unterstitzen. Es wird
angestrebt, die entsprechenden Wohnraumnachfragen fir den Raum
KdIn und Umland gezielt in der Region zu verteilen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. A 61 ,Jan-von-Werth-
Straf3e Il soll die Bebaubarkeit des Plangebietes ermdglicht und eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt
werden.



Stadt Jilich Begriindung
Bebauungsplan Nr. A 61 ,Jan-von-Werth-Strafe II*

2.2 Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines innerdrtlichen Wohnquartiers
mit einem hohen stadtebaulichen Qualitatsstandard und einer hohen
Wohnqualitat. Dabei sollen verschiedene Wohntypologien vorgesehen
werden wie Miet- und Eigentumswohnungen sowie Reihen- und Dop-
pelhauser, die sich in ihrer Grof3e und Gestaltung an der heutigen
Nachfrage orientieren. Weiterhin ist beabsichtigt, im nordlichen Be-
reich nicht stérendes Gewerbe bzw. Dienstleistungen anzusiedeln.

Das stadtebauliche Konzept sieht im nordlichen Bereich eine grof3zi-
gige Eingangssituation und Offnung zur Jan-von-Werth-StralRe vor.
Zum einen wird damit die Verbindung zwischen Jan-von-Werth-Stral3e
und Kaufland betont, zum anderen die dort befindliche tektonische St6-
rung bertcksichtigt, die nicht bebaut werden darf. Entlang dieser Ver-
bindung sind 5 Baukodrper geplant, die im Norden aufgrund des Verlau-
fes der Stérung etwas abgerickt stehen. Von dieser platzartigen Situ-
ation zweigt in nordliche Richtung eine ful3laufige Anbindung an den
benachbarten FuBweg ab. In siidwestliche Richtung bindet eine ca.
150 m lange und 8,0 bis 11,0 m breite ErschlieBungsstralRe an, deren
westliche Seite von Hausgruppen gesaumt wird. Auf der dstlichen
Seite sind Mehrfamilienh&user geplant, die mit ihren Schmalseiten zum
Stral3enraum hin orientiert sind. Innerhalb des Bebauungsplanes wird
zur Erreichung einer gréf3eren Flexibilitat auch eine parallel zur Plan-
stral3e 2 orientierte Bebauung ermdglicht. Die ErschlieBungsstralie
knickt nach 150 m rechtwinklig nach Osten hin ab und bindet an die
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3.2

Stralde ,An der Leimkaul' an. Diese Art der ErschlieBung wurde ge-
wahlt, um Durchgangsverkehre zu vermeiden und die raumliche
Durchfahrt zu erschweren.

Der ruhende Verkehr soll auf oberirdischen Stellplatzanlagen unterge-
bracht werden, die sich hauptsachlich entlang der 6stlichen Plange-
bietsgrenze zum Einzelhandelsbetrieb Kaufland hin orientieren. An
dieser Stelle ist aufgrund von Larmeinwirkungen keine Wohnnutzung
moglich, weshalb sich eine Anordnung der Stellplatze in diesem Be-
reich anbietet.

Im Siden ist parallel zum Holunderweg eine StichstralRe geplant, an
der Doppelhaushélften gruppiert werden. Zwischen diesem Bereich
und dem ndrdlichen Teilbereich liegt eine Grunflache, die als natur-
nahe Versickerungsmulde ausgestaltet werden soll.

Insgesamt werden nach derzeitigem Planungsstand insgesamt ca. 128
Wohneinheiten geschaffen, davon 102 Wohnungen in 9 Mehrfamilien-
h&ausern und 26 Wohneinheiten in Hausgruppen bzw. Doppelh&usern.

Die Dacher der Mehrfamilienhduser sollen anteilig extensiv begrint
und mit Photovoltaik ausgestattet werden, die Garagendacher extensiv
begrint werden.

Inhalte des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit die-
ser Festsetzung soll ein qualitativ hochwertiges und der Bebauung der
Umgebung angepasstes Wohngebiet geschaffen werden, welches
sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise zu-
lassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen,
da sie in das Wohngebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrie-
ren sind.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die dichtebestimmende
Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Das festgesetzte Maf3 von 0,4 fiir
die Allgemeinen Wohngebiete entspricht dem Hdchstwert nach § 17
Abs. 1 BauNVO. Die Festsetzung erfolgt im Hinblick auf eine méglichst
groRe Flexibilitat zukiinftiger Wohngebaude. Die Uberschreitung der
Uiberbaubaren Grundflachen durch Stellplatze, Zufahrten und Neben-
anlagen wird nicht eingeschrénkt und ist damit generell bis zu 50 %
zugelassen.

Innerhalb des WA 1 werden maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.
Die Dreigeschossigkeit gewéahrt den zukinftigen Bauherren eine gro-
Rere Flexibilitdt in der Grundrissgestaltung und tréagt zur Reduzierung
der Oberflachenversiegelung bei. Aus der Anzahl der festgesetzten
Geschosse und der Grundflachenzahl ergibt sich fir den Bereich des
WA 1 eine maximale Geschossflachenzahl von 1,2.
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3.4

Innerhalb des WA 2 werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt,
um die rlickwartigen Bereiche der westlich gelegenen Bestandsbebau-
ung nicht zu beeintrachtigen. Aus der Anzahl der festgesetzten Ge-
schosse ergibt sich innerhalb des WA 2 eine maximale Geschossfla-
chenzahl von 0,8.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehthen werden ne-
ben der maximalen Zahl der Vollgeschosse auch Gebaudehdhen fur
die Vollgeschosse (GH 1) und fir die nicht als Vollgeschoss ausgebau-
ten Geschosse (GH 2) festgesetzt. Das Nichtvollgeschoss darf geman
§ 2 Abs. 6 BauO NRW maximal drei Viertel der Grundflache des da-
runter liegenden Geschosses aufweisen und springt somit mindestens
einseitig zuriick. Innerhalb des WA 2 wird zusatzlich die Méglichkeit
ertffnet Satteldacher zu errichten. Deshalb werden hier zusétzlich zu
den Gebdudehdhen maximale Trauf- und Firsth6hen festgesetzt wer-
den. Durch die Hohenfestsetzung passt sich das kiinftige Baugebiet an
den Bestand und die Umgebungsbebauung an und fugt sich in das
Stadtbild ein. Zudem wird der stadtebauliche Gedanke eines zusam-
menh&ngenden baulichen Ensembles unterstutzt.

Die Bezugshthen werden durch im Plan dargestellte Hohen der Ver-
kehrsflachen vorgegeben und sind jeweils fur die Mitte der Baugrund-
stucke durch die Interpolation benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln.

Hochstzahl der Wohneinheiten

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl wird die Zahl der Wohneinheiten innerhalb des WA
2 je Hauseinheit auf maximal 2 Wohneinheiten beschrankt. In diesem
Bereich sind vornehmlich Einfamilienhauser vorgesehen. Im Bereich
des WA 1 wird von der Festsetzung einer Hochstzahl abgesehen, da
hier der Bau von Mehrfamilienhausern ermdglich werden soll. Dadurch
soll eine Durchmischung verschiedener Wohntypologien erreicht wer-
den. Eine Begrenzung ist hier bereits durch die Festsetzung einzelner
Baufenster vorgegeben.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, die sich aus der dem Plan-
gebiet umgebenden Bebauung ableitet. Dadurch fligt sich das Bauge-
biet in den stadtebaulichen Zusammenhang ein. Die Uberbaubaren
Flachen werden mit Baugrenzen eingefasst. Die Tiefe der Uberbauba-
ren Flachen wird im Bereich des WA 1 mit 18,00 m und im Bereich des
WA 2 westlich der PlanstrafRe 2 mit 14,00 m, im Bereich der Planstrafie
1 mit 17,00 m festgesetzt. Die Tiefe ermdglicht eine Flexibilitat der Stel-
lung der Gebaude, erzeugt aber dennoch ein harmonisches Erschei-
nungsbild.

Innerhalb des WA 1 wird fir Terrassen und Balkone die Mdglichkeit
eroffnet, die Baugrenzen allseitig um 2,00 m zu Uberschreiten. Dabei
durfen die Flachen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind, nur
durch Balkone wie in Kapitel 3.5 beschrieben, Gberkragt werden. Im
WA 2 dirfen hingegen aus stadtebaulichen Griinden nur die rickwar-
tigen Baugrenzen um 3,00 m durch Terrassen, Terrasseniberdachun-

10
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3.7

3.8

gen, Balkone, Garagen sowie Uberdachte und nicht Gberdachte Stell-
platze Gberschritten werden.

Von jeglicher Bebauung freizuhaltende Flachen

Das Plangebiet wird im nordlichen Teil in Nordwest-Sldost-Richtung
durch die ca. 25 m breite bewegungsaktive tektonische Stérzone ,Rur-
rand‘ gequert. Innerhalb dieser Stérung kénnen unterschiedliche bau-
werksschadigende Bodenbewegungen auftreten. Deswegen ist die
Flache von jeglicher Bebauung und auch von Nebenanlagen freizuhal-
ten. Die Flachen dirfen durch Balkone um maximal 2,00 tberkragt
werden.

Es wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass fir geplante Bau-
korper im unmittelbaren Nahbereich der tektonischen Stérung unter
Bergschadensgesichtspunkten eventuell zusatzliche bauliche Siche-
rungen erforderlich sind. Die Prifung dieser MalRnahmen erfolgt im
Rahmen des jeweiligen Bauantrages durch die RWE Power AG.

Stellplatze, Garagen und Carports

Innerhalb des WA 1 werden uberdachte und nicht Uberdachte Stell-
platze nur in den dafiir gekennzeichneten Bereichen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zugelassen. Dies dient dazu, die Stellplatz-
anlagen in dem Bereich zu biindeln, der ohnehin larmbelastet ist. Mit
dieser Bundelung werden die Gartenflachen der Mehrfamilienhauser
vom ruhenden Verkehr freigehalten. Die Stellplatzflachen schaffen zu-
dem raumliche Distanz zum Kaufland. Garagen werden innerhalb des
WA 1 generell ausgeschlossen, um die Qualitat des Freiraumes, die
Durchgriinung des Stadtraumes und die Sichtbeziehungen nicht zu be-
eintrachtigen. Zudem werden auch tberdachte Stellplatze in den Be-
reichen ausgeschlossen, die innerhalb der Stdrzone liegen.

Innerhalb des WA 2 werden Garagen, Uberdachte und nicht Uber-
dachte Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen zwischen den seitlichen Verlangerungen
der vorderen und hinteren Baugrenzen, bis zu 3,00 m hinter den hinte-
ren Baugrenzen, in den dafiir gekennzeichneten Flachen und inner-
halb der Vorbereiche Stellplatze zugelassen. Diese Festsetzung unter-
stitzt die Durchgriinung und gewahrleistet die Wohnruhe in den Gar-
tenbereichen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO werden im zeichne-
risch gekennzeichneten Vorbereich zur Sicherstellung der Durchgri-
nung und zur Vermeidung einer GberméaRigen Versiegelung des Plan-
gebietes ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind Stiitzmauern,
Einfriedungen und Abfallbehélter. Der Ausschluss von Nebenanlagen
im gekennzeichneten Vorbereich dient der griingepragten Wirkung zu
den offentlichen Verkehrsflachen hin.

Innerhalb der bewegungsaktiven tektonischen Stérzone werden Ne-
benanlagen ebenfalls ausgeschlossen.

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

Zur Unterstitzung des Schutzgutes Boden soll das anfallende Nieder-
schlagswasser innerhalb des Plangebietes versickert werden. Zur
Durchgrunung des Plangebietes und zur Sicherstellung der Entwasse-
rung soll die oéffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Versi-
ckerungsanlage* als naturnahe Versickerungsmulde ausgebildet und
extensiv begriint werden.

Weiterhin wird zur Sicherstellung eines gringepragten Erscheinungs-
bildes und zur Forderung des Stadtklimas eine extensive Dachbegru-
nung auf Flachdachern festgesetzt. Diese Dachbegriinungen sind auf
den Dachern der obersten Geschosse vorzunehmen. Voraussetzung
ist, dass die Flachen nicht durch haustechnische Anlagen und Photo-
voltaikanlagen genutzt werden. Zudem wird eine flachendeckende ex-
tensive Dachbegriinung auch auf Garagendachern und Carports vor-
geschrieben. Zur Vermeidung einer unnétigen Versiegelung sind nicht
Uberdachte Stellplatze mit einer wasserdurchlassigen Deckschicht
auszufuhren.

Aufgrund des bereits im Verfahren des benachbarten Bebauungspla-
nes Nr. A 23 nachgewiesenen Fledermausvorkommens werden auch
innerhalb dieses Plangebietes Malnahmen zur Vermeidung von Licht-
verschmutzung festgesetzt. So sind die AuRenbeleuchtungen aus un-
auffalligen Natriumdampflampen oder Lampen in LED-Technologie mit
sehr engem Lichtspektrum vorzusehen. Zudem ist die Stérwirkung von
Licht durch Optimierung des Abstrahlwinkels und durch Leistungsre-
duzierung zu mildern. Zudem ist bei der Wahl der Auf3enverglasung in
unmittelbarer Nahe zu Geholzen satiniertes oder durch andere Verfah-
ren sichtbar gemachtes Glas zu verwenden.

Des Weiteren wird zur Unterstitzung eines griingepragten Erschei-
nungsbildes und zur Verbesserung des Stadtklimas das Anlegen von
Schotter-, Split- und Kiesflachen als Ziergestaltung generell ausge-
schlossen.

Grunordnerische Festsetzungen

Das gringepragte Gesamtbild soll innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen durch die Anpflan-
zung von 31 Hochstammbaumen erreicht werden. Die konkreten
Baumstandorte bleiben der detaillierten ErschlieBungsplanung vorbe-
halten. Vorgeschlagen sind Baumpflanzungen im Bereich der Versi-
ckerungsanlage um eine Grinverbindung zwischen Bahndamm und
dem RRB Meyburginsel zu schaffen, im Bereich der Planstral3e 4 als
Allee zur Betonung der platzartigen Aufweitung und im Bereich der
PlanstraRe 2 als einseitige Allee. Die vorgenannten Baume sollen
durch Baumpflanzungen auf den Privatgrundstticken innerhalb des All-
gemeinen Wohngebietes WA 1 erganzt werden. Hier sind Baumpflan-
zungen in Abhéngigkeit von der Anzahl der Stellplatze zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Zusatzlich soll durch die Festsetzung von Flachen zur Erhaltung und
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zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen zum einen die bestehende Vegetation entlang des nordlich gele-
genen FulRweges gesichert und zum anderen die Eingriinung und Ver-
netzung des Plangebietes durch die Anpflanzung von weiteren Bau-
men und Strauchern geférdert werden. Zudem soll dadurch ein gruner
Sichtschutz zum benachbarten Einzelhandelsbetrieb bzw. zum Holun-
derweg entstehen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 4 der
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) werden
Bauvorschriften geman § 89 Abs. 1 BauO NRW als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Schaffung eines einheitlichen zeitgemaflen Erscheinungsbildes
sind die Dacher innerhalb des WA 1 generell als Flachdéacher und in-
nerhalb des WA 2 als Flachdacher oder Satteldacher auszufiihren. Um
bei Satteldachern das Dachgeschoss nutzen zu kénnen, sind Dachnei-
gungen zwischen 30° und 40° zulassig.

Zudem ist bei Doppelhdusern und Hausgruppen eine einheitliche
Dachneigung, Attika und Trauf- und Firsthohe auszubilden sowie die
Verwendung von einheitlichen Fassadenmaterialien und Fassadenfar-
ben vorzusehen. Dies dient dem harmonischen Erscheinungsbild im
StralRenraum.

Fur Satteldacher wird zusatzlich festgesetzt, dass Dacheindeckungen
nur in nicht glanzenden Materialien und einheitlichen Farbtonen aus-
zubilden sind. Dies vermeidet zum einen eine Blendwirkung und beru-
higt zum anderen das stadtebauliche Erscheinungsbild. Zudem wird
die Summe der Dachaufbauten auf 60 % der Trauflange begrenzt.
Dachaufbauten missen von der seitlichen Dachkante und Graten ei-
nen Mindestabstand von 1,50 m und vom First einen Mindestabstand
von 1,00 m einhalten. Diese Festsetzungen vermeiden unverhaltnis-
mafig grolRe Dachaufbauten, die zur Verunstaltung des stadtebauli-
chen Erscheinungsbildes fiihren wiirden. Dem Ziel eines geordneten
stadtebaulichen Erscheinungsbildes entspricht auch die Festsetzung,
dass Anlagen zu solartechnischen Energiegewinnung bei Sattelda-
chern die gleiche Dachneigung aufweisen miissen und maximal 20 cm
oberhalb der Dachabdeckung angeordnet sein missen.

Innerhalb des WA 1 sind zum 6&ffentlichen Stralenraum standorttypi-
sche Hecken zu pflanzen, um eine klare Zonierung zum o6ffentlichen
Raum zu erhalten und das griingepragte Erscheinungsbild des Plan-
gebietes zu unterstitzen. Falls im Bereich des WA 2 Einfriedungen
zum oOffentlichen Strallenraum hin vorgenommen werden, sind diese
ebenfalls als standorttypische Hecke auszufihren. Eine Verbindung
mit transparenten Zaunen ist moglich. Diese Festsetzung dient der all-
gemeinen Durchgriinung des Plangebietes und einem attraktiven Frei-
raum.

Steinschittungen werden aufgrund der negativen Auswirkungen auf
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das Stadtklima und Fauna und Flora ausgeschlossen. Die gekenn-
zeichneten Vorbereiche zu den offentlichen Verkehrsflachen sind zu
mindestens 40 %, im Bereich von Hausgruppen zu 20 %, gartnerisch
Zu gestalten.

ErschlieBung

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des nordlichen Teils erfolgt Gber die Jan-von-Werth-
Stral3e und die Stral’e ,An der Leimkaul’. Die Verbindung zwischen den
beiden Stral3en erfolgt nicht in gerader Linie, sondern die beiden An-
schlusspunkte werden versetzt ausgebildet, um eine Durchfahrung fur
Fremdverkehre so unattraktiv wie mdglich zu machen. Dieses Ziel soll
dadurch unterstutzt werden, dass die VerbindungsstralRe verkehrsbe-
ruhigt gestaltet wird. Die siudliche Planstraf3e 1 bindet im Einmun-
dungsbereich des Holunderweges an die Jan-von-Werth-Stral3e an. In
unmittelbarer Nahe befindet sich die Bahnunterfiihrung.

Die PlanstrafRen 1 und 3 werden in einer Breite von 6,50 m, die Plan-
stral3e 2 in einer Breite zwischen 8,0 m und 11 m und die Planstralie 4
in einer Breite zwischen 18 m und 20 m ausgebildet. Die unterschied-
lichen Breiten resultieren aus der Anordnung der Besucherparkplatze
und der unterschiedlichen Gewichtung der Verkehrsflachen.

Der ruhende Verkehr soll auf oberirdischen Stellplatzanlagen unterge-
bracht werden, die sich hauptsachlich entlang der dstlichen Plange-
bietsgrenze zum Kaufland hin orientieren. Hierbei wird von einem Stell-
platzschliissel von 1 je Wohneinheit ausgegangen. Im Bereich der
Mehrfamilienhduser sind somit nach derzeitigem Planungsstand 117
Stellplatze vorgesehen. Diese Stellplatzflachen sollen durch Baumstel-
lungen begrint und gegliedert werden.

Innerhalb des 6ffentlichen StraRenraums sind insgesamt 59 Besucher-
parkplatze vorgesehen. Dies entspricht einem Schlissel von 0,45 je
Wohneinheit.

FuRlaufige Anbindungen sind zum nérdlichen Fu3- und Radweg sowie
zum ostlich gelegenen Ful3- und Radweg entlang des Kauflandgebau-
des vorgesehen, sodass das Plangebiet ful3laufig in alle Richtungen
gut angebunden ist. Plangebietsintern ist ein Ful3- und Radweg zwi-
schen Planstral3e 1 und 2 entlang der Versickerungsanlage geplant.

Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Gas-, Trinkwasser-, Loschwasser-, Strom- und Internetversorgung
des Plangebietes ist durch regionale Versorger sichergestellt.

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) besteht fiir Grundstiicke, die
ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, grundsatzlich die Ver-
pflichtung zur Versickerung der unbelasteten Niederschlagswéasser
oder der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser, soweit dieses schadlos
moglich ist.

Da das Plangebiet bereits zuvor durch die Ziegelei bebaut und genutzt
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war, besteht generell keine Pflicht zur Versickerung oder ortsnahen
Einleitung. Jedoch ist der Mischwasserkanal der Jan-von-Werth-
Stralle so ausgelastet, dass dieser das Niederschlagswasser nicht
mehr aufnehmen kann.

Daher soll innerhalb des Plangebietes die Entwéasserung uber ein
Trennsystem erfolgen. Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser
der geplanten Versickerungsmulde zuzuleiten und dort zu versickern.
Das Schmutzwasser soll dem Mischwasserkanal der Jan-von-Werth-
Stral3e zugefihrt werden.

Die Abfallentsorgung wird durch Entsorgungstrager sichergestellt. Den
Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten ge-
maf den Rechtsgrundlagen wird entsprochen. Dies schliel3t insbeson-
dere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung ein. Zur Um-
setzung der sich daraus ergebenden Verpflichtungen fir die Nutzer der
kunftigen Baugrundstiicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der
einzelnen Grundstiicke zur Verflgung.

Umweltbelange

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren entwickelt wer-
den soll, entfallt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Eingriffe,
die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten gemafl 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt.

Artenschutz

Im Juni 2022 wurde durch das Biro fir Umweltplanung U. Haese, Stol-
berg, eine Vorpriifung der Artenschutzbelange erstellt. Diese weist da-
rauf hin, dass bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum
ersten Bauabschnitt 2020 eine weitergehende Untersuchung (ASP II)
durchgefiihrt wurde. In diese Untersuchung wurden bereits Teile des
aktuellen Plangebietes einbezogen. Daher konnte aufgrund des dama-
ligen Ergebnisses ausgeschlossen werden, dass es im gerodeten Ge-
hdlzbestand Horste von Greifvogeln oder ein Vorkommen der Nachti-
gall gab.

Auch das Schwarzkehlchen wurde seinerzeit in beiden Plangebieten
nicht gefunden. Fir die anderen planungsrelevanten Arten kann gene-
rell eine Betroffenheit ausgeschlossen werden, sodass eine erneute
Durchfiihrung der Stufe Il der Artenschutzprifung nicht erforderlich ist.
Die im Plangebiet befindliche Ruine der ehemaligen Lagerhalle muss
im Rahmen der Abrissgenehmigung auf ein mdgliches Vorkommen
von Fledermé&usen untersucht werden.

Immissionsschutz

Durch die Schall- und Warmemefstelle Aachen GmbH, Aachen, wurde
im Mai 2022 ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Demnach befin-
den sich an der Westfassade des Kaufland-Einzelhandelsbetriebes

15



Stadt Jilich Begriindung
Bebauungsplan Nr. A 61 ,Jan-von-Werth-Strale Il

5.4

insgesamt vier Klima-AuRengerate mit einem Betrieb in den Tages-
und Nachtstunden. Die Auswirkungen dieser Anlagen auf das Plange-
biet wurden am 06. / 07. Mai 2022 messtechnisch gepruft. In einem
Abstand von sk = 3,0 m betrégt der Mittelungspegel Laeq = 61 dB(A).
Eine Frequenzanalyse in Terzbandbreite belegt zudem eine Einzelton-
wirkung bei f = 125 Hz, die mit einem Zuschlag Kr = 3,0 dB(A) beriick-
sichtigt wird. Mit diesen Ausgangsdaten wurde die Larmsituation im
Planbereich gesondert berechnet. Ohne besondere Schutzmal3nah-
men verursachen die Anlagen an den Ostfassaden der geplanten Be-
bauung zur Nachtzeit eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes
geman TA-Larm bis zu 4 dB(A).

Zur Realisierung zulassiger Immissionsverhaltnisse missen die Klima-
AulRengerate gekapselt oder durch larmarme Anlagen ersetzt werden.
Hierbei mussen die Anlagen in ihrer Gesamt-Schallleistung auf einen
immissionswirksamen Schallleistungspegel Lwau. = 72 dB(A) be-
grenzt werden.

~. Nacht (22h-6h)
\/-Z‘,\ \ L/\ Pegel
: iy aB(A)
SRR Grennache Bewuchs' N <

) — .
Abbildung 4: Schallimmissionen zur Nachtzeit

Zur Reduzierung der Auswirkungen wurde die Bebauung so weit wie
moglich Richtung Westen verschoben und die Schmalseiten der Ge-
baude in Richtung Osten orientiert, sodass zwischen Wohnbebauung
und Einzelhandel die Stellplatzanlagen platziert werden konnten.

Boden- und Wasserschutz

Gemal Bodenkarte Nordrhein-Westfalen ist der Boden des Plangebie-
tes fur eine Versickerung geeignet. Eine vorlaufige Berechnung seitens
des ErschlieBungsplaners zeigt, dass fiir das Plangebiet ein Versicke-
rungsbecken in einer Grof3e von ca. 2.700 m? notwendig ist. Dieses
Becken wird aufgrund der Topographie im sudlichen Teilbereich des
Plangebietes vorgesehen. Von hier aus ist ein Uberlauf in den Kanal
unterhalb der StralRe ,An der Leimkaul‘ vorgesehen. Der derzeit dort
gelegene Mischwasserkanal soll unterhalb der Planstra3en 1 bzw. 2
verlegt werden.

Das Plangebiet befindet sich gemaf der ,Karte der Erdbebenzone und
geologischen Untergrundklasse des Bundeslandes NRW’, Karte zu
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DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
S. Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Maflinahmen sind
zu berucksichtigen.

Klimaschutz

Die Aufstellung von Bebauungspléanen soll gemaRd § 1 Abs. 5 BauGB
eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung gewdahrleisten, bei der
insbesondere der Klimaschutz und die Klimaanpassung gefordert wird.

Die hohen Windgeschwindigkeiten in der weitgehend waldlosen Jiili-
cher Borde fuhren zu einem guten Luftaustausch, der im Siedlungsbe-
reich jedoch durch das Abbremsen des Windes gemindert wird. Hier
heizen sich zudem wéarmespeichernde Materialien (Asphalt, Ziegel,
Beton) tagsiber besonders stark auf und trocknen die Luft aus.
Grunstrukturen an Hauswanden, Dachern, Gehwegen oder Stellplat-
zen konnen deutliche Verbesserungen bringen. Baume und andere
Geholze verstarken den Effekt. Gleichzeitig werden Staub und andere
Luftschadstoffe gebunden. Im bebauten Bereich wirkt sich daher eine
gute Durchgriinung positiv auf das lokale Klima aus.

Eine lockere Bebauung mit Garten fihrt meist zu einem typischen
Stadtklima, das zwar Stadtklimaeffekte zeigt, im Allgemeinen aber
durch ausreichende Ventilation, Auskiihlung wahrend der Nacht und
durch geringe Luftverunreinigungen gekennzeichnet ist. Dies ist fir
den Untersuchungsbereich aufgrund seiner offenen Bauweise anzu-
nehmen. Um eine Durchgriinung sicherzustellen, werden Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
entlang des nordlichen und dstlichen Plangebietsrandes sowie Baum-
pflanzungen auf den o6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen festge-
setzt. Zusatzlich soll auf den privaten Grundstiicksflachen der Mehrfa-
milienhausbebauung je 10 Stellplatze ein Laubbaum gepflanzt werden.

Darlber hinaus ist eine Schotterung fur nicht iiberbaubare Grundstiick-
flachen ausgeschlossen und die Vorbereiche sind zu mindestens
40 %, bei Hausgruppen zu mindestens 20 % gartnerisch anzulegen
und zu bepflanzen. Weiterhin sind nicht iberdachte Stellplatze mit ei-
ner wasserdurchlassigen Deckschicht auszufiihren und Dacher von
Garagen und Carports sowie die Dacher der Mehrfamilienhduser ex-
tensiv zu begriinen. Diese Festsetzungen beugen einem zusatzlichen
Aufheizen des Mikroklimas vor.

Zur Forderung des Luftaustausches sind zwei Frischluftschneisen in
Ost-West-Richtung geplant. Im Norden fungiert der Bereich der Plan-
stralRe 4, im Siuden der Bereich der PlanstraRe 1 und die Versicke-
rungsmulde als Frischluftschneise. Zudem ist durch die Versickerungs-
mulde, die Planstral3e 2 und den nérdlichen Ful3- und Radweg ein Luft-
austausch in Nord-Sid-Richtung mdaglich.

Neben den Effekten auf das lokale Klima hilft eine gute Durchgriinung
bei der Klimafolgenanpassung, da Pflanzen und die dazugehérigen un-
versiegelten Boden nachweislich Niederschlagswasser zurlickhalten
und somit Abflussspitzen reduzieren.
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Hinsichtlich des globalen Klimaschutzes muss im Wesentlichen der
Energie- und Ressourcenverbrauch gesenkt und der Anteil an klima-
freundlichen Energietragern gesteigert werden. Aus diesem Grund
werden Solar- und Photovoltaikanlagen zugelassen. Die Einhaltung
von Energieeffizienzstandards ist Teil des Baugenehmigungsverfah-
rens und entzieht sich den Festsetzungsmoglichkeiten des Bebau-
ungsplanes, sind aber winschenswert.

Umweltbericht

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens wird von der Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltbe-
richtes abgesehen.

Die Notwendigkeit, die von der Planung beriihrten Umweltbelange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundsatzen zu
ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwéagen, bleibt hiervon
unberdhrt.

Sonstige Hinweise

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Be-
funde sind der Stadt Julich als Untere Denkmalbehdérde oder dem LVR-
Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, FAX:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist ab-
zuwarten.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass Luftbilder aus den Jahren
1939 - 1945 und andere historische Unterlagen Hinweise auf ver-
mehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenabwirfe liefern. Es wird
eine Uberprufung der zu tberbauenden Flache auf Kampfmittel emp-
fohlen. Bei Auffindung von Kampfmitteln sind die Arbeiten sofort ein-
zustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benach-
richtigen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind
diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Er-folgen
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird zuséatzlich eine Si-
cherheitsdetektion empfohlen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich von
Sumpfungsmalnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grund-
wasserabsenkungen betroffen ist. Die Grundwasserabsenkungen wer-
den, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentage-
baue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet
in den n&chsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszu-
schliel3en. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Stimpfungs-
malRnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.
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Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletage-
bau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hier-
durch bedingte Bodenbewegungen moglich. Diese kénnen bei be-
stimmten geologischen Situationen zu Schéaden an der Tagesoberfla-
che fuhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die
Maoglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorha-
ben Beriicksichtigung finden.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet tiber dem auf Braun-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union 213“ im Eigentum der RV
Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, vertreten durch die
RWE Power AG liegt.

Fur das Plangebiet sind Geruchsimmissionen durch die Zuckerfabrik
Jilich (Fa. Pfeifer & Langen) nicht auszuschliel3en.

7. Flachenbilanz

e Plangebiet (100,0 %) 29.516 mz2
e Wohnbauflachen (69,0 %) 20.363 m?
e Grilnflachen (12,5 %) 3.695 m2

davon Versickerung 2.747 m2
e Verkehrsflachen (18,5 %) 5.458 m?
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