Stadt Erkelenz

AZ.: 6126 10.01/12

12. Anderung
Bebauungsplan Nr. 1 ,,Kiickhoven*
(Nordlich Pescher Kamp)
Erkelenz-Kiickhoven

Begriindung

Stand: Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

(Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB)
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Lage und GroBe des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich ist Teil des Bebauungsplanes Nr. | "Kiickhoven" sowie seiner 2.
Anderung. Er umfasst einen Teil des Flurstiickes 126 der Flur 8, Gemarkung Ktickhoven.
Der Bereich der 12. Anderung hat eine GroRe von ca. 0,12 ha.

Vorlauferplanung

Der Ursprungsbabauungsplan Nr. 1, ,Kuckhoven“ erlangte am 16.04.1969 Rechtskraft. Er
umfalite die gesamte damalige Ortslage Kiickhovens. Die 12. Anderung bewegt sich
innerhalb der Grenzen der am 26.01.1980 rechtskraftig gewordenen 2. Anderung des
Ursprungsplanes. In dieser wird fiir den betreffenden Bereich nicht tiberbaubare Bauflache
und als Nutzung die eines Dorfgebietes (MD) festgesetzt.

Ziele und Zweck der Planung

Der Ursprungsplan Nr. 1, ,Kiickhoven®, Kiickhoven, unterliegt seit seinem Satzungs-
beschluss Anderungen bzw. Uberarbeitungen. Hmtergrund war und sind die sich dndern-
den Wohn- und Lebensverhéltnisse der ansassigen Wohnbevélkerung. Hierbei wurde bis
heute u.a. der stidwestliche Ortsrand weiterentwickelt. Um der Nachfrage nach adagatem
Wohnraum zu entsprechen wurde der ehemalige Ortsrand in suidlicher Richtung erweitert
(2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. |, , Kiickhoven®“, Kiickhoven: Bebauungsplan
Nr.l/4 ,Westlich Katzemer Strae“, Kiickhoven).

Der Bereich der 12. Anderung ist durch die Stralle ,Pescher Kamp* voll erschlossen und
wird im Suden und Osten durch Wohngebaude gefasst. Im vorliegenden Entwurf wird fir
einen Teilbereich des Flurstiickes 126, Gemarkung Kiickhoven, Flur 8 durch die Uber-
planung die Errichtung eines freistehenden Wohngebaudes in Form einer Doppelhausbe-
bauung (D) erméglicht. Ziel ist die Arrondierung des siidwestlichen Ortsrandes und die
weitgehende Erhaltung des baulichen Erscheinungsbildes. Eine bereits vorhandene und
versiegelte Freiflachen innerhalb des Plangebietes wird in die Planung integriert. Der
aulierhalb der Planungsgrenzen aber innerhalb des Flurstiickes und der BaumaRnahmen
zuzuordnende vorhandene private Gartenbereich bleibt erhalten und somit auch der
eingegrinte westliche Ortsrand.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
(W) dargestellten Flachen. Die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | ,Kiickhoven®
(Nérdlich Pescher Kamp) beriihrt nicht die Grundztge des Bebauungsplanes Nr. 1,  Kiick-
hoven“ und seiner 2. Anderung. Die textlichen Festsetzungen entsprechen den Erforder-
nissen heutiger Planungsstandards.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich der 12. Anderung wird als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Die
betroffene Flache ist als ein Teil des gesamten Dorfgebietes zu betrachten innerhalb dem
ein ausreichend groRer Flachenanteil fur die landwirtschaftlich und gewerbliche Nutzung
besteht und genutzt wird. Die zuléssigen landwirtschaftlichen oder sonstigen gewerblichen
Nutzungen, sowie die gemal § 5 Abs. 3 BauNV ausnahmsweise zuldssige Nutzungen,
sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Bebauungsplananderung. Die
innerhalb des Anderungsbereiches zulassige Art der baulichen Nutzung entsprichten den
Vorgaben der bereits vorhanden angrenzenden Wohngeb&ude. Mit der Art einer Doppel-
hausbebauung stellt die Uberplanung mit ihrem Charakter eine konfliktfreie Wohnnutzung
des Siedlungsbereiches weiterhin sicher.



4.2

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich am angrenzenden Wohngebaudebestand.
Die Traufhéhen baulicher Anlagen werden zwischen 3,50m und 4,50m und die maximale
Firsthohe mit 10,50 m festgesetzt. Diese Festsetzung regelt die Hohenentwicklung des
Anderungsbereiches und sie erméglicht die Errichtung eines Vollgeschosses im Dachraum
unter Beriicksichtigung der angegebenen Geschossigkeit vom maximal 2 Vollgeschossen.
Diese planungsrechtliche Festsetzung stellt es dem Bauherrn frei, das Dachgeschoss als
Voligeschoss nutzten. Es entsteht somit keine Konfliktsituation, da die Gebaude im
stadtebaulichen Kontext ihre MaRstéblichkeit behalten, und der Dachraum als Vollge-
schoss genutzt werden kann.

Nebenanlagen

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
hat eine geregelte Nutzung der im hinteren Wohnbereich gelegenen Ruhezonen zum Ziel.
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind auRerhalb der tiberbaubaren Flachen
zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze

Aus stadtebaulichen Griinden und unter Berticksichtigung des bereits vorhandenen hohen
Versiegelungsanteiles innerhalb des Plangebietes sind Garagen, Carports und/oder
Stellplatze nur innerhalb der dazu festgesetzten Flache, Stellplatze ausnahmsweise auch
auf der Zufahrt zur Garage, zuléssig. Ziel ist es durch die Beschrankung der Flachen fir
Garagen oder Carports bzw. der Stellplatze einer zusatzlichen Versiegelung des Bodens
entgegenzutreten. Zudem wird eine mangelhafte gestalterische Pragung des Gebietes
durch Garagen, Carports oder Stellplatze verhindert.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf zwei pro Wohngebaude beschrankt, um die
Einwohnerdichte entsprechend dem stadtebaulichen Konzept einer groRziigigeren
Planung niedriger zu gestalten. Die gewlinschte stadtebauliche Qualitét eines offenen,
groRzugig gestalten Ortsrandes wiirde durch die Ansiedlung von Mehrfamilienh&usern in
Frage gestellt. Ziel ist es dabei Wohnraum zu schaffen, die Intensitat der Gebaude-
nutzung am Dorfrand und zum AufRenbereich hin jedoch abzustufen und auslaufen zu
lassen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet arrondiert den gewachsenen Kiickhovener Ortskern. Die durch die
Umgebungsbebauung vorhandene visuelle Gestaltung des Geb&audebestandes und
dessen AuBenraum sind dabei MaRgabe der fir diesen Anderungsbereich maRgeblichen
und bauordnungsrechtliche Festsetzungen. Stadtebauliches Ziel ist es ein an den Be-
stand orientiertes Erscheinungsbild zu entwickeln und dabei die auf dem Baustoffmarkt
angebotene breite Palette von Materialien fiir Wand und Dach mit den gestalterischen
Méglichkeiten des Bauherrn abzustimmen. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sollen eine visuelle Harmonisierung der dufleren Gestalt des einzelnen Gebiudes in
Verbindung mit der sich daraus entwickelnden Dorfrandlage erreichen. Hintergrund ist es
gestalterischen Fehlentwicklungen entgegenzutreten. Die gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 86 BauO NW getroffenen Gestaltungsfestsetzungen betreffen u. a. die
Materialarten und -farben von Dach und dufRerer Hille des Gebaudes, die Bauausfiihrung
von Anbauten und Nebenanlagen und die privaten Freiflachen. Die Festsetzungen
verbinden damit die stéadtebaulichen Anforderungen an den Standort mit dem individuellen
Gestaltungswillen des Eigenttimers.



9.

10.

11.

12.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die Intensitat des durch die Planung entstehende Eingriffs in Natur und Landschaft wurde
im Vorfeld der Realisierung der Planung untersucht.

Die Moglichkeit der Vermeidung des Eingriffs wird nicht gesehen. Die Weiterentwicklung
bzw. Arrondierung der Ortslage Kiickhoven erfolgt unter Beriicksichtigung des § 1 Abs. 5
BauGB; sie kann als notwendig erachtet werden.

Die Malknahme erfolgt unter Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Fur den Naturschutz und die Landschaftspflege besonders hochwertige Flachen
und Objekte sind nicht betroffen. Der Planbereich stellt sich heute als Teil einer privaten
Grunflache mit einem hohen Anteil an versiegelter Flache dar. Die Bewertung des Aus-
gangszustandes des Untersuchungsraumes erfolgt gemag der ,Arbeitshilfe fur die Bauleit-
planung zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft* (s. Tabelle: Qualitative
okologische Bewertung), sie ergibt ein ékologisches Potential von 1.692 Okologischen
Einheiten (OE). Die Gegeniiberstellung des Zustandes nach der Planung ermittelt eine
Wertigkeit von 904 OE, damit ergibt sich ein Defizit von 788 OE.

Der erforderliche Ausgleich erfolgt gemaR § 135 a Abs. 3 BauGB monitar durch den
Eigentiimer des Flurstiickes Tl. aus 126, Flur 8 Gemarkung Kiickvoven. \Von zusitzlichen
PflanzmaRnahmen innerhalb des Anderungsbereiches kann abgesehen werden da in der
Tiefe des Flurstiickes 126 und angrenzend an den AuBenbereich, jedoch auBerhalb der
Eingriffsflache, bereits hochwertige Obstbaumpflanzungen bestehen und der vorhandene
eingegriunte Ortsrand erhalten bleibt.

Die Zuordnung der Kompensationsmanahme auf die Eingriffsgrundstiicke erfolgt gemag
§ 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 135 Abs. 2 und 4 BauGB durch die Stadt Erkelenz auf
Grundlage des Okokontos der Stadt Erkelenz. Der Ausgleich wird durch die Stadt Erke-
lenz auf den Flurstiicken 4/ 9/ 10 der Flur 13, Gemarkung Erkelenz durchgefiihrt. Der
Eingriff gilt damit als ausgeglichen.

Ver- und Entsorgung
Die zulassige Wohnbebauung wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen der
Stralde ,Pescher Kamp" angeschlossen.

Beseitigung des Niederschlagswassers

Nach § 51 a Landeswassergesetz ist zu prifen, ob Niederschlagswasser in den Unter-
grund versickert werden kann. Grundlage fiir die Beurteilung der Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes ist das fur die angrenzende Bauleitplanung erstellte Bodengutachten
(Geotechnischer Bericht, RWE Rheinbraun, Abteilung BT 4, Gebirgs- und Bodentechnik,
07.Mai 2003,aufgestelltim Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr.1/4
,Westlich Katzemer StraRe“, Kiickhoven) und Bodenkarten. Demnach kann eine Versicke-
rung des anfallenden Regenwassers nach § 51 a LWG, auf Grund der zur Versickerung
nicht geeigneten oberflachennahen Boden, nicht sichergestellt werden. Vor diesem
Hintergrund wird das Plangebiet an die vorhandene Mischwasserkanalisation der StraRe
,Pescher Kamp*“ angeschlossen.

Kosten
Durch die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr.| ,Kiickhoven* (Nordlich Pescher Kamp)
entstehen gegenliber der Ursprungsplanung Nr. | ,Kiickhoven“ keine Mehrkosten.



13.

14.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

-Das Plangebiet liegt im Bereich der durch den Braunkohlenbergbau bedingten Grund-
wasserbeeinflussung.

-Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Erdarbeiten archéologische Bodenfunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit zu Tage treten.
Gemal der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW ist beim Auftreten archaologischer
Funde die Stadt Erkelenz als Untere Denkmalbehérde umgehend zu unterrichten. Der
Fundort und das Bodendenkmal sind unverédndert zu belassen.

-Auf die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes Nordrhein-Westfalen vom 15. April 1969
bezlglich der Standorte von Einfriedungen (§36) und Grenzabstiande fir bestimmte
Baume, Straucher, Rebstécke und Hecken (§§ 41 und 42) sowie der Verdoppelung der
Grenzabsténde (§43) wird hingewiesen.

Bestandteile und Anlagen

Qualitative Okologische Bewertung

Okobilanzierung gem.: ,Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung NW* des Ministeriums fiir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen (Mai 2001) zum Entwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. |
Ktckhoven®, Kiickhoven, Stadt Erkelenz, Planungsamt vom 10.11.2004.

1 n

Planungsamt im Marz 2005



G00¢ ZIelN ‘puElS

awijeujnespuejseg

30 269°L (g ®3ieds 31) v Bunuamequaydewesan -
. I ‘ . AUPZZ’L ayoepsbunuyosaiag
30 0 0 0 [BLE usyoe|geyebaisien | 1'LD | 2
40 2691 € 0 [ zWOY8 puUE|USED) L'y O |
(2dg x¢ "dg) (e1s1sBunuemaq (a)s11sbunuamaq )
(9 e)edg x g ayedg) npja. ) (s1s1sbunpamaqg -uadfydojoig | | (Gwyeuynespuelsag's)
-:wuuw_wmwu_m mﬂ:ﬁwwmnmsw_wm%o Lo&«m&am“mhe_ “mm\wﬁwmmh% (s} ezt 1) dfydojoig -cmquww_m ! fz%.cmw_”om_"_mm
sswnelisbunyonsiajun sep pueisnzsbuebsny (v
8 z _ 9 _ g _ 4 _ € z L
ssn|yosegsbunzieg T puejssbunuejd
USAOYNINY .m::._m—uc< CL /1 AN :m_ammcszmnmm
| abejuy

zus|a)43 }pe)s Jop Jwesbunuelyg

Bunyiemag ayosibojoyQ aAieleND




S00¢ ZzIeiN - puels

SHepaqsydIs|bsny sep siuqebig pun buniaizue|ig

| B _

~ |
40 88/L 2691-706 : 191y ‘(Y HOMUSUOBIHWESSD - g LOMUSYIBIJWESDD) . ZUB[IIWESD D
30 106 g  bBUNJOMBqUBYDE|WESSD

3 $0°9€8° L =3Q/3 €T W 9%'Gr omsIN|4 ‘p| N4 ‘zus|eyg Bunyiewso ‘Yo Bsny Jsuieix3 ,,
(sbeien uyenz ‘sbeieg ‘Bunbamnz sjenud ‘usbunziasisa4 ‘wab usyoe|4 aieqneqiaqn) goneg € 'sqy 61 § gewsab 16jous Bunuyosiequayoel{

- AUPZZT L ayoepsbunuyoaieg -
aigo 0 0 0 W/ puejsag/usyoel4 ayebaisien | 1] D €
30 106 & 0 C 414 puejusLED/USYDE|H Slegneqiadn JYlu | 2 O Z
30 0 0 0 0 WP6¢E Usyog|4 aieqneqseqn | L'l O 3
. . (dgg
(£ds x ¢ "dg) (a3sysBunpamaq (a1sysBunpamaq .
:w::tmzmn %Nﬁmwwnmhzmﬂ%w ._oc_umnmwwwsx -uadfidojoig ) (zw) ayoeld (sisusBunpsmaqdfidoroig %) dAydojorg -uadhdojorg ) :wmﬂwwwwwmwm_mwm
-uayopyyezuIg d Hampuni P00 “IN-UaY2E|d
saue|dsbunneqeg sep usbunzjas)sa{ usp ‘wab sswneisbunyonsiajun sap pueisnz (g
8 L _ 9 _ g _ 4 | 3 _ 4 _
ssnjyosaqgsbunzjeg T puejssbunue|d
uaAoyyany ‘buniapuy "z /| "IN ueldsbBunneqeg
Z abejuy

Zua|ayJ3 Jpe)s Jop Jwesbunueld Bunpameg ayosiboloyQ aAne}END






Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Dorfgebiete (MD) (gem. § 5 BauNVO)

Die gem. § 5 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen (Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschafticher Betriebe, Betriebe zur Be-, Verarbeitung und Samm-
lung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsgewerbe, sonstige Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur die Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen),
sowie die gem. § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Vergnugungsstatten) sind gemaR § 1 Abs. 6 (1) BauNVO nicht Bestandteil der
12. Anderung des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe der baulichen Anlagen(gem.§16Abs.2Nr,4und§18Abs.1Bau NVO)

Bezugspunkt (BP)

-Bezugspunkt ist die Hohe der fertig ausgebauten, an das Grundstiick angren-
zenden Verkehrsflache (Oberkante Gehweg/Oberkante der Verkehrsmischfla-
che) in Héhe der Mitte der Uiberbaubaren Grundstiicksflache von welcher die
bauliche Anlage erschlossen wird (Zuwegung/Eingangsseite).

Traufhohe (TH)

-Die Traufhohe ist die Differenz der Hohe vom Bezugspunkt und dem Schnitt-
punkt der AuRenkante des AulRenmauerwerkes mit der Oberkante der traufsei-
tigen Dachhaut.

-Im festgesetzten Bereich darf die Traufhéhe baulicher Anlagen die Héhenlage
des Bezugspunktes (BP) um mindestens 3,50m bis maximal 4,50m {iberschrei-
ten.

Firsthéhe (FH)

-Als Firsthohe gilt die Differenz der Héhe des Bezugspunktes (BP) bis zur obe-
ren Dachkante. MalRgebend ist das eingedeckte Dach.

-Im festgesetzten Bereich darf die Firsth6he die Héhenlage des Bezugspunktes
(BP) maximal um 10,50m Uberschreiten.

Baugrenzen
-Im Gebiet ist das Uberschreiten der hinteren Baugrenzen durch Anbauten un-
tergeordneter Bauteile (z.B. Glasvorbauten, Wintergarten etc.) in einer Tiefe
von maximal 3,00m und in einer Breite von maximal 50 % der Fassadenbreite
des Hauptbaukdrpers zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht ent-
gegenstehen.

Nebenanlagen (gem. § 14 Bau NVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

-Ab der hinteren Baugrenze bzw. deren Verlangerung bis zur seitlichen Grund-
stiicksgrenze und bis zum Ende des Grundstiickes (Gartenbereich) sind zulas-
sig im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO:
-eingeschossige Gebaude bis zu 30 cbm umbauten Raum, diese Gebaude diir-
fen nicht unterkellert werden und keine Feuerstelle enthalten.

-Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind auf den nicht iberbaubaren
Grundstiicksflachen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig.
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Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplitze

(gem. § 1a Abs. 2 Satz 2 und § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

-Garagen, Carports und Stellplatze sind nur in den dafiir festgesetzten Flachen
zulassig.
-Stellplatze sind zusétzlich auf den Garagenzufahrten zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden en sss 1 6paucs,)
Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen ist mit 2 Wohnung je Wohngebaude
festgesetzt.

Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 135 BauGB)

Die dem Flurstlick Teil aus 126 , Flur 8, Gemarkung Kiickhoven zugeordnete
Malnahme fur den Ausgleich in Hohe von 877 Okologischen Einheiten (OE)
erfolgt auf den Flurstiicken 4/ 9/ 10 der Flur 13, Gemarkung Erkelenz -auf
Grundlage des Okokontos der Stadt Erkelenz- (s. Begriindung Pkt. 9).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen e ssas 45a0s ivm 56 sauonm

Gelandeoberfliche
Die Gelandeoberflache wird festgesetzt als eine horizontale Flache durch den
Bezugspunkt (BP), die durch das Baugrundstiick begrenzt wird.

Dachform

-Es sind nur allseitig gleich geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von
35 bis 45 Grad zulassig.

-Satteldacher mit einem Kriippelwalm sind zuldssig, wenn die Dachneigung fur
alle Dachflachen jeweils einheitlich ist und die Héhe der Abwalmung -in der
senkrechten Projektion zur Wand gemessen- maximal 1/3 der Héhe des Gie-
beldreiecks (= Differenz Firsthohe- Traufhéhe) betragt.

-Fir Nebengebaude, Anbauten, Garagen und Carports ist eine davon abwei-
chende Dachform ausnahmsweise zulassig.

-Bei Doppelhdusern sind die Dachneigung, die Dachform, die Héhe der Dach-
aufbauten/untergeordneten Bauteile und die Dacheindeckung aufeinander ab-
zustimmen.

Dachaufbauten

-Dachaufbauten (Dachgauben) die sich aus der Fassade entwickeln sind in
einer Breite bis zu 2,50m zulassig.

-Die Summe der Breiten der Gauben darf max. 50% der Lange der jeweiligen
Gebaudeseite nicht tiberschreiten.

-Die Gauben missen vom Giebel einen Abstand von mindestens 1,50m ein-
halten.

-Die Hohe der Dachgauben darf 1,80m nicht uberschreiten. MaRgebend ist
hierbei der Schnittpunkt ihrer Vorderkante mit der Dachhaut und die Firsthéhe
der Gaube.

-Der héchste Punkt der Dachgaube hat vom First einen Abstand von mindesten
1,50m einzuhalten, maRgebend ist das eingedeckte Dach.

-Dachaufbauten in der zweiten Dachgeschossebene sind unzulassig.

Untergeordnete Bauteile

-Dachaufbauten (Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Erker) die sich aus der Fas-
sade entwickeln sind in einer Breite bis zu 3,50m zuléssig.

-Der hochste Punkt des Zwerchhauses und/oder Zwerchgiebels hat vom First
einen Abstand von mindestens 1,50m einzuhalten, maRgebend ist das einge-
deckte Dach.
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