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RECHTSBASIS:
Baugesetzbuch vom 8. 12. 1986 (BGBI. I S. 2253).

Verordnung iiber bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23. 01. 1990
(BGBI. I S. 132).

Planzeichenverordnung vom 30. 07. 1981 (BGBI. I S. 833) und

§ 81 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung) in der Fassung vom 26. 06. 1984 (GV. NW. S. 419)
gedndert am 21. 06. 1988 (GV. NW. S. 319).



Begrindung
zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. VI "Oerather Miihle",
Bezirk Erkelenz-Mitte

Auslegungsbegrindung

1.

Ausgangslage und Planziel

Der Bebauungsplan Nr. VI "Oerather Mithle" im Stadtbezirk
Erkelenz-Mitte stammt aus dem Jahre 1966.

Nach AbschluB des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens ordnete
eine Baulandumlegung die Grundstiicke nach den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes neu. Von der Umlegung ausgenommen wurde
u.a. das Grundstiick der Gartnerei an der Roermonder StraPe,
die vorlaufig weiterbetrieben werden sollte.

Wahrscheinlich deshalb ist im Bebauungsplan der gréBte Teil
dieses Grundstilickes als nicht {iberbaubare Grundstiicksfléche,
z.T. sogar mit der Zweckbestimmung Gértnerei festgesetzt.

Ende der 70er Jahre dachte der Eigentiimer der Gartnerei dann
erstmals an eine Einstellung des Betriebes. Er gab sein
Interesse an einer Verwendung seines Grundstiickes als Bauland
entsprechend den urspriinglichen Planzielen zu erkennen, worauf
die Vorbereitungen fiir eine Bebauungsplanidnderung eingeleitet
wurden, die sich aber immer wieder verzdgerte und erst jetzt
definitiv durchgefiihrt werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. VI "Oerather Miihle" setzt fiir die
umliegenden Baugrundstiicke eine zweigeschossige Reihenhaus-
bebauung fest. Diese Festsetzung reicht z.T. bis auf das
Gartnereigrundstiick. Bis an die Grenze der Girtnerei heran ist
die Bebauung seit langem realisiert.

Das Ndchstliegende wédre aus diesem Grunde, diese Festsetzung
bestehen zu lassen und auf der Flédche mit der Zweckbestimmung
Gartnerei zu ergédnzen, bei gleichzeitiger Umwandlung der
Fldche in Bauland.

Das geschieht nur zum Teil, weil eine Beibehaltung der Lage
der lberbaubaren Grundstiicksflichen und des ErschlieBungssys-—
tems

- das Erreichen Jjedes einzelnen Grundstiickes mit dem PKW nicht
zulieBe und

- aus heutiger Sicht viel zu grofe Grundstiicke ergeben wiirde.

AuPerdem unterblieb seinerzeit bei der Baulandumlegung die
Bereitstellung von Flachen fiir Garagen bzw. Parkplitze fiir die
auf dem Gartnereigrundstiick zu erwartende Bebauung an der
Stelle, an der alle Garagen und Stellpldtze fiir das Quartier
Cusanushof konzentriert angeordnet wurden.

Das Gértnereigrundstiick wird deshalb zwar als Allgemeines
Wohngebiet und fiir eine Bebauung mit zweigeschossigen
Reihenhdusern festgesetzt (mit Ausnahme einer Bautiefe an der
Roermonder StraPe, wo mit Ricksicht auf die schon vorhandene
Bebauung Einzelhéuser vorgeschrieben werden), die ErschlieBung
erfolgt aber separat von der Roermonder Strafe aus.



Jedes Gebaude ist damit mit dem PKW zu erreichen und die iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen sind so festgesetzt, daB die Grdpe
der Grundstiicke dem heutigen Bedarf bzw. den heutigen Wiinschen
entspricht.

Neben der Bebauung an der Roermonder StraBe kdnnen auf dem
Grundstiick 12 Reihenhduser in drei Zeilen errichtet werden.

Auf dem slidwestlichen Teil des Gartnereigrundstiickes wird
auPferdem die Flédche fiir einen Kleinkinderspielplatz aus-
gewiesen.

Planinhalt

Entsprechend den vom Flachennutzungsplan vorgegebenen
allgemeinen Planzielen sowie der Nutzung auf den Nachbargrund-
sticken wird die Flache des bisherigen Girtnereigrundstiickes
als Wohngebiet festgesetzt, u.z. mit Riicksicht auf die Lage
des Grundstiickes als Allgemeines Wohngebiet.

Die Nutzungsarten, die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, werden ausgeschlossen, um Stdrungen
der Wohnruhe, insbesondere auch durch zusdtzlichen Fahrver-
kehr, weitgehend zu vermeiden.

Die Bebauung des Grundstiickes mit Wohngebduden {iberwiegend in
Reihenhausform mit zwei Vollgeschossen orientiert sich an der
vorhandenen Bebauung auf den benachbarten Grundstilicken.

Heute besteht allgemein der Wunsch, das Kraftfahrzeug auf dem
Baugrundstiick selbst oder in dessen Ndhe unterzubringen. Das
ist bei Reihenhdusern nur bedingt méglich. Es wird deshalb
gestattet, Garagen/Carports oder Stellpldtze im Bauwich zu
errichten bzw. anzulegen.

Kellergaragen wilirden mit ihren Einfahrten das harmonische
Strafenbild stdéren und sind deshalb fiir die kleinen Grund-
stlicke der Reihenhausgruppen ausgeschlossen.

Alle kinftigen Baugrundstiicke auf dem bisherigen Girtnerei-
grundstiick werden von der Roermonder Strafe aus erschlossen,
die Einzelhduser direkt, die Reihenhduser {iber eine neu zu
schaffende ErschliefBungsstrafe.

Uber diese neue ErschliefungsstraBe wird spdter auch der
Parkplatz des Friedhofes angefahren, wodurch auf ihrem
vorderen Teilabschnitt ein deutlich héheres Verkehrsaufkommen
zu erwarten sein wird als im {ibrigen Verlauf.

Zum Schutz der FuPgénger erhdlt die ErschliefungsstraPe
deshalb in ihrem vorderen Teilabschnitt einen Biirgersteig
entlang des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiickes.
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Alle lbrigen Verkehrsfléchen sollen von allen Verkehrsteilneh-
mern gleichberechtigt genutzt werden. Auch die Wohnwege vor
den Reihenhausgruppen sind befahrbar, um jedes Grundstiick mit
dem Kraftwagen erreichen zu kdénnen.

Die ErschliefBungsstrafe setzt sich in der Tiefe am Spielplatz
vorbei als Fufgangerweg fort und ist hier ein Teil des
Verbindungsweges zwischen dem sog. Marienviertel und dem
Schul- und Sportzentrum.

Der Spielplatz, der auf dem siidwestlichen Teil des bisherigen
Gartnereigrundstiickes festgesetzt ist, wurde aus demn "Urplan"
ibernommen. Es ist ein Spielplatz der Kategorie € und reicht
als Kleinkinderspielplatz flir das Quartier Cusanushof, zu dem
auch die neuen Baugrundstiicke gehdren, aus. Als Kleinkinder-
spielplatz stdért er die Wohnruhe auf den benachbarten
Grundstiicken nicht.

Die angrenzende Vorzone des weiter zuriickliegenden &Alteren
Teiles des Friedhofes weist, wie dieser, einen reichen Bestand
an groPfen Baumen auf. Entlang der Grenze steht auferdem eine
Ubermannshohe Hecke. Und die Begriinung in den Girten der
benachbarten Wohngrundstiicke ist in den Jahren seit der
Bebauung zu einer staatlichen H&he herangewachsen. Vorschrif-
ten fiir eine Bepflanzung des neuen Gebietes erscheinen aus
diesem Grunde prinzipiell entbehrlich.

Lediglich zur Gliederung der Parkplatzfldche entlang der
Grenze und zwischen Reihenhausgrundstiicken und den Grund-
stiicken fiir Einzelh&user an der Roermonder StraBe werden
einzelne Baumstandorte festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VI
"Oerather Miihle" herrscht ein akuter Stellplatzmangel,
verursacht dadurch, daB das Verhdltnis Wohneinheit: Abstell-
platz, das seinerzeit bei der Konzipierung der Festsetzungen
des "Urplanes" zu Grunde gelegt wurde, lange iiberholt ist.

Um im Bereich der vorliegenden Anderung &hnliche Probleme zu
vermeiden, wird vorgeschrieben, daB fiir jede erste Wohneinheit
mindestens zwei Platze (Garage/Carport oder Stellplatz)
nachgewiesen werden miissen und fiir jede weitere ein weiterer
Stellplatz erforderlich ist.

AuPBerdem sind im &6ffentlichen StraRenraum Parkplétze fiir
Besucher etc. angeordnet.

Die Vorschriften {iber die Behandlung der Vorgdrten und iiber
Art und HOhe der Einfriedigungen dienen der Gestaltung des
Ortsbildes und sollen die Qualitdt des Wohnumfeldes verbes-—
sern, insbesondere im Bereich des Strafenraumes. Vor allem in
Gebieten, die fiir eine Bebauung mit Reihenh#dusern vorgesehen
sind, ist wegen der geringen Breite der Grundstiicke eine
Regelung in dieser Hinsicht notwendig.



Ver— und Entsorgung

Das Plangebiet kann ohne weiteres an das Energieversor-—
gungsnetz der Westdeutschen Licht- und Kraftwerke AG und an
die Trinkwasserversorgung des Stadt. Wasserwerkes Erkelenz
angeschlossen werden.

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt zur Trennwas-—
serkanalisation hin, die in den Wohnwegen des Quartiers
Cusanushof bis beinahe an die Grenze des Plangebietes heran
liegt.

Soziale Mafnahmen und Planungsschaden

Durch die vorliegende Bebauungsplanidnderung wird das Grund-
stlick des bisherigen Gartnereibetriebes, soweit nicht schon
durch den "Urplan" geschehen, im Einvernehmen mit dem
Eigentiimer als Wohnbauland festgesetzt, sodaB daraus fiir den
Eigentimer des Grundstiickes keine Nachteile entstehen. Auch
fir die Eigentiimer der mit Wohngeb&uden bebauten Nachbargrund-
stlicke ergeben sich aus dieser Umwandlung keine Folgen, die
unzumutbar wiren.

Die auf dem Grundstiick stehenden Wirtschaftsgebidude der
Gédrtnerei (Glashduser) werden vom Eigentiimer beseitigt, um den
Weg fir eine Neubebauung frei zu machen. Durch die Anderung
der bisherigen Gartnereiflidche in Baufldche erhdlt diese einen
héheren Wert als bisher.

Schadensersatzanspriiche sind folglich nicht zu erwarten.

Auch soziale Mafnahmen sind nicht erforderlich, weil die
Bebauungsplanadnderung und die sich daraus ergebenden Folgen
sich nicht nachteilig auf die persdnlichen Lebensumstinde der
Bewohner bzw. Eigentiimer der betroffenen oder der benachbarten
Hiuser und Grundstiicke auswirken werden.

Restriktionen

Die Stadt Erkelenz liegt im Braunkohlenplangebiet. Pléne fiir
den Abbau von Braunkohlevorrdten unter der Stadtmitte sind
nicht bekannt. Es besteht jedoch die Gefahr von Absenkungen
als Folge des durch den Braunkohleabbau 6stlich des Stadtge-
bietes verursachten Grundwasserentzuges.

Die Stadtmitte liegt {iber Grubenfeldern, die auf Steinkohle
verliehen sind. Es sind daflir Festsetzungen bzw. Nutzungsrege-
lungen nach anderen Vorschriften zu erwarten.

Konnte noch zur Zeit des Beginns der Vorbereitungsarbeiten zur
Aufstellung des Flachennutzungsplanes vor gut zehn Jahren
damit gerechnet werden, daB der Steinkohleabbau die Linie
Schwanenberg-Matzerath-Granterath in absehbarer Zeit nicht
Uberschreiten wird, so ist nach den gednderten Abbauplanungen
der Zeche Sophia-Jacoba in Hiickelhoven ein Uberschreiten
dieser Linie zu einem wesentlich fritheren Zeitpunkt nicht mehr
auszuschliefen.



Das Plangebiet liegt an der Grenze zwischen den Schutzbe-
reichen IITI A und IITI B der Wasserwerke Wegberg-Uevekoven und
Erkelenz-Mennekrath, die den silidwestlichen Teil des Plan-
gebietes umschlieft, noch in der Zone ITII A des Wasserwerkes
Erkelenz.

Die Vorschriften der "Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur
Festsetzung der Wasserschutzgebiete Wegberg-Uevekoven und
Erkelenz-Mennekrath vom 24.07.1989" sind zu beachten.

Verwirklichung

BodenordnungsmafBnahmen sind nicht erforderlich.

Die fiir den Ausbau der Verkehrsflichen und des Spielplatzes
bendétigten Grundstiicksteile werden vom jetzigen Eigentiimer
freihdndig erworben.

Kosten der Verwirklichung

Aus der Realisierung der Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes werden der Stadt voraussichtlich Kosten in
Hohe von iiberschlédglich etwa 520.000,-- DM entstehen, die im
Haushalt des kommenden Jahres bereitgestellt werden.

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus

a) Planung und Ausbau der

Verkehrsanlagen 470.000, -- DM
b) Planung und Ausbau des

Spielplatz 25.000,~-- DM
¢) Grunderwerb 25.000, -- DM

Erkelenz, den 11. September 1990

%Qfa. ‘“aakuv X-Q Q(!V‘\U\’O 8"@ \dav\'aew

Blirgermeister Ratsherr Ratsherr



Diese Begriindung hat gemd&B § 3 (2) des Baugesetzbuches vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253) zusammen mit den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
VI "Oerather Muhle", Bezirk Erkelenz-Mitte, nach Bekanntmachung
im Amtsblatt der Stadt Erkelenz Nr. 30 vom 21.12.1990 in der Zeit
vom 02.01.1991 bis 04.02.1991 6ffentlich ausgelegen.

Erkelenz, den 28.03.1991

Der Stadtdirektor
In Vertretung:

%’3- %&\Nunw

Eschmann
Techn. Beigeordneter

ABSCHLUSSBEGRUNDUNG :

Wahrend der in der Zeit vom 02.01. bis 04.02.1991 durchgefiihrten
6ffentlichen Auslegung wurden Bedenken und/oder Anregungen zum
Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. VI "Oerather
Mihle" der Stadt Erkelenz, Bezirk Erkelenz-Mitte, nicht vor-
gebracht.

In der Sitzung am 27.03.1991 beschlof der Rat der Stadt Erkelenz
die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. VI "Oerather Miihle"

zusammen mit der vollstdndigen Begriindung, bestehend aus
Auslegungsbegriindung und AbschluBbegriindung, als Satzung.

Erkelenz, den 28.03.1991
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Biirgermeister Ratsherr Ratsherr
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