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1.  VORBEMERKUNGEN

1.1 Planungsanlass

Bei dem Bebauungsplan IX/ B ,Neusser Strale“ handelt es sich um eine Bebauungsplan-
neuaufstellung fur einen Teilbereich des aufgehobenen Bebauungsplanes Nr. IX/ A ,Indu-
striegebiet”.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. IX/ B ist erforderlich, um eine Umnutzung ei-
nes Gewerbegrundstiickes zu Wohnzwecken zu erméglichen, weitere Bereiche siidlich
der Neusser Strale fiur Wohnnutzungen zu erschlieBen und innerhalb der gewerblichen
Bauflachen am Wockerather Weg eine stédtebaulich vertrégliche Ordnung zu sichern.

Fur drei Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. IX/B ,Neusser StraRe" liegen konkrete
Bebauungsvorschlage fur Wohnbebauung vor, die im Bebauungsplan Beriicksichtigung
finden.

Darlber hinaus ist eine Anpassung an das heutige Planrecht, insbesondere zur Rege-
lung der direkt aneinander grenzenden Wohn- und Gewerbenutzung, zwingend notwen-
dig.

2. ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES GEBIETS

2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet gehért zum Stadtbezirk Erkelenz-Mitte und liegt stlich der Bahnstrecke
in der Nahe des Autobahnanschlusses Erkelenz-Ost. Die Neusser StraRe begrenzt das
Plangebiet in nérdlicher Richtung. Der Wockerather Weg stellt die siidliche Grenze, die
Alfred-Wirth-StraBe L354 die 6stliche dar.

Die Flachen westlich der Strake Hinter der Giftmiihle sind ebenfalls im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. IX/ B enthalten.
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Bestandsbeschreibung

Die sudliche StraRenrandbebauung der Neusser StraRe ist eine zweigeschossige Wohn-
bebauung. Sattel-, Walm- und Flachdacher pragen die Dachlandschaft. Westlich der
Stralle Hinter der Giftmuhle stehen eingeschossige Wohnhauser mit Flachdachern. Im
ehemaligen Ziegeleiverwaltungsgebaude am Wockerather Weg wird heute gewohnt.

Die Gewerbehalle éstlich der StraBe Hinter der Giftmuhle ist zugunsten einer geplanten
Wohnbebauung abgetragen worden.

Nérdlich des Wockerather Weges befindet sich eine IVECO-Vertragswerkstatt mit einer
Dieselzapfstelle. Vor dem Einmiundungsbereich L354 ist zur Zeit ein Containerabstellplatz
als Ubergangsnutzung ansassig.

Das dreieckférmige Plangebiet hat eine Seitenlénge von ca. 530 m im Norden, ca. 450 m
im Stden und ca. 370 m im Osten. Die Gesamtfléche betragt ca. 7,6 ha.

Der Nordrand Neusser Strale hat eine Héhenlage von ca. 98 i.NN. Nach Siiden bis zur
Einmindung Alfred-Wirth-Strale L354 fallt das Gelande im Bereich Wockerather Weg
auf ca. 91 m G.NN.

Die 6stliche Gewerbeflache zwischen Wockerather Weg und dem StraRenstich Neusser
Strale sudlich der Wohnbebauung ist auf ca. 91 — 92 ii.NN abgetragen. Die dadurch ent-
standene Boschungskante misst ca. 5 — 6 m Héhendifferenz. Sudlich des StraRenstichs
Neusser StraRe befindet sich auf ca. 70 m Lange eine dammartige Aufschittung von ca.
97,5 m 0.NN steigend bis auf ca. 99 m 0.NN. Zur L354 ist eine Schallschutzwand vorhan-
den.

BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG

Regionale Planung

Im Landesentwicklungsplan (LEP) vom 17. Januar 1995 ist die Stadt Erkelenz als Mittel-
zentrum im landlichen Raum eingestuft. Sie liegt an der regionalen Entwicklungsachse
der Oberzentren Aachen — Ménchengladbach und der (iberregionalen Autobahnachse
Dusseldorf — Niederlande. Als Siedlungsbereich stellt der Stadtbezirk Erkelenz-Mitte das
geblndelte Angebot von 6ffentlichen und privaten Einrichtungen der Versorgung, der
Bildung und Kultur, der sozialen und medizinischen Betreuung, des Sports und der Frei-
zeitgestaltung zur Verfligung.

Der Stadtbezirk Erkelenz-Mitte ist im Gebietsentwicklungsplan (GEP) als Wohnsiedlungs-
bzw. Gewerbe-/ Industrieansiedlungsbereich dargestellt. Das Plangebiet liegt im
Gewerbe-/ Industrieansiedlungsbereich.
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Im  rechtskraftigen Fléa‘\henn!..ltzungsplan ist die bestehende Wohnbebauung siidlich
Neusser Strale als Wohnﬁ*‘gauﬂﬁche dargestellt. Der Bereich der abgetragenen Halle §st-
lich der Strae Hinter der Giiftmiihle und der sudlich angrenzende Bereich bis zum Wo-
ckerather Weg ist als gewerblichie Bauflache ausgewiesen.

Zur Zeit erarbeitet die Stadt Erkeleni einen neuen Flachennutzungsplan. Das Verfahren
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurde durchgefiihrt. Der Abschluss des
Neuaufstellungsverfahrens ist fir das ersi-%e\ Halbjahr 2000 vorgesehen.

In seinem Vorentwurf stellt der neue Flachenrutzungsplan die bestehende Wohnbebau-
ung sudlich der Neusser Strale bis zur L354 einachlieBlich des Bereichs der abgetrage-
nen ehemaligen Gewerbehalle éstlich der StraBe Plinter der Giftmihle sowie die hieran
sudlich- angrenzenden Grundstiicksflichen nordéstlich des Wockerather Weges als
Wohnbauflache dar. Der sudlich angrenzende Bereié\h bis zum Wockerather Weg bzw.
der L354 ist als gewerbliche Baufl4che dargestellt. Die. Festsetzung eines Mischgebietes
im Bebauungsplan IX/ B fur die Grundstiicksflachen norciéstlich des Wockerath er Weges
bzw. sudlich angrenzend an die abgetragene ehemalige Giewerbehalle &stlich der Strale
Hinter der Giftmuhle soll in die Darstellungen des neuen Flachennutzungsplanes einflie-
Ben. Nach den Ergebnissen des Betgiligungsverfahrens zur Flachennutzungsplanauf-
stellung und nach dem derzeitigen Stand des Aufstellungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan ist anzunehmen, dass der Bebauungsplan IX/ B daimit den Darstellungen des
neuen Flachennutzungsplanes der Stadt Erkelenz entspricht und das Aufstellungsverfah-
ren zum Bebauungsplan IX/ B geméaB § 8 Abs. 3 BauGB fortgefiihrt werden kann. Nach §
10 Abs. 2 BauGB bedarf der Bebauungsplan IX/ B ,Neusser StraRe“ der Genehmigung
der Héheren Verwaltungsbehérde. %

Bebauungsplan IX/ A ,,Industriegebiet

Der seit dem 05.06.1964 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. IX/ A .Industriegebiet* ist in
einer Inzidentkontrolle als nichtig festgestellt worden. Der Rat der Stadt Erkelenz hatte
das formelle Aufhebungsverfahren eingeleitet, um den Rechtsschein des BBP IX/A zu
beseitigen. Der Satzungsbeschluss zur Aufhebung ist am 01.09.1999 gefasst worden.

ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. IX/ B ,Neusser StraRe" verfolgt folgende Ziele-
* Planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Bau- und Nutzumgsstrukturen

- Schaffung von neuem Wohnraum, um den zusitzlichen Wohnuingsbedarf der Stadt
Erkelenz zu decken, hier insbesondere auch Wohnraum fiir sogenannte ,Schwel-
lenhaushalte“. .

- Entwicklung einer gemischten und gewerblichen Ubergangszone zwischen der vor-
handenen und geplanten Wohnnutzung an der Neusser StraBe nérdlich des Wo-
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ckerather Weges mit einer Nutzungszonierung, die da§)f'Wohncen nicht stért und der
betrieblichen Nutzung Entwicklungsméglichkeiten biejtqgt '

- Planungsrechtliche Sicherung von gesunden Wf"‘Jhn- und Arbeitsverhéltnissen

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir dgrﬁ lGeltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordriung in aktueller Form zu schaffen und pla-
nungsrechtliche Regelungen zu t. affen fur/

- die Art der baulichen Nutzung, /
- die Uberbauung der Grundstiicke,
- -die ErschlieBung sowie
- die Gestaltung der baulichen-Anlagen.

Die wichtigsten, den im un}beplanten Innenbereich liegenden Bestand teilweise erganzen-

“den Festsetzungen sind: ;

- die bestehende Wohnbebauung sidlich der Neusser StraRe inklusive der Bauliicken
ist komplett als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt,

4

- das Gewerbegr{ndstiick éstlich der StraRe Hinter der Giftmhle (ehemalige Gewerbe-
halle ) ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und

/
- die Flachlen noérdlich Wockerather Weg sind als Mischgebiet festgesetzt bzw. auf der

Grundlagge des Abstandsérlasses NRW vom 02.04.1998 als Gewerbegebiet nach Ab-
standsk'assen gegliedert.

PLANINHA’:’_TE UND FESTSETZUNGEN

Planungsreqhtliche Festsetzungen

Art der baghlichen Nutzung

Allgemeinés Wohngebiet (WA)

Der Bereich fur die Wohnbebauung wird als WA gemaR § 4 BauNVO festgesetzt und soll
vorwiegend: dem Wohnen dienen, was auch dem Gebietscharakter entspricht. Dabei ist
zu bertcksiichtigen, dass sich im Stiden ein Mischgebiet und ein eingeschranktes, geglie-
dertes Gewisrbegebiet GE-1, GE-2 sowie GE-3 anschliefit.

Von den im WA allgemein zulassigen Nutzungen werden die Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke ausgeschilossen. Mit dieser Herausnahme soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung
durch Fremd\/;'erkehre zu Lasten der Wohnqualitat vermieden werden.

Die wbrigen AMusnahmen fir gewerbliche Nutzungen geméafR § 4 Abs. 3 BauNVO sind
nicht zugelassien. Damit soll der Wohncharakter des Gebietes betont und erreicht wer-
den. i
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Im WA sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Abfallbehalter, Fahrrader
und Gartengerate/ -mébel in eingeschossigen, untergeordneten Nebenanlagen bis zu 30
cbm umbauter Raum zuldssig. Dabei durfen die Gebaude nicht unterkellert werden und
keine Feuerstellen enthalten.

Mit diesen Festsetzungen soll eine geordnete Erstellung dieser erforderlichen Nebenan-
lagen erreicht werden.

Mischgebiet (MI)

Der Ubergangsbereich zwischen geplanter Wohnbebauung 6stlich der StraRe Hinter der
Giftmuhle und den gewerblichen Flachen nérdlich Wockerather Weg wird als MI gemal §
6 BauNVO festgesetzt. Dadurch soll eine stadtebaulich geordnete Wohn-/ Geschéfts-
und Gewerbeentwicklung gesichert werden.

Neben dem mit bestehender Wohnnutzung ehemals gewerblich genutzten Verwaltungs-
gebaude der Ziegelei im nordwestlichen Bereich des Wockerather Weges ist aufgrund
der ausreichenden GrundstiicksgréRe des Flurstiickes 174 in erschlieBungs-, verkehrs-
gunstiger Lage sowie in der Ubergangs- und Nahtstelle zwischen Wohnen und Gewerbe
nur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben denkbar, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Es ist daher im nordwestlichen Bereich des Wockerather Weges eine Funktions-
mischung mit der Ausweisung eines Mischgebietes stadtebaulich sinnvoll, die sowohl
dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, dienen soll. Mit der Ausweisung eines Mischgebietes wird sowohl eine
Gebdaude- als auch Nachbarschaftsmischung von Gewerbe und Wohnen ermdglicht. Da-
bei ist zu bericksichtigen, dass sich im Westen ein bestehendes Gewerbegebiet an-
schlief3t.

Von den allgemein zulassigen Nutzungen werden Anlagen fur sportliche Zwecke, Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Ml ausgeschlossen. Gleiches gilt
fir die ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten. Diese Herausnahme soll fur die
Ortlichkeit unangemessene und nicht vertragliche Nutzungen verhindern.

Gewerbegebiet (GE)

Als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO werden das Grundstiick des bestehenden Be-
triebes und die umliegenden Flachen westlich bis zum Mischgebiet und 6stlich bis zur
Alfred-Wirth-Strale, heutiger Containerstellplatz, festgesetzt. Hiermit soll die bestehende
Gewerbestruktur gesichert und eine fur das Umfeld vertragliche gewerbliche Entwicklung
gewahrleistet werden.

Die gewerblichen Nutzungen im GE sind in ihrer Zulassigkeit nach Abstandsklassen ge-
maR Abstandserla® des MURL vom 02.04.1998 gegliedert und haben einen gestuften
immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegel im Sinne einer Larmkon-
tingentierung einzuhalten. Dieser garantiert, dass einerseits die Wohngebietsrichtwerte
nicht Uberschritten und andererseits die bestehenden Betriebe nicht in ihrer Nutzung ein-
geschrankt werden. Fur neu anzusiedelnde Gewerbebetriebe bieten die festgesetzten,
flachenbezogenen Schalleistungspegel ausreichenden Nutzungsspielraum.
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Um die an den geplanten Wohngebieten einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nach TA-
Larm vom 26. August 1999 zu garantieren, wurden im GE-Gebiet des B-Planes IX/ B
,Neusser Stralle" fur die bereits bebauten und unbebauten Teilflachen immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Darunter sind die auf die Be-
zugsflaiche 1 gm umgerechneten Schallleistungspegel der jeweiligen Teilflache zu ver-
stehen. Grundlage ist die gesamte von der Teilfliche emittierte Schallleistung aller
Teilschallquellen.

Die immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegel bereits bebauter
Grundstiucke werden durch Emissionsmessungen innerhalb der bebauten Flachen er-
mittelt.

Die immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegel der unbebauten
Grundstiicke werden auf der Grundlage der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte an der
zu schutzenden Wohnbebauung in Verbindung mit Ausbreitungsrechnungen ermittelt.
Aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln der Teilflichen
kénnen die an den Immissionsorten wirkenden flachenbezogenen Immissionsrichtwert-
anteile jederzeit riickgerechnet werden (und umgekehrt).

Ausnahmen sind fur den Fall zugelassen, dass es sich um Betriebe héherer Abstands-
klassen handelt, die die nach Abstandserlal® geforderten Immissionsschutzwerte der
niedrigeren Klasse erfullen (siehe Anlage 1 der Begriindung).

Zum Schutz vor Geruchsbelastungen missen geruchsemittierende Betriebe im Einzelfall
nachweisen, dass sie die Bestimmungen des § 15 BauNVO einhalten.

Die gemaR § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Nr. 1 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Nr. 2 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Nr. 3 Vergnigungsstatte

sind aus stédtebaulicher Sicht in diesem Bereich allgemein vertretbar und somit Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Fur die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ist ein Nach-
weis auf Einhaltung des Innenraumpegels von maximal 35 dB (A) zwischen 22:00 und
6:00 Uhr zu fuhren, um eine ausreichende Schlafruhe sicherzustellen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ2),
Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Trauf- und Gebaude-
héhen bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse, die Trauf- bzw. Gesamtgebaudehéhe in Verbindung mit der
Dachform und der Dachneigung begrenzen den duReren Rahmen der Gebdude beziig-
lich der Héhenentwicklung.
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Diese festgelegten BestimmungsgréRen ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebau-
ungsplanes und der dabei zugrundeliegenden stédtebaulichen Planung.

Die Grundflachenzahlen sind fir die bestehende Wohnbebauung an der Neusser Strale
und westlich der StraRe Hinter der Giftmihle entsprechend dem Gebé&udebestand und
der zulassigen Grenzwerte des § 17 Baunutzungsverordnung mit 0,4 festgesetzt.

Zur Durchfihrung des Projektes, welches einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversor-
gung und Wohneigentumsbildung breiter Bevélkerungsschichten der Stadt Erkelenz leis-
ten soll, ist fur die geplanten Neubaubereiche eine Uberschreitung der Obergrenze des §
17 BauNVO der GRZ von 0,4 auf 0,5 erforderlich und festgesetzt. Weil die Zielsetzung

- von- bezahlbarem - Wohnungseigentum- hier durch GrundstiicksgréRen von 120 gm bis

5.1.3

150 gm und Gebéauden mit einer Grundflache von ca. 60 gm erreicht werden soll, ist die-
se geringfugige Erhdhung der Grundflachenzahl notwendig.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden trotzdem erfullt,
weil der &ffentliche StraBenraum als verkehrsberuhigter Bereich ein mitnutzbares Wohn-
umfeld darstellt und den Neubaugebieten ein nach Siiden vorgelagerter Griin- und
Pflanzbereich zusatzliche optische und klimatische Vorteile bringt. Aus diesen Griinden
sind unvertretbare verkehrliche Mehrbelastungen, stadtebaulich bedenkliche Verdichtun-
gen oder die Beeintrachtigung sonstiger &ffentlicher Belange nicht zu erwarten.

Far die Geschossflachenzahl wird bestimmt, dass sie, wie in § 20 BauNVO dargestellt, in
allen Teilen des Wohngebietes ausschlieBlich fir die Vollgeschosse gilt und dass die Fla-
chen von Aufenthaltsraumen auRerhalb der zuldssigen Vollgeschosse einschlieRlich der
zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande nicht
mitzurechnen sind (z.B. Dachausbau ohne Voligeschoss).

Dadurch ergeben sich in Abh&ngigkeit von der Zahl der Vollgeschosse Geschossflachen-
zahlen von 0,4 bis 1,0. Die Zahl der Vollgeschosse wird im ganzen Wohngebiet als
Héchstgrenze festgesetzt.

Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Zielvorstellungen werden zu allen festgesetzten
Vollgeschossen die entsprechenden Hochstgrenzen der Gebaudehshen als Trauf-, First-
oder Kronenhéhen tber dem Bezugspunkt der angrenzenden Verkehrsfliche gemessen.
Bei geneigtem Gelande ist die Hohe der Mitte der (iberbaubaren Grundstiicksfliche als
Héhenbezugspunkt zu nehmen. MaRgeblich ist die ausgebaute oder auszubauende Ver-
kehrsflache.

Im Mischgebiet sind die nach § 17 BauNVO allgemein zulassigen Werte von GRZ = 0,6
und GFZ = 1,2 festgesetzt; im Gewerbegebiet entsprechen die GRZ von 0,8 und die GFZ
von 1,6 der Geschossigkeit und méglichen Ausnutzung.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte Bauweise ergibt sich aus den Zielsetzungen der stadtebaulichen Pla-
nung.
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Als Bauweise im Wohngebiet ist die offene Bauweise vorgesehen. Zur stadtebaulichen
Ordnung ist die offene Bauweise in Teilbereichen als Bauweise nur fur Doppelhduser
bzw. Hausgruppen spezifiziert.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen
in Wohngebieten sind so festgesetzt, dass eine Tiefe des Baufensters von 15 m fur die
Neubaubereiche gewabhrleistet ist. Fir die bestehende Wohnbebauung sidlich der Neus-
ser Stralle zwischen den Straen Hinter der Giftmihle und Alfred-Wirth-StraRe L354 be-
tragt das Baufenster einheitlich 20 m, um die unterschiedlich ausgerichteten Hauptge-
baude planungsrechtlich im Bestand zu sichern.

- Die gesamte bebaute Dreiecksflache zwischen Neusser StraRe/ Hinter der Giftmiihle und

Wockerather Weg umfalt ein zusammenhéngendes Baufenster bis auf den von der Be-
bauung freizuhaltenden Bereich von Uberwiegend 3,0 m Tiefe, zwischen Baugrenze und
Straflenbegrenzungslinie.

Fur das Mischgebiet, mit Ausnahme des bestehenden Wohnhauses, und das Gewerbe-
gebiet ist jeweils ein groRflachiges Baufenster mit einem 5,0 m tiefen, von der Bebauung
freizuhaltenden Bereich zum Wockerather Weg festgesetzt. Dadurch soll die Flexibilitat
der Bebauung innerhalb der gemischten bzw. gewerblichen Baufl&chen garantiert wer-
den. Der hintere Baugrenzenverlauf beriicksichtigt die Béschungstopographie und Begrii-
nungszonen. Zur Bauweise im GE ist keine gesonderte Festsetzung getroffen worden,
um bei der baulichen Entwicklung flexibel reagieren zu kénnen.

5.1.4 Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Der Bezugspunkt fur die Hohenlage der baulichen Anlagen ist die an das Baugrundstiick
angrenzenden Verkehrsflache. Bei geneigtem Geléande ist die Héhe der Verkehrsflache
in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksfliche als Bezugspunkt zu nehmen.
Mafgeblich ist die Hohe der ausgebauten und auszubauenden, angrenzenden Verkehrs-
flache.

Die maximale Fubodenhdhe im Erdgeschoss darf 0,50 m iber Héhenbezugspunkt nicht
Uberschreiten.

Durch den vorgegebenen Bezugspunkt wird eine weitestgehend einheitliche Hohenlage
der baulichen Anlagen gewahrleistet und ein unmaRstébliches Herauswachsen des Bau-
kérpers aus dem Gelande verhindert.

5.1.5 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Carportanlagen im WA

Seite 8

Durch die im Textteil geregelte Zuldssigkeit von Garagen-, Stellplatz- und Carportstand-
orten soll vermieden werden, dass diese ungeordnet auf dem Grundstiick errichtet wer-
den und das Erscheinungsbild des Wohnquartiers zum StraBenraum verunstaltet wird.

Carportanlagen mit maximal 2,50 m Breite sind im Vorgarten zuldssig, um beispielsweise
bei der Hausgruppenbebauung einen der Wohnung direkt zugeordneten, tberdachten
Abstellplatz zu erméglichen.
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5.1.6

5.1.7

Ziel ist die Erhaltung der rdumlichen Wirkung des im stadtebaulichen Entwurfs konzipier-
ten StraBenraums, daher sollen die Garagen entweder zusammen mit der Nachbargara-
ge errichtet werden, als Grenzbau oder aber mit dem Hauptgebéude verbunden sein.

Darlber hinaus bieten die Gemeinschaftsgaragen eine konzentrierte stidtebauliche In-
tegration im Wohngebiet.

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das Plangebiet wird von der Neusser Stralle, Hinter der Giftmihle und Wockerather Weg
erschlossen. Die Alfred-Wirth-Strale L354 dient nicht der GebietserschlieBung, sondern
der Ubergeordneten Verkehrsfihrung zum Autobahnanschluss Erkelenz-Ost.

Die geplante Wohnbebauung Ost suidlich Neusser Strale wird {iber einen verkehrsberu-
higten Wohnstrallenstich — ,Spielstralle* — mit Wendeanlage erschlossen. Ein separater
Full-/ Radweg fuhrt zur stdlich angrenzenden Fortfilhrung der Neusser StraRe.

Fur die zweite geplante Wohnbebauung West zwischen der StraBe Hinter der Giftmiihle
und dem StraRenstich Neusser Strae soll ebenfalls eine verkehrsberuhigte WohnstraRe
(Spielstrale) von der StraRe Hinter der Giftmihle aus mit Wendeméglichkeiten die Er-
schlieBung sicherstellen. Ein separat gefiuhrter FuR-/ Radweg uber den Spielplatz stellt
die Verbindung zwischen der geplanten und bestehenden Wohnbebauung dar. Die Zu-
fahrtsméglichkeit zum vorhandenen nérdlichen Garagenhof ist beriicksichtigt.

Das Gewerbegebiet ist allein vom Wockerather Weg aus erschlossen. Dadurch ist eine
gunstige Anbindung an das klassifizierte Strafennetz — L354 und A46 — gegeben, ohne
die Wohnnutzung zu tangieren bzw. zu beléstigen.

Ruhender Verkehr

Zur Deckung des Parkplatzbedarfes fiir Besucher werden an mehreren Stellen éffentliche
Stellplatze innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs geschaffen. Die privaten Stellplat-
ze sind auf den Grundstiicken in Form von Garagen, offenen Stellplatzen und Carport-
anlagen untergebracht.

Die bestehende Trafostation stdlich der Neusser StraRe ist planungsrechtlich gesichert.

Offentliche Griinflachen

Die in den beiden geplanten Wohnbereichen geplanten Spielplatze sind als éffentliche
Grunflache festgesetzt und jeweils firr die angrenzenden Wohnbereiche bestimmt.
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5.1.8

MaRnahmen zum Schutz von Natur, Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern

Der Bebauungsplanbereich setzt planungsrechtlich allgemeine Wohngebiete im Norden
und Misch-/ Gewerbegebiete im Suden fest. Um die rdumliche Nachbarschaft der unter-
schiedlichen Nutzungen stédtebaulich vertraglich zu gestalten, sind entlang der Nut-
zungsgrenze Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, die
landschaftsgértnerisch mit Gehdlzen der Auswabhlliste dauerhaft zu begriinen und zu er-
halten sind

Der bestehende B&schungsbereich zwischen Gewerbe- und Wohngebiet ist als Flache

- mit Bindung- fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sons-

5.1.9
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tigen Bepflanzungen festgesetzt. Dadurch soll die Béschung und Bepflanzung geschiitzt
und entwickelt werden. Im Falle einer Ersatzpflanzung oder Neuanpflanzung sind Gehél-
ze aus der Vorschlagsliste zur Gehélzverwendung (Anlage 2) zu verwenden.

Die Flachen folgen einerseits als Pufferzone in einer Tiefe von 5 m entlang der Nutzungs-
grenze Wohn-/ Mischgebiet sowie Misch-/ Gewerbegebiet und umfahren andererseits
ostlich auch die ganze Tiefe der vorhandenen, begriinten Béschungsbereiche, deren vor-
handener Griinbestand damit planungsrechtlich gesichert werden soll. Die Vegetations-
zone leistet weniger einen nennenswerten Immissionsschutzbeitrag, hat aber eine wichti-
ge gliedernde Funktion als begriinte Zone zwischen den Hauptnutzungen.

Schallimmissionsschutz

Fir die Erstellung des Bebauungsplanes Nr. IX/ B ,Neusser Strae* wurden in zwei Gut-
achten die schalltechnisch relevanten Geréduschquellen festgestellt und die maRgebli-
chen Gerauschimmissionen berechnet.

Diese Untersuchungen dienten zur Beurteilung der Gewerbeldrmimmissionen vorhande-
ner Betriebe und des Verkehrslarms der Eisenbahnstrecke Aachen - Ménchengladbach
und der anliegenden Stralen. Fir die untersuchten Flachen wurde eine Nutzung als all-
gemeines Wohngebiet angestrebt.

Als Grundlage fur die Berechnungen zur Beurteilung der Gewerbeflachen nérdlich der
Neusser StraBe und sudlich des Wockerather Weges wurden Gerauschmessungen
durchgefiihrt und die flichenbezogenen Schalleistungspegel fiir die Gewerbeflachen er-
mittelt. Daraus wurden mit Hilfe einer Prognoseberechnung die im Plangebiet zu erwar-
tenden Immissionspegel ermittelt.

Die Gutachten stellen fest, daR einer Nutzung der geplanten Flachen als Allgemeines
Wohngebiet und Mischgebiet beziiglich der Gewerbelarmimmissionen zusammen mit den
getroffenen Festsetzungen zum flachenbezogenen Schalleistungspegel zugestimmt wer-
den kann.

Die Verkehrslarmimmissionen wurden auf der Grundlage der RLS 90 fir den StraRen-
verkehr der anliegenden Straen und der Schall 03 fiur den Schienenverkehr der DB-
Strecke Aachen — Ménchengladbach ermittelt.
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daR einer Nutzung der geplanten Flachen als
»Allgemeines Wohngebiet" beziiglich der Verkehrslarmimmissionen zugestimmt werden
kann, wenn passive SchallschutzmaBnahmen fiir Bauvorhaben im Bereich der in Ost-
West-Richtung verlaufenden Neusser Strafle bis 25 m Tiefe, beidseitig der StraRe ,Hinter
der Giftmthle* und nérdlich des Wockerather Weges jeweils bis 18m Tiefe gemessen
von der Fahrbahnmitte und direkt im Kreuzungsbereich Alfred-Wirth-StraRe/ Wockerather
Weg entsprechend der DIN 4109 durchgefiihrt werden.

Die StralRenbauverwaltung des Landes Nordrhein-Westfalen hat mitgeteilt, dass sie der
Bauleitplanung zustimmt, dass hieraus aber keine Larmschutzanspriiche gegeniiber
Landes- bzw. Bundesstralken abgeleitet werden kénnen.

6. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziffer 2
des Textteiles enthaltenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur duReren Gestal-
tung der baulichen Anlagen sowie Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung, AuRenan-
tennen, Gestaltung der unbebauten Flichen und Einfriedungen getroffen, um ein stadte-
baulich befriedigendes Erscheinungsbild im Planbereich zu gewabhrleisten.

7. OKOLOGISCHE AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die Bebauungsplantiberarbeitung IX/B ,Neusser StraRe" 16st grundsatzlich geman Bau-
gesetzbuch (BauGB) § 1a (3) keinen 6kologischen Ausgleichsbedarf aus.

Im Bebauungsplan IX/B ,Neusser Strae" erfolgt eine Reduzierung des 6kologischen Ein-
griffs gegentiber dem Nutzungs- und Geb&udebestand sowie dem zwischenzeitlich auf-
gehobenen Vorléufer-Bebauungsplan IX/A ,Industriegebiet* bzw. § 34 BauGB.

Insbesondere der Erhalt der bestehenden Béschungen im nérdlichen Bereich des Gewer-
begebietes bei gleichzeitiger Schaffung einer landschaftsgestalterischen Pufferzone zwi-
schen Wohn-/ Mischgebiet und Misch-/ Gewerbegebiet verbessert die 6kologische Situa-
tion gegenuber den bisherigen Baurechten. Diese gliedernde Pufferzone ist als Flache
fur das Anpflanzen bzw. Erhalten von Baumen und Strauchern laut Pflanzliste (siehe An-
lage 2 der Begriindung) festgesetzt.

Dartiber hinaus fiihrt der Abbruch der groRflachigen, leerstehenden Gewerbehalle mit
6.000 gm versiegelter Fliche und die Umwandlung zu einem durchgriinten Wohnquartier
zu einer insgesamt héheren 6kologischen Wertigkeit.

8. WASSERWIRTSCHAFT

Die Schmutzwasserbeseitigung fir das nicht in einer Wasserschutzzone liegende Bau-
gebiet IX/B ,Neusser StraRe" erfolgt Uiber vorhandene Kanile in den umgebenden Stra-
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Ben Neusser StralRe, An der Giftmihle und Wockerather Weg. Dabei werden die Neus-
ser Straf’e im Mischsystem und die beiden anderen Stralen im Trennsystem betrieben.

GemélR § 51a des Landeswassergesetzes (LWG) ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 01. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemein-
heit moéglich ist.

GemaR §§ 2, 3 und 7 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bedarf die Einleitung von
Niederschlagswasser in den Untergrund einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die zusténdi-

‘ge Behorde -hierfur-ist die Untere -Wasserbehérde (Oberkreisdirektor des Kreises Heins-
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berg). Genehmigungsfrei ist lediglich eine Flachenversickerung.

Um Aufschluss tber die Versickerungsmdglichkeiten im Planbereich zu erhalten, wurde
ein hydrologisches Gutachten erstellt, was zu folgenden Ergebnissen kommt:

Im B-Plan-Gebiet Nr. IX/A ,Neusser StraBe/ Wockerather Weg" in Erkelenz ist auf den
zur Neubebauung vorgesehenen Grundstiicken nach den Empfehlungen der ATV sowie
nach den Vorgaben des MURL eine Versickerung von Niederschlagswasser teilweise
maoglich.

Eine Versickerung kann prinzipiell im oberflachennah anstehenden LéRlehm und in gro-
Berer Tiefe anstehenden, kiesig-sandigen Terrassensedimenten erfolgen. Da Versicke-
rungsanlagen in den Terrassensedimenten in Tiefen von mehr als 5 bis 10 m errichtet
werden muBten, wird diese Mdglichkeit aufgrund des hohen technischen und finanziellen
Aufwandes nicht empfohlen.

Da bereichsweise machtige Auffullungen vorhanden sind, die Bauschutt und Schiacke
enthalten, missen flr die einzelnen Grundstiicke Vorgaben beziiglich der Form und der
Lage von Versickerungsanlagen formuliert werden.

Auf den Grundsticken sudlich der Neusser StraRe kann aufgrund der hier ermittelten
geringen Durchléssigkeit des LéRBlehms keine Versickerung nach § 51 a des LWG ge-
fordert werden. Dem Abwasserbeseitigungspflichtigen steht es jedoch frei, entsprechend
grold dimensionierte Versickerungsanlagen zu errichten.

Bei der Wahl des Versickerungsverfahrens muf die Beschaffenheit des Niederschlags-
wassers in Abhéangigkeit von der geplanten Bebauung und Nutzung gemaR Runderlass
des MURL bertcksichtigt werden.

Versickerungsschachte sollen nach den Vorgaben des MURL nur in Ausnahmefallen vor-
gesehen werden.

Der Standort einer Versickerungsanlage ist so zu wahlen, daR zu unterkellerten Gebaude
ohne wasserdichte Ausbildung ein Mindestabstand von 6 m eingehalten wird. Der Ab-
stand zu Grundstiicksgrenzen soll in der Regel mindestens 2 m betragen. Diese Forde-
rung kann dann aufgehoben werden, wenn z.B. auf jeder Seite der Grenze Versicke-
rungsanlagen errichtet werden.
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In den Béschungsbereichen zwischen den Grundstiicken an der Neusser StraRe und den
tieferliegenden Grundstiicken am Wockerather Weg sollten die Versickerungsanlagen
auf den Flachen oberhalb der Béschung in einem Mindestabstand von 6 m zu der Bo-
schung geplant werden, um Wasseraustritte zu vermeiden. Bei einer Versickerung in der
N&ahe der Béschung sind gegebenenfalls bodenmechanische Berechnungen im Hinblick
auf Béschungsbruch vorzusehen.

Da im Plangebiet von einer bereichsweise sehr unterschiedlichen Versickerungsfahigkeit
ausgegangen werden muf, sind im Bebauungsplan keine weitergehenden Versicke-
rungsfestsetzungen getroffen worden.

Neben der Méglichkeit, auf den Grundstiicken selbst die Regenwasserbehandlung durch-

- zufuhren, gilt-ein Anschluss an das vorhandene Kanaltrennsystem als ,ortsnahe Regen-
wasserbeseitigung“. Die unverschmutzten Regenwésser laufen heute und in Zukunft
Uber eine Pumpstation am Wockerather Weg, zum Vorfluter ,Wockerather FlieR“. Die
Regenwésser der neuen offentlichen Verkehrsflaichen im Neubaubereich fur Wohnen
West werden im Trennsystem zum Vorfluter Wockerather FlieR gefilhrt. Der Wohn-
bereich Ost schlieRt aufgrund sehr aufwendiger Trassenfilhrung direkt an den bestehen-
den Mischwasserkanal in der Neusser Strale an. (Auf das Merkblatt des stadtischen Ab-
wasserbetriebes der Stadt Erkelenz ,Zur Versickerung von Niederschlagswasser*, Stand:
September 1998, wird verwiesen.)

Der Kreis Heinsberg und das Staatliche Umweltamt Aachen haben darauf hingewiesen,
dass in Bereichen, in denen Ziegelbruch, Bauschutt, Schotter und Schlacken eingebaut
wurden, eine Regenwasserversickerung unzuldssig ist und Schachtversickerungen aus-
zuschlieen sind.

9. VORLAUFIGE BEURTEILUNG DER BAUGRUNDVERHALTNISSE

Im Plangebiet liegen wechselnde Bodenverhaltnisse vor. Natirlich gelagerte und aufge-
fullte Béden unterschiedlicher Méachtigkeit und Zusammensetzung sind auf allen Grund-
stlicken vorhanden.

Die Festigkeit der Anfillung ist weitgehend unbekannt. Der natiirlich anstehende Boden
(LoBlehm) weist deutlich schwankende Konsistenzen und damit wechselnde Tragfahig-
keiten auf. Die Machtigkeit dieser Schicht ist nicht bekannt.

Eine abschlieBende Beurteilung der Baugrundverhéltnisse unter Beriicksichtigung der
Nutzungsgeschichte der verschiedenen Grundstiicke ist ohne Baugrunderkundungen
nicht méglich. Konkrete Untersuchungsprogramme im Hinblick auf variable Griundungs-
mdglichkeiten einer spateren Wohnbebauung z.B. mit oder ohne Keller, Streifenfunda-
mente oder Plattengriindung mit oder ohne Bodenverbesserung, eventuell Sondergriin-
dungsmafinahmen etc. sind zu erstellen. Fur eine Bestimmung der Tragfahigkeit der ver-
schiedenen méglichen Griindungsbéden ist die Durchfilhrung von Rammsondierungen
nach DIN 4094 unerlasslich. Das Bergamt Diren hat den Hinweis gegeben, dass das
Plangebiet im Bereich der durch bergbauliche MaRnahmen bedingten Grundwasserab-
senkung liegt.
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10.

11.

12.

13.

ERSTBEWERTUNG AUF ALTLASTEN

In den meisten der abgeteuften 24 Rammsondierungen wurden nur unauffallige Fremd-
bestandteile in der Auffillung erbohrt. Organoleptische Auffalligkeiten wurden nicht fest-
gestellt. Dort, wo durch Schlackenanteile ein Verdacht auf erhdhte Schadstoffgehalte
bestand, wurden chemische Untersuchungen durchgefiihrt. Diese ergaben keinerlei Bela-
stungen. Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist somit kein Hinweis auf
erhebliche Schadstoffgehalte bzw. Belastungen gegeben. Gegen eine Nutzung des Be-
bauungsplangebietes durch eine Wohn-/ Mischgebietsbebauung und fiir Gewerbenut-
zung bestehen keine Bedenken.

BODENDENKMALPFLEGE

Ostlich des Plangebietes wurde 1992 eine Ausgrabung im Bereich einer eisenzeitlichen
Siedlung durchgefiihrt, deren Befunde lediglich einen Ausschnitt aus einer gréReren
Siedlung darstellen.

Es ist daher nicht auszuschlielen, dass Reste dieser Siedlungsstelle im Plangebiet ent-
halten sind. Vor Beginn der Bodenbewegung ist das Rheinische Amt fur Bodendenkmal-
pflege, Endenicher Strale 133, 53115 Bonn, zu informieren. Auf die Vorschriften des
Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land NW (Denkmalschutzgesetz
vom 11.03.1980) wird hingewiesen.

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Eine Umlegung ist zur Verwirklichung der Ziele der Planung nicht erforderlich. Es ist be-
absichtigt im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen mit den Eigentimern der siidlich
der Neusser Stralle gelegenen, derzeit noch unbebauten und fiir eine Wohnbebauung
vorgesehenen Grundstticksflachen eine Ubertragung an die Stadt Erkelenz der fiir éffent-
liche Zwecke benétigten Grundstuicksflachen zu regeln.

KOSTEN

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplan entstehen Kosten fir die Erstellung der
ErschlieBungsanlagen in Bereich der siidlich der Neusser StraRen gelegenen, derzeit
noch unbebauten und fir eine Wohnbebauung vorgesehenen Grundstiicksflachen.

Hierzu sollen zwischen den Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke und Tragern der
Wohnbauvorhaben sowie der Stadt Erkelenz ErschlieBungsvertrage zur Regelung der
Kostentragerschaft abgeschlossen werden. Der Stadt Erkelenz entstehen zur Erstellung
der ErschlieBungsanlagen keine Kosten.

Weitere Kosten sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht ersichtlich.

Erkelenz im April 2000
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Anlage 2
Vorschlaglisten zur Gehdlzverwendung

GroBkronige Bdume (l. Wuchsordnung)

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum RofRkastanie
Betula pendula Sandbirke
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde
Quercus robur Stieleiche
Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
Juglans regia Walnuss

Mostbirnen und Mostépfel als Hochstdmme von standorttypischen alten Sorten, z.B.
Gewidirzluiken, Brettacher, Boskoop, Zabergau und Goldparmane

Mittelkronige Bdaume (ll. Wuchsordnung)

Acer campreste Feldahorn

Alnus glutinosa Schwarzerle

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Prunus padus Traubenkirsche
Straucher

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Rhamnus frangula Faulbaum

Salix caprea Salweide

Salix purpurea Purpurweide

Coryllus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Euonymus eurpaea Pfaffenhitchen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Virburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Virburnum lantana Wolliger Schneeball



Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Hecken

Acer campreste
Carpinus betulus
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Buxus sempervirens

Klettergewachse

Celastrus orbiculatus
Clematis vitalba

Parthenocissus tricuspidata

,Veitchii*

Lonicera henryi
Hedera helix

Vitis ciognetiae
Wisteria sinensis
Hydrangea petiolaris

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger Weilldorn
Liguster

Schlehe

Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
Liguster
Buchsbaum

Baumwidrger
Gemeine Waldrebe

Wilder Wein
Immergrines Geilblatt
Efeu

Scharlachwein

Lyzinie
Kletterhortensie
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Fachgutachten zum Bebauungsplan
Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

- Begriindung
- Erstbewertung auf Altlasten
Stand: Oktober 1998

Hydro-Geologisches Ingenieurbiiro Olzem
Malmedyer StralRe 30
52066 Aachen

- Hydrogeologisches Gutachten
zur Regenwasserversickerung
Stand: Oktober 1998

Hydro-Geologisches Ingenieurbiiro Olzem
Malmedyer Stralle 30
52066 Aachen

- Vorlédufige Beurteilung der Baugrundverhiltnisse
Stand: Oktober 1998

Hyers & Partner

Ingenieurbdiro fur Baugrund und Geotechnik
Malmedyer Strale 30

52066 Aachen

- Schallschutzgutachten GA 98/ 239 MO und GA99/ 251 MO
Stand: November 1998 und Juli 1999

Larmkontor GmbH
KaiserstralRe 100
52134 Herzogenrath






