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1.

2.2

2.3

Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt innerhalb des Stadtzentrums der Stadt Erkelenz, im stddstlichen
Teil des Stadtkerns. Das Gebiet grenzt im Stden an den Konrad-Adenauer-Platz (Bus-
bahnhof und Bahnhofvorplatz) und die Anton-Raky-Allee, im Westen an die Kélner Stra-
Be, im Norden an die H.-J.-Gormanns-StraBe und im Osten an die Theodor-Kérner-
StraBe. Im Norden sind die Grundstiicke zwischen Ostpromenade, Kélner StraBe, H.-J.-
Gormanns -StraBe und Schwatte Jraet in den Geltungsbereich einbezogen. Die in den
Geltungsbereich einbezogenen einzelnen Flurstliicke der Flur 45 und 50, Gemarkung Er-
kelenz, sind der Planurkunde zu entnehmen.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von rd. 4,4 ha.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, wird das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Landschaftsplanung
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Bestehendes Planungsrecht und Verordnungen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz (Rechtskraft am 02.09.2001)
wird das Plangebiet als Kerngebiete, Gemischte Bauflachen sowie Wohnbauflachen
(MK, M, W) und Grinflachen dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb des im Flachen-
nutzungsplan raumlich abgegrenzten Siedlungsschwerpunktes (SSP).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. | ,Stadtkern®, Erkelenz-Mitte
(Rechtskraft 03.12.1963) mit seiner 4. (Rechtskraft 05.12.1970), 10. (Rechtskraft
04.07.1981), 14. (Rechtskraft 27.10.1990) und 16. Anderung (Rechtskraft 03.03.1990).
Der Bebauungsplan Nr. | ,Stadtkern® ist mit seinen Anderungen als qualifizierter Bebau-
ungsplan rechtskréftig, bedarf aufgrund seiner geringen Festsetzungstiefe und in Teilen
mangelnder Bestimmtheit jedoch einer ergdnzenden Beurteilung nach § 34 BauGB.

Der Ursprungsplan BBP Nr. | beruht auf einem Durchfiihrungs- und Fluchtlinienplan, die-
ser wurde durch Beschluss des Rates der Stadt Erkelenz im Jahre 1960 férmlich festge-
stellt. Ziel des Ursprungsplanes war es, eine Rechtsgrundlage fiir den bauleitplanerisch
geordneten Wiederaufbau des weitgehend zerstdrten Stadtkernes zu schaffen. Nachdem
das Bundesbaugesetz die rechtlichen Mbglichkeiten er6ffnete, beschloss der Rat der
Stadt Erkelenz 1963 in einem Uberleitungsverfahren den vorliegenden Fluchtlinienplan
als Bebauungsplan. Bis heute wurden die meisten Bereiche des Bebauungsplanes durch
neuere Planungen weitgehend Uberlagert und auBer Kraft gesetzt. Aufgrund der sich mit
der Zeit wandelnden stadtebaulichen Planungs- und Entwicklungsziele wurden ab dem
Jahre 1965 bis heute insgesamt 21 Anderungsverfahren durchgefihrt. Zur Klarstellung
und aus Grinden der Rechtssicherheit hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Wirt-
schaftsférderung daher am 28. August 2007 fr die noch rechtskraftigen Teilbereiche des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. | ,Stadtkern“ das Aufhebungsverfahren
eingeleitet. Mit der Aufhebung des Ursprungsplanes verlieren die unselbststandigen An-
derungen ihre Rechtskraft.

Der Bebauungsplan Nr. | setzt eine gemischte Nutzung mit einer geschlossenen bis zu
dreigeschossigen Bebauung, entlang der Anton-Raky-Allee Wohnnutzung mit einer bis
zu zweigeschossiger Bebauung und innerhalb einer Teilflache im Blockinnenbereich eine
eingeschossige Wohnnutzung fest.

Die 4. Anderung ermdglicht dartber hinaus eine bis zu flinfgeschossige geschlossene
Bebauung in einem festgesetzten Kerngebiet, unter anderem im Bereich der Kodlner
StraBe. Insgesamt ermdglicht die 4. Anderung eine intensivere Nutzung der einzelnen
Grundstticke.

Die 10. Anderung setzt fur den restlichen Teil der Grundstiicke an der Kélner StraBe so-
wie fUr Grundstlicke am Konrad-Adenauer-Platz ein Kerngebiet mit einer bis zu vierge-
schossigen geschlossenen Bebauung fest.
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2.4

2.5

Die 14. Anderung setzt die gemaB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen als allgemein zuldssig und Spiel- und Automatenhallen, sowie Betriebe mit
Sexdarbietungen auBerhalb der abgegrenzten Zonen, als unzuléssig fest.

Mit der 16. Anderung wird fiir ein rickwartiges Grundsttick an der Kélner StraB3e (Flur 50,
Flurstick 169, vormals 107) eine zweigeschossige geschlossene Bebauung in einem
Kerngebiet festgesetzt.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planungen

Ab Mitte der 70er Jahre wurde fir die gesamte Innenstadt eine stadtebauliche Innen-
stadtplanung (Rahmenplanung / Bebauungsplan-Vorentwurf fir den Stadtkern) erstellt.
Grundlage dazu war eine umfassende Bestandsaufnahme und Stadtbildanalyse.

In der Folge wurden bis in die 90er Jahre aus der Innenstadtplanung einige Bebauungs-
plane entwickelt und im Verfahren durchgefiihrt. Neben der Entflechtung der Verkehrs-
fihrung und Neugestaltung der Verkehrsflachen im Stadtkern war es Ziel die Verwal-
tungs- und Dienstleistungsfunktion der Kernstadt unter Bertcksichtigung der Wohnfunk-
tion zu starken und die vorhandenen Versorgungseinrichtungen weiter zu entwickeln. Im
Jahre 2002 wurde der Rahmenplan Sidliche Innenstadt Erkelenz-Mitte mit dem Ziel auf-
gestellt, eine Neuorganisation des Quartierbereiches Bahnhof/Kélner StraBe vorzuberei-
ten. Wesentliche Elemente der Rahmenplanung wurden bereits umgesetzt, wie die Um-
gestaltung 6ffentlicher StraBen- und Platzflachen zur verkehrberuhigten GeschéftsstraBe
bzw. FuBgangerbereich im Bereich Kdlner StraBe/Konrad-Adenauer-Platz zur Starkung
der Kernstadtfunktion. Die Starkung der Wohnfunktion durch behutsame Nachverdich-
tung der Blockinnenbereiche und attraktive Gestaltung 6ffentlicher Griin- und Freiflachen
sind weitere Ziele des Bebauungsplanes Nr. 1/9 ,Kdlner StraBe-Stadtpark”, Erkelenz-
Mitte.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erke-
lenz festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Das Plangebiet liegt in diesem inner-
stadtischen Hauptgeschaftsbereich (Hauptzentrum), das der gesamtstadtischen und
auch stadtlbergreifenden Versorgung dient. Schwerpunkt des Konzeptes ist insbesonde-
re der Erhalt und die Starkung dieses Bereiches. Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept sieht eine Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen durch Zusammenlegung von
Ladenlokalen mit nicht marktgangigen GréBen zur Erlangung gréBerer und zukunftsfahi-
ger Einheiten vor, da die gehauft vorzufindenden kleinen VerkaufsflachengrdéBen haufig
nicht wirtschaftlich betrieben werden kénnen und die Gefahr von Leerstanden droht. Da-
mit berlcksichtigt das Konzept nicht nur die aktuelle Situation, sondern auch zuklnftige
Entwicklungsperspektiven.

Derzeitige Nutzungen und Rahmenbedingungen

Das Plangebiet bietet fur die Kernstadt eines Mittelzentrums eine intakte Mischung an
Handelsbetrieben, Geschéfts- und Biirogebauden, Schank- und Speisewirtschaften, Be-
herbergungsbetrieben sowie an Wohnnutzung, wobei diese in den Obergeschossen U-
berwiegt.

Der Baublock zwischen Ostpromenade / Kélner StraBe / H.-J.-Gormanns-StraBe ist in ei-
ner geschlossenen drei- bis viergeschossigen Bauweise bebaut. Neben dem Postgebau-
de besteht darlGber hinaus eine Nutzung aus Einzelhandel und Dienstleistungen. Die o-
beren Geschosse werden nur in einem von der Ostpromenade erschlossenen Gebaude
wohnbaulich genutzt. Der Block ist vollstandig versiegelt. Dieser Teilbereich des Plange-
bietes unterliegt einer kerngebietstypischen Nutzung (Post, Handel, Dienstleistung).

Die Gebaudezeile entlang der Kélner StraBe und H.-J.-Gormanns-StraBe besteht aus ei-
ner geschlossenen drei- bis fliinfgeschossigen StraBenrandbebauung. Es Uberwiegt eine
innenstadttypische Mischung aus Handel, Infrastruktureinrichtungen und Dienstleis-
tungsgewerbe. Die Nutzung ab dem 1. OG. der Hauptgebaude und anschlieBenden
mehrgeschossigen Anbauten ist Gberwiegend wohnbaulich, die Nutzung eingeschossiger
Anbauten Uberwiegend gewerblich. Die hinteren Grundstlcksbereiche sind entsprechend
ihrer Nutzung (gewerbliche Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten, Stellplatze)
groBflachig versiegelt.
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Einige Flursticke im Blockinnenbereich zwischen der Kélner StraBe und Theodor-
Kérner-StraBe werden durch den ,Parkweg“ und ,Am Stadtpark auch rickwartig er-
schlossen und werden mit ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung genutzt. Die Er-
schlieBung entspricht nicht heutigen Mindestanforderungen, einzelne Flurstlicke liegen
nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen ErschlieBung. Entlang der fuBlaufigen Verbindung
.Parkweg“ zwischen Theodor-Kérner-StraBe und Koélner StraBe besteht sidlich eine
zweigeschossige Wohnbebauung und ein ehemals fir die Produktion genutztes Gebau-
de in geschlossener Bauweise. Die Flurstiicke sind aufgrund der bestehenden Bebauung
und Uberfahrrechten vollstédndig versiegelt.

In der am Konrad-Adenauer-Platz gelegenen, geschlossenen vier- bis flinfgeschossigen
Bebauung besteht eine Nutzung aus Dienstleistungen, Bank, Notaren, Rechtsanwalten
und dem Handel. Die Flursticke sind vollstandig GUberbaut/versiegelt.

Die an der Anton-Raky-Allee gelegene Gebdudezeile ist mit einer zwei- bis dreigeschos-
sigen geschlossenen StraBenrandbebauung bebaut. Die Gebaude und die daran an-
schieBenden Anbauten werden Uberwiegend wohnbaulich genutzt. Die hinteren Grund-
stlicks- und Freiflachen haben teilweise einen hohen Anteil privater Grinflachen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes wird durch den Stadtpark gebildet. Er grenzt an die
Theodor-Kérner-StraBe. In den Anfangen des 20. Jhrdts. war der Park bis 1940 im Pri-
vatbesitz und ging dann in den Besitz der Stadt Erkelenz Uber. Der Park verfligt Gber ei-
nen alten Laubbaum- und Nadelholzbestand. Im stdlichen Teil des Parks ist ein Kinder-
spielplatz angelegt. )

Der Planbereich grenzt an zentrale Einrichtungen des o6ffentlichen Nahverkehrs (OPNV:
Busbahnhof und Bahnhof) und 6ffentliche Einrichtungen (Gericht, Gesundheitsamt, Poli-
zei).

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
Ziel des Bebauungsplanes ist die Starkung und Verbesserung der Versorgungs-,
Dienstleistungs- und Wohnfunktion im Kernstadtbereich, die Sicherung der historischen
Stadtstruktur und Baugestaltung, die Sicherung der Griin- und Freizeitflachen sowie ins-
besondere im Blockinnenbereich die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen
- fir eine angemessene Durchmischung und Starkung von zentrumstypischen Infrastruk-
tureinrichtungen, Gewerbe, Einzelhandel und Wohnen entsprechend der Gebietstypen
innerhalb der mit MK und MI sowie WA festgesetzten Bereiche,
- fir eine Schaffung von gréBeren Geschaftseinheiten im Hauptgeschéaftsbereich (Haupt-
zentrum) des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,
- fr eine Sicherung der Griin- und Freiflachen durch planungsrechtliche Festsetzung der
Grinflachen,
- flr eine angemessene und behutsame Fortsetzung der Nachverdichtung im Blockin-
nenbereich,
- fir eine Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur durch Festsetzung von Verkehrsfla-
chen im Blockinnenbereich sowie zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Bau-
gebieten,
- fir den Erhalt und die Pflege des Stadtbildes durch baugestalterische Festsetzungen.
Als Grundlage der einzelnen Festsetzungen dient die detaillierte Bestandsaufnahme. Die
Festsetzungen zu Art und MafB3 der Nutzung nehmen die darin enthaltenen Informationen
auf und entwickeln diese im Hinblick auf die stadtebaulich gewiinschte Entwicklung wei-
ter.
Neben der Sicherung, Starkung und Entwicklung der vorhandenen Kernstadtfunktionen
im Plangebiet, ist es Ziel die bereits vorhandene Wohnbebauung im Blockinnenbereich
moderat zu entwickeln und damit dem Wohnungsbau im Stadtzentrum Entwicklungspo-
tential zu bieten und eine behutsame Nachverdichtung zu ermdglichen. Die Umsetzung
dieses stadtebaulichen Zieles erfolgt durch Inanspruchnahme von bereits erschlossenen,
bebaubaren und bebauten Flachen entlang der Verkehrsflachen ,Parkweg“ und ,Am
Stadtpark®. Es ist Ziel die Durchmischung von Wohnen und gewerblicher Nutzung der an
den H.-J.-Gormanns-StraBe, Kélner StraBe, Sudpromenade und Anton-Raky-Allee gele-
genen Gebaude zu erhalten.
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Unter Achtung des Entwicklungszieles fiir den Stadtkern ist entlang der Hauptgeschéfts-
straBen ein Kerngebiet festgesetzt. Das Wohnen Uberwiegt in den oberen Geschossen.
Die Sicherung der Wohnnutzung erfolgt, indem in den Kerngebieten auch die Zulassig-
keit von sonstigen Wohnungen im Bereich oberhalb der Erdgeschosszonen gemaB § 7
Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird.

Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption erfolgt unter dem Aspekt der Sicherung der intakten
Standortqualitdt im Bereich der Funktionen Einkaufen, Versorgung, Kultur und Wohnen
und deren Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb des Stadtkernes. Das Plangebiet liegt in
einem Quartier mit Gberwiegend gepflegtem Altbaubestand und intensiver Nutzungs- und
Bebauungsstruktur. Die Festsetzungen berlcksichtigen die rdumliche Darstellung des
Altbaubestandes mit der fir die Innenstadt typischen intensiven Grundsticks- und Ge-
baudenutzung. Die Festsetzungen eréffnen flir Nutzungen im Bereich Handel, Dienstleis-
tung und Gewerbe im Kerngebiet sowie der vorhandenen Wohnnutzung ein moderates
Entwicklungspotential.

Aufgrund der unglnstigen Standortbedingungen fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sowie der nicht angestrebten Nutzungen im Stadtkern (z. B. Tankstellen, Parkhauser,
Gartenbaubetriebe), sind diese nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Wahrung
der vorhandenen Standortqualitdt wird zudem durch den Ausschluss bzw. die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten erzielt. Neben der Starkung der ge-
werblichen Nutzung der Geb&ude im Bereich Handel und Dienstleistungen und die
Schaffung der Mdglichkeit, groBere Verkaufsflicheneinheiten zu realisieren, ist die Si-
cherung der innenstadtischen Wohnfunktion Gegenstand der schriftlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen.

Unter BerUcksichtigung des Bestandes ermdglicht die Planung die Errichtung bis zu drei-
geschossiger Gebaude im Blockinnenbereich (WA), entlang der StraBenrandbebauung
eine drei- bis vier- bzw. vier- bis fliinfgeschossige Bauweise in den Kerngebieten (MK)
sowie eine bis zu dreigeschossige Bebauung in den als Misch- und Allgemeine Wohnge-
biete bezeichneten Bereichen (Ml und WA). Um die gewlinschte zielorientierte Entwick-
lung einzuleiten, erfolgt eine Feindifferenzierung einzelner Nutzungsarten aus besonde-
ren stadtebaulichen Grinden. Erméachtigungsgrundlage ist der § 1 Abs. 5 und 9 BauN-
VO, der eine vertikale und horizontale Gliederung der Art der Nutzung innerhalb des Ge-
bietes ermdglicht.

Die o6ffentliche Grinanlage an der Theodor-Kérner-StraBBe wird in inrer bestehenden Nut-
zung als Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung: Parkanlage und Spielplatz
festgesetzt. Ihre Nutzung bleibt erhalten und wird in ihrer Funktion und Attraktivitat durch
behutsame ErschlieBungsmaBnahmen und randstandige Wohnbebauung gestarkt.

Die bestehende ErschlieBungssituation des ,Parkweges” und ,Am Stadtpark® sind derzeit
als unzureichend anzusehen. Zur Sicherstellung einer den heutigen rechtlichen und
technischen Anspriichen genligenden ErschlieBung wird der Ausbau dieser Wohnwege
als notwendig erachtet. Die hierfir notwendige geringflgige Flacheninanspruchnahme
zum Zwecke der ErschlieBung erfolgt durch Umwandlung unbebauter Grundsticksteilfla-
chen und zu einem sehr geringen Flachenanteil im Bereich 6ffentlicher Grinflachen
(Stadtpark). Die Entnahme beschrankt sich dabei auf ein absolut notwendiges MaB. Eine
Reduzierung des Baumbestandes aufgrund der Planung ist nicht vorgesehen. Der Erhalt
des durch die Planung betroffenen Baumbestandes, soll durch entsprechende bautech-
nische SicherungsmaBnahmen weitestgehend sichergestellt werden.

Aufgrund des beschrénkten Flachenangebotes und um den notwendigen Stellplatzbedarf
zukunftiger Planungen innerhalb des Plangebietes sicherzustellen sind Tiefgaragen zu-
lassig.

Die Verbindung zwischen Theodor-Kérner-StraBe/Stadtpark und Kélner StraBe soll durch
eine attraktive FuBwegeverbindung aufgewertet werden, die Verbindung wird durch ein
Gehrecht sichergestellt.
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4.2

Art der baulichen Nutzung

Kerngebiete (MK, MK 1 - 3)

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zent-
ralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur (§ 7 Abs. 1 BauNVO).
Sie haben zentrale Funktionen und bieten vielfaltige Nutzungen und ein urbanes Angebot
an Gutern und Dienstleitungen fiir die Bewohner der Stadt und die Wohnbevélkerung ei-
nes gréBeren Einzugsbereichs.

Die als Kerngebiet festgesetzten Bereiche liegen im zentralen Geschaftsbereich der
Stadt Erkelenz und weisen kerngebietstypische Nutzungen (Dienstleistungen, Handel,
Infrastruktureinrichtungen) auf. Die festgesetzte Art der Nutzung als Kerngebiet ent-
spricht den stédtebaulichen Zielvorgaben, Entwicklung und Stérkung der Kernstadtfunk-
tion. Gleichzeitig wird dem Leerstand von Ladenlokalen entgegengewirkt und das Ziel
der Schaffung gréBerer Geschéftseinheiten geférdert, da insbesondere groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe — auBer in Sondergebieten — nur in Kerngebieten zuléssig sind.

Die Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels ist nach dem Zentren- und Einzelhandels-
konzept sowohl stadtebaulich gewlinscht wie perspektivisch fir das Plangebiet zu erwar-
ten. Dadurch wird das Hauptgeschéftszentrum in seiner heutigen Ausdehnung erhalten
und durch die gleichzeitige Starkung sichergestellt, dass es auch vor dem Hintergrund
sich wandelnder Anforderungen iiber geniigend Anderungs- und Anpassungsméglichkei-
ten verfugt. )

Aufgrund bereits bestehender Planrechte (4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. |) be-
steht die Festsetzung Kerngebiete (MK) bereits flr die Bereiche entlang der Kdlner Stra-
Be.

Der Ausschluss bestimmter Nutzungsarten bzw. ausnahmsweise zuléssiger Nutzungsar-
ten, sowie die Zuléssigkeit der sonstigen Wohnungen ab dem 1. OG gemaRB § 7 Abs. 2
BauNVO, erfolgt unter Berilicksichtigung des vorhandenen zentrumstypischen Nutzungs-
spektrums und der vorhandenen Wohnnutzung.

Die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zulassigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgara-
gen sowie Tankstellen) sind aufgrund fehlender Standortvoraussetzungen im Plangebiet
sowie aufgrund ihrer baulichen Ausfihrung und den mit dem Betrieb verbundenen ver-
kehrlichen Auswirkungen und Belastungen des Plangebietes gemai § 1 Abs. 5 BauNVO
unzuléssig bzw. gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Zur Sicherung und Stéarkung der Kernstadtfunktionen soll das Eindringen besonderer
Formen der Vergnigungsstatten mit der haufig hiernach folgenden Veranderung des
Geschaftsbesatzes und einhergehenden Standortschwéachung vermieden werden. Zum
Erhalt und zur Sicherung der vorhandenen, ausgewogenen Nutzungen im Bereich des
Einzelhandels und der Dienstleistungen, sind daher die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen Vergnugungsstatten (Spielhallen, Internet-Cafes, Wettbiros, Spiel-
casinos, Sexkinos und Betriebe mit Sexualdarbietungen), sowie die allgemein zul&ssigen
Einzelhandelsbetriebe, die als Verkaufsstatten zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln
(Sexshops) dienen, gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO unzulassig. Die Festsetzungen greifen
die mit der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | ,Stadtkern® getroffenen Regelungen
auf, mit der den Vergnlgungsstatten bestimmte Baugebiete in der Kernstadt zugewiesen
wurden. Als kerngebietstypische Nutzung sind Diskotheken ausnahmsweise zuléssig (§
1 Abs. 9 BauNVO). Der stérungsfreie Betrieb dieser Einrichtung ist im Hinblick auf die
umgebende Nutzungsstruktur (WA und MI) sicherzustellen.

Dem Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung der in der Kernstadt vorhandenen typi-
schen Mischung von Wohnnutzung mit im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen wird durch
die Festsetzung Rechnung getragen, dass im Kerngebiet auch sonstige Wohnungen
geman § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses (ab 1.0G) allgemein zu-
lassig bzw. im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zuldssig sind. Im Sinne der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist die gezielte Zulassung von Wohnnutzung geeignet, die
Belebung der Innenstadt zu stérken und zu férdern, ohne dass dadurch der Kerngebiets-
charakter dieses Gebietes verloren geht, da das Gebiet weiterhin vorwiegend den kern-
gebietstypischen Nutzungen dient. Das Gebiet bleibt Schwerpunkt fir das Wirtschafts-
und Verwaltungsleben, Dienstleistungsbetriebe und Einrichtungen der Kultur.
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Einer ,Verddung“ der Innenstadt wie sie in vielen Stédten zu beobachten ist, wird durch
die teilweise Zulassung der Wohnnutzung wirksam entgegengewirkt.

Mischgebiete (Ml)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 Abs. 1 BauNVO). Die Festsetzung eines Misch-
gebietes verlangt nicht, dass die Hauptnutzungsarten zu genau oder annahernd gleichen
Anteilen vertreten sein missen. Das festgesetzte MI-Gebiet mit seinem typischen Nut-
zungsspektrum liegt im Ubergangsbereich zwischen dem im Westen angrenzenden
Kerngebiet (MK 3) und dem im Osten gelegenen Allgemeinen Wohngebiet (WA 4).
Innerhalb des MI-Gebiets erfolgt eine gleichrangige Nutzung im Bereich des Wohnens
und einer nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzung. Die fur den Block ,Konrad-
Adenauer-Platz/Am Stadtpark® getroffene Festsetzung entspricht damit dem vorhande-
nen und gewtiinschten Nutzungsspektrum (Mischung aus Geschéfts- Blrogebaude, einer
gewerblichen Nutzung und dem Wohnen gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO) und dessen Wei-
terentwicklung. Die nédhere Bestimmung der geman § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nut-
zungen dient dem Erhalt der vorhandenen Mischstruktur in diesem Bereich und dessen
zukunftiger Entwicklung.

Aufgrund der unglnstigen Standortbedingungen fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sowie der nicht angestrebten Nutzung im Stadtkern sind die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 6 und
7 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) geman § 1
Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Der gemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO festgesetzte Ausschluss der gemaB § 6 Abs.
2 Nr. 8 BauNVO im Mischgebiet allgemein, bzw. gemé&B § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Vergnligungsstatten, soll der Tendenz einer Standortschwachung ent-
gegenwirken. Unter Berlcksichtigung der Wohnnutzung sind die allgemein zulassigen
Einzelhandelsbetriebe, die als Verkaufsstatten zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln
(Sexshops) dienen, gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO unzulassig.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. § 4 Abs. 1 BauNVO si-
chert ein hohes MaB an Wohnruhe, der erh6hten Schutzwirdigkeit und -bedurftigkeit ge-
genlber Stérungen durch benachbarte Baugebiete ist angemessen Rechnung zu tragen.
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nutzungen, wie Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und die ausnahmsweise zulédssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 2 und 3 BauNVO) sind zu- und unterge-
ordnete Nutzungsarten. Die Versorgungsklausel gewahrleistet den Schutz der Wohnru-
he. Nichtwohnnutzungen innerhalb Allgemeiner Wohngebiete sind gebietsvertraglich zu
betreiben und haben die entsprechenden Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ (Orientierungswerte flir die stéadtebauliche Planung: WA Tag 55
dB(A), WA Nacht 45 dB(A)) und die Richtwerte der TA Larm und der entsprechenden
Verordnungen zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes einzuhalten.

Die Grundstlcke der allgemeinen Wohngebiete grenzen an Parzellen mit misch- und
kerngebietstypischen Nutzungen. Der Umfang und der Zuschnitt der zur Verfigung ste-
henden bebaubaren Kerngebietsflachen lasst dabei keine Nutzungen erwarten, die einen
Besucherverkehr oder eine sonstige Stérung auslésen kénnten, welche das benachbarte
Wohngebiet unzumutbar beeintrachtigen wirde.

Anlagen die auBerhalb der Grenzen allgemeiner Wohngebiete im Bereich angrenzender
Flursticke und Nutzungstypen betrieben werden, haben in ihrem Immissionsverhalten
den schutzbedurftigeren Gebietstyp (Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet) zu be-
ricksichtigen.

Die gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind Auf-
grund der fir diese Nutzungen ungulnstigen Standortbedingungen und der nicht ange-
strebten Nutzung in den Wohngebieten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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4.3

Die ndrdlich der ErschlieBung ,Parkweg” gelegenen Grundstlicke sind mit einem freiste-
henden eineinhalbgeschossigen Wohngebaude und mit Garagen und Nebenanlagen be-
baut. Die Flurstiicke sind vollstandig versiegelt. Dieser als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzte und mit WA 1 bezeichnete Bereich ist in einer zwei- bis dreigeschossigen ge-
schlossenen Bauweise bebaubar. Ziel ist die behutsame Nachverdichtung und Weiter-
entwicklung des vorhandenen Wohnraumangebotes und Bildung einer raumlich ge-
schlossenen Raumkante zum Stadtpark hin.

Entlang der mit einem Geh- und Leitungsrecht festgesetzten fuBlaufigen Verbindung
,Parkweg“ besteht stdlich eine zweigeschossige Wohnbebauung und ein ehemals fir die
Produktion genutztes Gebaude in geschlossener Bauweise. Der vorhandene Gebaude-
bestand des als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten und mit WA 2 bezeichneten Be-
reiches entstand in den Anféangen des zurtickliegenden 20. Jahrhunderts und diente der
Unterbringung von Werkswohnungen und der Produktion. Die verkehrliche ErschlieBung
der Gebaude erfolgte Uber die riickwartigen Grundstlicksbereiche. Die Grundstiicke sind
vollstandig bebaut oder versiegelt. Ziel der Festsetzung ist die behutsame Nachverdich-
tung und Weiterentwicklung des vorhandenen Wohnraumangebotes unter Bericksichti-
gung heutigen Planungsstandards mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung.

Der innere Blockbereich ,Am Parkweg"“ ist mit bis zu zweigeschossigen Wohngeb&uden
in offener Bauweise bebaut und als Allgemeines Wohngebiet (WA3) festgesetzt. Die
Wohngebdude mit groBzigigem Grundstiickszuschnitt liegen in direkter N&dhe innerstad-
tischer Griin- und Erholungsflachen. Die Grundstiicke haben einen hohen Anteil unver-
siegelter Gartenflachen. Fir dieses Allgemeine Wohngebiet wird eine zwei- bis dreige-
schossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.

Aufgrund der Uberwiegenden Wohnnutzung der Grundstiicke Anton-Raky-Allee mit zwei-
bis dreigeschossiger StraBenrandbebauung wird dieser Bereich als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA 4) mit einer zwei- bis dreigeschossigen geschlossenen Bebauung festge-
setzt.

Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA1-4) entsprechen den stadtebaulichen
Zielvorgaben, Neuordnung der stadtebaulichen Situation flr einen Teilbereich des Blo-
ckinnenraumes sowie die Starkung und Entwicklung der bestehenden Wohnfunktion.

MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse bzw. die Héhe bauli-
cher Anlagen (Traufhéhe/Firsthdhe) bestimmit.

Das Plangebiet war bereits vor dem 01. 08. 1962 Uberwiegend bebaut. Es unterliegt ei-
ner far verdichtete Innenstadtbereiche typischen stadtebaulichen Entwicklungsdynamik.
Die baulichen Anlagen wurden und werden immer wieder erneuert, erweitert, erganzt
oder geandert. Alle Flurstlicke sind Uberbaut und teilweise vollstédndig versiegelt. Die be-
reits vorhandene Bebauung Uberschreitet die von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehenen
Obergrenzen im Plangebiet teilweise deutlich.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO kénnen gemaB § 17 Abs. 3 BauNVO Uber-
schritten werden, wenn stédtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen sowie geman § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die Uberschrei-
tungen durch Umstande ausgeglichen sind, oder durch MaBnahmen ausgeglichen wer-
den, durch die sichergestellt ist, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Aufgrund des besonderen Zuschnitts der im Plangebiet — und insbesondere im mit WA2
bezeichneten Baugebiet — gelegenen Grundstlicke sowie der vorzufindenden Bebauung,
die die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO deutlich Uberschreitet, ist die Erreichung
der stadtebaulichen Ziele nicht unter Einhaltung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO fir alle Grundstiicke méglich. Es ist eine Situation gegeben, die nicht alltaglich
und nicht in beliebiger ortlicher Lage anzutreffen ist, sondern gerade in innerstadtischen
Bereichen (,Altstadt“), deren durch die derzeitige Bebauung zustande gekommene Be-
bauungsdichte nicht auBer Acht gelassen werden kann. Diese stadtebauliche Ausnah-
mesituation flhrt zu einer durch den Bebauungsplan zu I6senden Problematik.
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Die Voraussetzungen fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO
liegen in dem mit WA2 festgesetzten Baugebiet vor. Die mit Aufstellung des Bebauungs-
planes verfolgten stadtebaulichen Ziele wie Starkung der Wohnfunktion in der Kernstadt,
Nachverdichtung i. S. d. § 1a BauGB sowie weitestgehende Berlcksichtigung der vorlie-
genden Bebauungs- und Grundstucksstruktur und Vermeidung von Eingriffen i. S. einer
grundlegenden Grundstlicksneuordnung begriinden die getroffenen Festsetzungen zum
MaB der Nutzung. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse werden nicht beeintrachtigt. Mit den gemaB § 9 BauGB im Bebauungsplan zu-
lassigen Festsetzungen werden die gesundheitlichen Belange berlcksichtigt und sicher-
gestellt, soweit sie durch die Festsetzungsmadglichkeiten des Stadtebaurechts beeinflusst
werden kénnen. Es ist insbesondere ausgeschlossen, dass Belichtung und Besonnung
der an das als WA2 bezeichnete Gebiet angrenzenden Grundstiicke in einer die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geféahrdenden Weise beeintrachtigt wirden. Auch
stellt die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ,Allgemeine Wohngebiete® sicher,
dass die besondere Schutzbedurftigkeit der Wohnbebauung in Bezug auf Immissionen
Berucksichtigung findet.

Ausgleichend zur Uberschreitung der Obergrenze im WA2 wirkt die unmitteloar angren-
zende groBe, der Offentlichkeit und damit gerade auch den Bewohnern des Gebietes auf
Dauer der Erholung und Freizeitgestaltung zur Verfligung stehende Grinflache ,Stadt-
park®, die Lage im zentralen Versorgungsbereich mit allen Einrichtungen der Versorgung,
die glinstige Anbindung an den OPNV und damit verbundene leistungsfahige Verkehrs-
bedienung und die Verbesserung der allgemeinen ErschlieBungssituation fir den indivi-
duellen Kfz-Verkehr im Bereich Parkweg bis an das Baugebiet WA2. Eine Erschlie-
Bungsanlage innerhalb des WA2 ist ohne weitgehende Einschréankung der Bebauung
und nachteilige Auswirkungen nicht maoglich.

Die Uberschreitung der von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze der Grund-
flachenzahl betreffend das Allgemeine Wohngebiet WA2 wird somit durch Umsténde und
MaBnahmen ausgeglichen, die sich in direktem Bezug auf das Plangebiet ergeben oder
vorhanden sind.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Der vorhandene Gebaudebestand der mit WA1 und WA2 festgesetzten Flurstiicke
(Parkweg) entstand in den Anfangen des zurlckliegenden 20. Jahrhunderts.

Die Festsetzung der Obergrenzen der Grund- und Geschossflachenzahl in dem mit All-
gemeines Wohngebiet WA1 festgesetzten Baugebietes (GRZ 0,4/GFZ 1,2) ermdglicht
eine zulassige bauliche Nutzung mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung der heu-
te schon Uberwiegend vollstdndig versiegelten kleinteiligen Flurstiicke. Die Festsetzung
der Grund- und Geschossflachenzahl in dem mit Allgemeines Wohngebiet WA1 festge-
setzten Baugebiet dient der Nachverdichtung von Wohnbaufldchen in der Kernstadt. Die
Uberplanung der mit Allgemeines Wohngebiet WA1 festgesetzten Flachen orientiert sich
an dem Gebaudebestand. Das Baufenster lasst nur eine Ausrichtung nach Norden hin
zu.

Far die als Werkswohnungen errichtete Riegelbebauung und fir das ehemalige Produk-
tionsgebaude in dem als Allgemeines Wohngebiet (WA2) festgesetzten Baugebiet be-
steht ein dringender Sanierungsbedarf. Die energetische und raumliche Nutzung der Ge-
baude entspricht nicht mehr den heutigen Wohnansprichen. Die vorhandenen Wohn-
hauser und auch das ehemalige Produktionsgebaude stehen aufgrund ihrer mangelhaf-
ten Gebaudesubstanz leer. Fir diesen Bereich des Plangebietes besteht ein konkreter
Handlungsbedarf. Die bestehende Nutzung im Planbereich ,Parkweg“ entspricht einem
Wohngebiet mit einer bereits vor 1962 vorhandenen bis zu zweigeschossigen Bebauung.
Das MaB der baulichen Nutzung des Bebauungsbestandes im Bereich der als Allgemei-
ne Wohngebiete (WA2) festgesetzten Grundstiicke liegt erheblich tber den zulassigen
Obergrenzen der BauNVO 1990 fir ein allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 und GFZ 1,2
gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO). Auf den Grundsticken im mit Allgemeines Wohngebiet
WAZ2 bezeichneten Gebiet wird eine GRZ von 1,0 und GFZ von 1,8 erreicht.
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Eine Herabsetzung bis zu den Obergrenzen der BauNVO wirde zu einer erheblichen
Anderung der zulassigen baulichen Nutzung flhren, eine stadtebaulich sinnvolle Planung
ware nicht mdglich.

Auch unter Orientierung an Bebauungsdichten umliegender Gebiete flhrt dies zu einer
erforderlichen Festsetzung einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2. Die Festsetzung
einer GRZ von 0,6 bertcksichtigt dartiber hinaus die Errichtung von baulichen Anlagen
unter der Gelandeoberflache, z. B. als Unterbauung mit Tiefgaragen zur stérungsfreien
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den der Grundstiicken sowie das aus stadte-
baulichen Grinden festgesetzte Gehrecht zur Herstellung einer Verbindung zwischen
Parkweg/Stadtpark mit der Kélner StraBe. Eine fir die Innenstadt gewlinschte intensive
bauliche Nutzung und der Nachweis notwendiger Stellplatze sind auf den kleinteiligen
Grundsticken ebenerdig nicht umzusetzen. Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 beriick-
sichtigt daher die Errichtung von baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache, z. B.
als Unterbauung mit Tiefgaragen zur stérungsfreien Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs innerhalb der Grundstlcke. Die festgesetzte GFZ von 1,2 bei zwei- bis drei Ge-
schossen ermdglicht die Nachverdichtung und Schaffung von Wohnraum.

Die als Allgemeine Wohngebiete mit WA3 festgesetzten Flurstliicke sind mit freistehen-
den, bis zu zweigeschossigen Wohngebauden in offener Bauweise bebaut. Es sind aus-
reichend groBe Grundstlicke vorhanden, das MaB der baulichen Nutzung im Bestand er-
reicht Durchschnittswerte von GRZ 0,2 / GFZ 0,3. Die zulassige GRZ von 0,4 ermdglicht
eine Uber die heutige Grundstlicksnutzung hinausgehende bauliche Ausnutzung der
Flursticke. Die Baufenster orientieren sich an der Stellung der Gebaude auf den einzel-
nen Grundstlicken. Die festgesetzte GFZ 1,2 bei zwei- bis drei Geschossen erméglicht
die Nachverdichtung und die Schaffung von Wohnraum.

Die als Allgemeine Wohngebiete mit WA4 festgesetzten Flurstiicke sind vollstdndig mit
bis zu dreigeschossigen Wohngebauden in geschlossener Bauweise bebaut. Die Ge-
b&ude bilden zur Anton-Raky-Allee hin eine gleichférmige Traufkante. Es sind ausrei-
chend groBe Grundstlicke vorhanden, die eine Nutzung der hinteren Grundstlcksberei-
che als Gartenanlagen erméglichen. Das Baufenster, die festgesetzte Geschossigkeit
und das MaB der Nutzung GRZ 0,4/GFZ 1,2 entsprechen dem Bebauungs- und Nut-
zungsbestand der Grundstiicke mit ausreichenden Entwicklungsmadglichkeiten.

Mischgebiete (MI)

Die mit Ml festgesetzten Flurstliicke sind vollstandig mit bis zu dreigeschossigen Gebau-
den in geschlossener Bauweise bebaut. Die Gebaude bilden zur Anton-Raky-Allee hin
eine gleichférmige Traufkante. Es sind ausreichend groBe Grundstiicke vorhanden. Die
Grundsticke sind intensiv genutzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl und Geschossfla-
chenzahl (GRZ 0,6/GFZ 1,2) entspricht dem Bebauungs- und Nutzungsbestand der
Grundsticke mit ausreichenden Entwicklungsmaéglichkeiten.

Kerngebiete (MK)

Die als Kerngebiete festgesetzten Flurstiicke sind vollstdndig mit drei- bis fiinfgeschossi-
gen Gebauden in geschlossener Bauweise bebaut. Die geschlossene StraBenrandbe-
bauung weist rickwartige teils mehrgeschossige Anbauten und Nebenanlagen auf. Ein
Teil der Grundsticke ist zudem rickwartig erschlossen. Baufenster und Geschossigkeit
orientieren sich am Gebaudebestand und an der vorhandenen Grundstlicksnutzung. Die
an den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO orientierten Festsetzungen der Grundfla-
chenzahl und Geschossflachenzahl (GRZ 1,0/GFZ 3,0) dienen der Bestandssicherung
und der Starkung und Entwicklung der vorhandenen Kernstadtfunktion mit angemesse-
ner Verdichtung.

Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Geschossigkeit und die First- und Traufhdhen der als Kern-, Misch-, und
mit Allgemeines Wohngebiet WA 4 festgesetzten Baugebiete orientieren sich an beste-
henden Raumkanten und Gebaudehdhen.

Das Nebeneinander von Neubebauung und Altbaubestand entlang der geschlossenen
StraBenrandbebauung der Kélner StraBe und der H.-J.-Gormanns-StraBe erzeugt ver-
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4.4

springende Traufkanten. Ziel der Festsetzungen ist es, die bestehenden Gebaudehdhen
zu sichern und NeubaumaBnahmen hierauf abgestimmt einzuflgen.

Dies geschieht mit differenzierten Festsetzungen der Geschossigkeit in Verbindung mit
Traufhéhen (MK Il — IIl Geschosse, TH max. 13,50m/FH max. 18,50m; MK1 IV — V Ge-
schosse, TH max. 16,50m/FH max. 18,50m; MK2 Il — IV Geschosse, TH max.
13,50m/FH max. 18,50m).

Entlang der Anton-Raky-Allee ist eine zwei- bis dreigeschossige Blockrandbebauung
vorhanden, und entlang des Konrad-Adenauer-Platzes ein bis zu flinfgeschossiger Ge-
baudekomplex. Die getroffenen Festsetzungen MK3, IV-V Geschosse, TH max.
14,50m/FH max. 16,50m, Ml Il — lll Geschosse mit TH max. 11,50m/FH max. 14,50m
und die fir WA4 1l — lll Geschosse, TH max. 9,50m/FH max. 13,50m getroffenen Fest-
setzungen berlcksichtigen den Bebauungsbestand.

Die festgesetzte eingeschossige Bebauung im Blockinnenbereich zwischen Kélner Stra-
Be, H.-J.-Gormanns-StraBe und Konrad-Adenauer-Platz beriicksichtigt den vorhandenen
Gebaudebestand der baulichen Anlagen und deren Entwicklungsméglichkeiten im Zu-
sammenhang mit den typischen Nutzungen in den als Kerngebiet (MK) und Mischgebiet
(MI) festgesetzten Bereichen. GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO ist die ausnahmsweise U-
berh6hung der Anzahl zuldssiger Vollgeschosse in den mit ®m | (TH max. 6.50m / FH
max. 8,50m) bezeichneten Bereichen um ein Geschoss auf zwei Geschosse im Einzelfall
als Ausnahme zulassig, wenn das Erdgeschoss gewerblich genutzt wird. Garagenge-
schosse sind gemaB § 21a Abs. 1 BauNVO auf die Zahl der Vollgeschosse nicht anzu-
rechnen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse fiir die vorhandene geschlossene Uberbauung
der Verkehrsflache, Zweckbestimmung FuBweg des als Kerngebiet MK festgesetzten
Baugebietes, wird oberhalb der festgesetzten lichten H6he von min. 3,0m gezahlt.

In den als Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2 und WA3 festgesetzten Baugebieten er-
folgt die Festsetzung der Vollgeschosse als MindestmaB Il und HéchstmaR Il unter Be-
rcksichtigung des Planungszieles einer behutsamen Nachverdichtung des Wohnungs-
baus im Blockinnenbereich. Der bisherige Bebauungsbestand mit einer bis zu zweige-
schossigen Bebauung wird insoweit berlcksichtigt, dass auch eine sukzessive Umset-
zung der Planungsziele bei vertraglicher Hohenentwicklung méglich ist. Eine unzumutba-
re Beeintrachtigung anderer Grundstlcke infolge der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse II-1ll im Allgemeinen Wohngebiet WA2 ist daher ausgeschlossen. Eine maximal
dreigeschossige Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA2 steht nicht in einem Miss-
verhéltnis einer bestehenden bis zweigeschossigen Nachbarbebauung im Allgemeinen
Wohngebiet WA3 und beeintrachtigt diese nicht wesentlich. Die Festsetzungen zur Ge-
schossigkeit sind aufgrund der in der Kernstadt angestrebten Verdichtung gerechtfertigt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen

Bauweise

Die gemaB § 22 Abs. 3 BauNVO in einer geschlossenen Bauweise (g) und i. V. mit einer
Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO) klar festgesetzten Raumkanten der einzelnen Blcke er-
geben sich aus dem vorhandenen geschlossenen und gleichférmig an den 6ffentlichen
Verkehrsflachen anschlieBenden Gebaudekanten/StraBenrandbebauung. Die festgesetz-
te geschlossene Bauweise (g) der mit MK, Ml und WA4 festgesetzten Gebiete dient der
Sicherung des StraBenbildes und der geschlossenen Raumkanten. Sie wirken zwingend
auf die Errichtung der Gebaudefronten als eine geschlossene raumbildende Bauflucht. In
den mit WAS festgesetzten Gebieten wird eine offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt, dies entspricht dem Ziel einer aufgelockerten Bebauung im Blo-
ckinnenbereich. Aus Griinden einer groBtmdglichen Flexibilitat in der Bebauung wird in
den mit WA1 und WA2 festgesetzten Gebieten auf die Festsetzung einer Bauweise ver-
zichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baulinien
nach § 23 Abs. 2 BauNVO und Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.
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4.5

4.6

Der Uberwiegende Flachenanteil innerhalb der tUberbaubaren Bauflachen ist bereits mit
Haupt- und Nebenanlagen, Garagen oder durch Zufahrten / Stellplatzflachen genutzt und
versiegelt. Die festgesetzten Baufenster ermdglichen eine optimale bauliche Nutzung der
einzelnen Nutzungstypen, eine individuelle Gestaltung und bieten ausreichenden Ent-
wicklungsspielraum.

Die Uberbaubarkeit der unbebauten Flurstlicke 75 (teilweise) und 141, Flur 50, Gemar-
kung Erkelenz und die Uberplanung bis jetzt noch nicht bebaubarer Grundstiicksbereiche
ermdglicht eine Nachverdichtung innerhalb des Stadtkerns.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen der rickwartigen, tiefen Grundstu-
cke an der Kélner StraBe, H.-J.-Gormanns-StraBe und Konrad-Adenauer-Platz, des Blo-
ckinnenraumes, bericksichtigen die bestehende Uberbauung und eréffnen weitergehen-
de Nutzungsmaéglichkeiten in den Kerngebieten.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstlcksflachen bieten ein ausreichend groBes
raumliches Potential fir die weitere Entwicklung sowie Bestandssicherung und Erneue-
rung vorhandener gewerblicher Nutzungen sowie wohnbaulicher Nutzungen innerhalb
des Stadtkernes.

Baulinien werden in den Kerngebieten und dem Mischgebiet entlang bestehender Stra-
Benflhrungen zum Erhalt der historischen Baufluchten festgesetzt. In dem mit WA2 fest-
gesetzten Baugebiet wird zur Erzielung einer Raumkante entlang der Wegeverbindung
eine Baulinie festgesetzt. In den Gbrigen Bereichen, in denen vergleichbare Bedingungen
nicht vorliegen, erfolgt die Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch
Baugrenzen um eine groBtmdgliche Variabilitat der Bebauung zu erméglichen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der offentliche Stellplatzbedarf innerhalb des Stadtkernes wird Uberwiegend im 6ffentli-
chen Verkehrsraum sowie Uber Stellplatzanlagen/Parkhduser gedeckt. Dazu stehen in
der Umgebung des Plangebietes 6ffentliche Stell- und Parkplatze zur Verfigung (Stell-
platze an der Kolner StraBe, der H.-J.-Gormanns-StraBe, der Theodor-Kérner-StraBe,
der Anton-Raky-Allee, Konrad-Adenauer-Platz und o&ffentliche Parkflachen im Bereich
des Bahnhofes und des Heinrich-dJansen-Weges, Parkhaus in der H.-J.-Gormanns-
StraBe). Sie sind auf kurzem Wege (Radius bis 200m) erreichbar. Bei Umnutzung beste-
hender Geb&ude und NeubaumaBnahmen ist ein entsprechender Nachweis zur Deckung
des notwendigen Stellplatzbedarfes zu flhren. Unter Berlcksichtigung des begrenzten
Flachenangebotes auf den innerstédtischen Grundstliicken und zur Sicherung der Pla-
nungsziele sind Garagen, Carports, Stellplatze, Zufahrten und Tiefgaragen im gesamten
Planbereich allgemein zul&ssig.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist eingebettet in das historische ErschlieBungs- und Platzsystem der In-
nenstadt. Die Gestaltung der das Gebiet erschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen er-
folgte und erfolgt entsprechend den jeweiligen ErschlieBungs- und Gestaltungsanforde-
rungen.

So beruht der in den 70er Jahren erfolgte Ausbau der Theodor-Kérner-StraBe auf der
Notwendigkeit einer Anpassung an die Verkehrsfunktion und der Schaffung von Park-
platzen. Die in den 80er Jahren durchgefihrten MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesse-
rung und Entflechtung der innerstadtischen Verkehrsstrome erfolgte anhand der Umwid-
mung der Kdlner StraBe in eine EinbahnstraBe, und der Verlagerung der Verkehrsfih-
rung im Bereich der unteren Kdlner StraBe (Bahnibergang), sowie in den Folgejahren
der Abbindung des Durchgangsverkehres im Teilstlick zwischen H.-J.-Gormanns-StraBe
und Ostpromenade (dieses Teilstlick der Kdlner StraBe ist nur durch den OPNV befahr-
bar).

Ende der 90er Jahre erfolgte die Verkehrsberuhigung und Umgestaltung des im Plange-
biet gelegenen Abschnittes der H.-J.-Gormanns-StraBe, der Kdélner StraBe, der Ostpro-
menade und in 2006 der Um- und Ausbau des Konrad-Adenauer-Platzes und des von
dort erschlossenen Busbahnhofs. Durch die Entflechtung des ErschlieBungssystems und
den Rickbau der StraBen wurden eine Verkehrsberuhigung und eine Verlagerung des
durch die Kélner StraBe gehenden Hauptverkehrsflusses erzielt. Gleichzeitig wurde da-
mit auch die Innenstadt vom Durchgangsverkehr entlastet.
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4.7

4.8

Die Nutzung der Grundstiicke ruft Quell- und Zielverkehre in einem fir die unterschiedli-
chen Nutzungstypen hinnehmbaren Umfang hervor.

Die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich Parkweg und Stadtpark die-
nen der Sicherung der ErschlieBung und Andienung der Grundstliicke und deren Nut-
zung.

Die Festsetzung o6ffentliche Verkehrsflache im Bereich Parkweg, auch der bisher nicht an
eine offentliche ErschlieBung angebundenen Flurstiicke 84, 92 und 93 der Flur 50, dient
der Herstellung einer gesicherten o6ffentlichen ErschlieBung, die auch abschnittweise im
Zuge einer Inanspruchnahme der eréffneten Baurechte durchfihrbar ist. Im Bereich der
Flursticke 84, 92 und 93 sowie 45, 44, 43, 75 und 30 der Flur 50 ist die Festsetzung
,Verkehrsflache* so festgelegt, dass bestehende Gebdude hiervon nicht betroffen sind
und die Mindestanforderungen an eine ausreichende Offentliche ErschlieBung noch ein-
gehalten werden.

Die FuBwegeverbindung zwischen Theodor-Kérner-StraBe/Stadtpark und Kélner StraBe
wird mit der Festsetzung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBgangerbe-
reich“ in den Teilflachen der Flurstlicke 103, 104, 106 und 154 der Flur 50 gesichert, die
Verkehrsflache ist im MK im vorderen Baufenster an der Kélner StraBe tberbaubar (lich-
te H6he mind. 3,0m).

Grinflachen

Im Osten des Plangebietes ist eine 6ffentliche groBflachige Parkanlage mit umfangrei-
chem altem Baumbestand vorhanden. Die Parkanlage wird aufgrund der zentralen Lage
im Stadtgebiet durch die Birger und Anlieger gut angenommen und fir Aufenthalts- und
Erholungszwecke genutzt. Die Nutzung und die Flachen bleiben in ihrem Bestand erhal-
ten. Dieser Bereich des Plangebietes wird als Offentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage“ und ,Spielplatz“ festgesetzt. Sie wird nachhaltig gepflegt und in-
stand gehalten, um auch zuklnftig als hochwertiger Freizeitbereich flr die Erholung er-
halten zu bleiben.

Baugestalterische Festsetzungen

Im Stadtkern treffen Alt- und NeubaumaBnahmen sowie unterschiedliche Nutzungsstruk-
turen zusammen. Aufgabe und Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es,
zwischen einer zeitgemaBen Architektur und Sanierungs- oder ErweiterungsmaBnahmen
der bestehenden und geplanten Bausubstanz, sowie dem Uberlieferten Stadtbild und der
Gebaudegestaltung in der historischen Kernstadt zu vermitteln. Die Festsetzungen als
Gestaltungssatzung erfolgen geman § 86 Landesbauordnung (BauO NRW).

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen berilcksichtigen dabei die Ziele der Stadt-
bildpflege. Die baugestalterischen Festsetzungen dienen dem Erhalt und der Entwicklung
einer nachhaltigen Baukultur (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB). Die gestalterischen Festsetzun-
gen ermoglichen anhand ihrer Vorgaben die zeitgemaBe bauliche Ausgestaltung der
Fassaden- und Dachflachen.

Die 0. a. Ziele werden umgesetzt, indem

e in den mit MK2, Ml und WA4 bezeichneten Gebieten nur allseitig gleich geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von 30-47° zuldssig sind, die Festsetzung der
Hauptfirstrichtung, der Ausschluss von Dachgauben in der 2. Dachebene und die
Anordnung von Dachgauben in einer Ebene erfolgt, um ein stimmiges Gesamtbild
der Dachlandschaft der StraBenrandbebauung zu vermitteln,

e die Breite einzelner Dachgauben maximal 3,00m und die Gesamtbreite der Dach-
aufbauten durch Dachgauben insgesamt maximal 50% der jeweiligen Gebaude-
breite nicht Uberschreiten darf, um einen entsprechend hohen Anteil an geschlos-
senen Dachflachen zu erhalten, aber auch um den Ausbau vorhandener noch
nicht genutzter Dachgeschosse zu erméglichen,

e der Abstand des héchsten Punktes einer Gaube mindestens 1,50m unterhalb des
Firstpunktes verlauft bzw. ein Abstand von mind. 1,50m zwischen den Dachgau-
ben und/oder Dachaufbauten einzuhalten ist, um ein gleichférmiges Gesamtbild
der Dachaufbauten und einen sichtbaren Dachflachenanteil des Hauptdaches zu
erhalten,
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e die Breite sich aus der Fassade entwickelnder Dachaufbauten (Zwerchgiebel,
Zwerchhauser und Erker) mit maximal 5,00m Breite festgesetzt wird und die Ge-
samtbreite der Dachaufbauten untergeordneter Bauteile maximal 50% der jeweili-
ge Gebaudebreite nicht Uberschreiten darf um einen entsprechend hohen Anteil
an geschlossenen Dachflachen zu erhalten,

e der Abstand zwischen den untergeordneten Bauteilen untereinander und der Ab-
stand der untergeordneten Bauteile zu den Giebelseiten mit mindestens 1,50m
einzuhalten ist, um ein GleichmaB im Fassadenbild zu erlangen und eine homo-
gene Fassadenfront zu erhalten,

e der Dachlberstand der Traufe der mit MK und MI bezeichneten Bereiche den Be-
stand aufnimmt und auf maximal 0,30m (incl. Regenrinne) beschréankt ist um eine
gleichméaBige Raumkante zu erhalten,

e der Dachuberstand der Traufe der mit WA1-3 bezeichneten Bereiche einen
Dachiiberstand von maximal bis zu 1,00 m (incl. Regenrinne) im Traufenbereich
und eine Uberkragung bis zu 0,50m am Ortgang zuldsst und damit den Geb&u-
debestand aufnimmt,

e aus der Fassade heraustretende untergeordnete Bauteile (Zwerchgiebel,
Zwerchhauser und Erker) und Dachgauben auf Dachern mit Dachneigungen von
unter 35° unzul&ssig sind, um die Dachaufbauten gleichférmig zu dimensionieren,

e die Dacheindeckung in Material, Form und Farbe einheitlich erfolgen soll, um ein
einheitliches Gesamtbild zu erhalten,

e Dacheindeckungsmaterialien, mit Ausnahme der mit =l bezeichneten Bereiche,
auf die Verwendung von schwarz bis anthrazitfarbenen, bzw. roten bis dunkel-
braunen Dachbausteinen beschréankt sind, um ein einheitliches Gesamtbild zu er-
halten,

e die Verwendung von glasierten und stark glanzenden Materialien zur Dacheinde-
ckung unzuldssig ist, um ein an den Bestand angepasstes Gesamtbild der Stra-
Benrandbebauung zu erhalten,

e abweichend davon die Verwendung von Zink- bzw. Kupferblechen als Dachein-
deckungsmaterial untergeordneter Bauteile ausnahmsweise zulassig ist, wenn es
sich in das Gesamtbild einfligt,

e sich das Fassadenmaterial, mit Ausnahme der mit »| bezeichneten Bereiche, auf
die Verwendung von zulassigerweise rotem bis rotbraunen Klinker- und Ziegel-
mauerwerk, weifl geschlammtem Klinker- und Ziegelmauerwerk im Format 2 DF
sowie der Verwendung von Putz beschrénkt, um ein gleichférmiges Fassadenbild
der StraBenrandbebauung zu erhalten,

e abweichend davon die Verwendung von Fassadenmaterialien in Form von Glas,
Stahl, Holz, Kunststoffen, Marmor und keramischen Materialien ausnahmsweise
zulassig ist.

Unter Berticksichtigung der exponierten Lage des Plangebietes im Stadtkern (Bahnhofs-
vorplatz, HauptgeschéftsstraBe) und der Durchmischung der unterschiedlichen Gebiets-
typen (MK, MI, WA) qilt insbesondere in Bezug auf die stadtraumliche Wirkung der Stra-
Benrandbebauung, dass Werbeanlagen in ihrer Art und Ausfihrung nur eingeschrankt
zuldssig sind. Die Reglementierung soll einer visuellen , Trading-Down-Entwicklung®, d.h.
einer als stérend empfundenen Werbung entgegenwirken. Im einsehbaren StraBenraum
ist eine umfangreiche Anzahl von Werbeanlagen bereits vorhanden. Die reglementieren-
den Festsetzungen entsprechen dem in 2002 verdffentlichten Ergebnis des Rahmenpla-
nes fur diesen Bereich der Innenstadt. Indem insgesamt eine Reduzierung von Werbean-
lagen auf ein vertragliches MaB erfolgt, ist die Mdglichkeit gegeben, eine Harmonisierung
des Gesamteindruckes zu erhalten/zu entwickeln. Unter Berlcksichtigung der Ziele der
Stadtbildpflege ist der Betrieb von mechanischen und digitalen Werbeanlagen ausge-
schlossen. Der Ausschluss dieser Anlagen erfolgt, da diese Art der Werbeanlagen immer
auch eine Uber ein vertragliches MaB hinausgehende flachenhafte GréBe und einen ex-
ponierten Standort erfordern. Ziel ist es, die Werbeanlagen in Umfang und Ausfihrung
der kleinteiligen Bebauung anzupassen.
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5.1

5.2

Die 0. a. Ziele werden umgesetzt, indem

e der Standort, die Ausfiihrung und die Flache von Werbeanlagen auf der Fassade
festgesetzt wird (nicht héher als die niedrigste Fensterbristung des 1. Oberge-
schosses, nicht héher als 1,00m tber Oberkante FuBboden des 1. Obergeschos-
ses, nicht mehr als 0,80m aus der Fassade hervortretend),

e der Ausschluss von mit wechselndem Licht (z. B. Werbeanlagen mit Phasen-
schaltungen oder laufendem Licht) oder mechanisch (Prismen, umlaufende Wer-
bebander) betriebener Anlagen erfolgt,

e der Ausschluss digitaler Werbeanlagen (z. B. Beamer) oder Diaprojektoren an
Fassaden erfolgt,

e innerhalb von Fensteréffnungen betriebene mechanische oder digital erzeugte
Lichtbildwerbeanlagen unzulassig sind,

e Werbeanlagen auf Dachflachen bzw. Werbeanlagen an Gebaudeflachen die sich
nicht an einer der &ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Seite befinden, aus-
geschlossen werden.

VerkehrserschlieBung

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen und eingebettet in das historische ErschlieBungs- und
Platzsystem der Innenstadt. Das Plangebiet ist Uber die Kélner StraBe, Anton-Raky-
Allee, Theodor-Kérner-StraBe und H.-J.-Gormanns-StraBe erschlossen. Die Gestaltung
der das Gebiet erschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgte und erfolgt entspre-
chend den jeweiligen ErschlieBungs- und Gestaltungsanforderungen.

Im Rahmen der in den 80er Jahren durchgefihrten MaBnahmen zur Wohnumfeldverbes-
serung und Entflechtung der innerstadtischen Verkehrsstrome und den Rickbau der
StraBen wurden eine Verkehrsberuhigung und eine Verlagerung des Verkehrsflusses
heraus aus dem Stadtkern erreicht.

Aufgrund der Entflechtung des ErschlieBungssystems und dem Ruckbau der StraBen
wurde die Innenstadt vom Durchgangsverkehr entlastet.

Die Art der Nutzung der offentlichen Verkehrsflachen entspricht den Zielen des Ver-
kehrsentwicklungsplanes. Sie entsprechen den heutigen technischen und stadtebaulich
gewlnschten Vorgaben und sind als abgeschlossen zu werten, dariiber hinausgehende
Anderungen der auBeren ErschlieBung sind nicht vorgesehen.

ErschlieBung innerhalb des Plangebietes

Um dem heutigen Standard fir ErschlieBungsflachen nachzukommen und eine 6ffentli-
che ErschlieBung zu sichern, sieht die Planung den Ausbau der Verkehrsflachen ,Am
Stadtpark” und ,Parkweg” vor. Zum Ausbau der 6ffentlichen ErschlieBung im nérdlichen
Bereich des Parkweges und der 6ffentlichen ErschlieBung der nérdlichen Flursticke ,Am
Stadtpark” ist die Entnahme eines geringen Flachenanteiles (ca. 95 m?) o&ffentlicher
Granflachen unumgénglich, bisher wohnbaulich genutzte Grundsticksteilflachen werden
im Zuge der Neuordnung der ErschlieBung der Parkanlage zugeschlagen. Die geplante
Verbreiterung und Fortfihrung der ErschlieBung im Bereich der stdlichen Flurstiicke ,Am
Stadtpark” erfolgt unter Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen. Dies dient der
zukinftigen Sicherung der Planungsziele und ist auf ein Mindestmaf beschrankt.

Die Realisierung der ErschlieBungsmaBnahmen kann auch abschnittweise im Zuge einer
Inanspruchnahme der eréffneten Baurechte durchgefihrt werden. Mit den ergéanzenden
ErschlieBungsmaBnahmen wird auch das Planungsziel einer behutsamen Nachverdich-
tung berucksichtigt.

Die teilweise vorhandene rlckwartige ErschlieBung von Grundstiicken an der Kdlner
StraBe durch die stdliche Verkehrsflache ,Am Stadtpark®, bleibt weiterhin mdglich und
wird infolge der Verkehrsflachenfestsetzung verbessert.

Geh- und Leitungsrechte
Die mit GLr bezeichneten Flachen dienen der Sicherung der FuBwegeverbindung zwi-
schen der Theodor-Kérner-StraBe und der Kdlner StraBe und sind mit einem Geh- und
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5.3

54

5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

Leitungsrecht zugunsten der fuBlaufigen Nutzung durch die Allgemeinheit sowie der Ver-
legung und der Instandhaltung unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen durch die
Stadt Erkelenz und die értlichen Versorgungstrager zu belasten.

FuB-/Radwege

Fir die im Gebiet liegenden StraBen ist die Nutzung durch FuBgénger und die Befahr-
barkeit fur Radfahrer grundsatzlich zulassig. Eine Anderung der Verkehrsfihrung oder
Nutzung ist nicht vorgesehen.

Die stadtebauliche bedeutsame FuBwegeverbindung zwischen Theodor-Kérner-
StraBe/Stadtpark und Kdlner StraBe wird mit der Festsetzung einer Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich® sowie dem festgesetzten ,Gehrecht* gesi-
chert, eine Aufwertung und attraktive Gestaltung ist beabsichtigt.

Ruhender Verkehr
Notwendige Flachen zum Kurzzeit- und Dauerparken sind in direkter Nahe des Plange-
bietes und den 6ffentlichen Verkehrsflachen im ausreichenden MaBe vorhanden.

OPNV

Innerhalb des Plangebietes sind keine OPNV Haltestellen vorhanden oder vorgesehen.
Die nachsten Haltestellen liegen in direkter Nahe und einem fuBlaufig erreichbaren Radi-
us von max. 300m (Bus- und Bahnhof).

Ver- und Entsorgung
Das Gebiet ist vollstandig erschlossen.

Strom, Gas, Wasser
Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom ist durch vorhandene Versor-
gungsleitungen gewahrleistet.

Telekommunikation

Telekommunikationsleitungen sind innerhalb des Planbereiches bereits vorhanden. Den
Anschluss an das vorhandene Telekommunikationssystem stellen die dafir zustandigen
Versorgungstrager sicher.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist durch das vorhandene Abfallentsorgungssystem sichergestellt.

Abwasser-, Niederschlagswasserbeseitigung

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Kanalnetz der Stadt Erke-
lenz (Mischsystem). Im Zuge des Ausbaues der Verkehrsflache ,Parkweg” ist eine Er-
neuerung des Mischwasserkanals vorgesehen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Verrieselung des anfallenden Oberflachenwassers gemaB § 51a Landeswasserge-
setz (LWG NW) innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der vorhandenen intensiven
baulichen Nutzung der Grundstiicke und des hohen Anteiles versiegelter Flachen nicht
maoglich. Das ortsnahe Einleiten des Niederschlagswassers in ein offenes Gewasser ist
aufgrund fehlender Oberflachengewasser ausgeschlossen. Das anfallende Oberflachen-
wasser wird Uber den vorhandenen Mischwasserkanal abgeleitet. Eine Beschleunigung
und VergrdoBerung des Wasserabflusses gegentiber dem derzeitigen Zustand ist durch
die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen nicht zu erwarten.
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7.

7.1

7.2

Umweltbelange

Umweltvertraglichkeitsprifung

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung werden keine nachteiligen Umwelteinwirkun-
gen ausgeldst. Innerhalb des Plangebietes sind gemaB dem Gesetz Uber die Umweltprii-
fung (UVPG) keine Vorhaben zuldssig, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman
UVPG bedirfen. Die Kriterien zur Erforderlichkeit einer Vorpriifung sind durch die Unter-
schreitung der in der Anlage 1 zum UVPG Nr. 18 angegebenen Schwellen- und Prifwer-
te nicht erfllt. Eine Umweltvertréglichkeitsprifung der vorliegenden Bauleitplanung ist
nach Prufung der gesetzlichen Vorgaben nicht erforderlich.

Umweltbericht

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahren eine Um-
weltprifung (UP) durchgefiihrt in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt und be-
wertet werden, die Ergebnisse flieBen in den Umweltbericht ein, der als Teil 2 dieser Be-
griindung beigefugt ist. Der Umweltbericht ist geman § 2a BauGB Bestandteil dieses Be-
bauungsplanes. Er fasst die Aussagen aller umweltrelevanten Eingriffe und Auswirkun-
gen, sowie ggf. geplante Kompensations- und MinderungsmafBnahmen zusammen. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB zu berick-
sichtigen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist in einem fir die Gebietstypik zu erwartendem Umfang im Bereich
StraBenverkehrslarm vorbelastet. Gleichzeitig sind Immissionen des im Slden gelege-
nen Bus- und Bahnhofes (OPNV) vorhanden. Die Emissionsbelastung, die durch den Be-
trieb der Gleisanlagen hervorgerufen werden, wurden in dem zum Bebauungsplan Nr. XI
,Freiheitsplatz-Bahnunterfihrung®, (Rechtskraft 19.03.1988) vorgelegten Gutachten be-
reits betrachtet und bewertet. Dabei wurden aktive und passive SchallschutzmaBnahmen
entlang der betroffenen Grundstliicke aufgrund des Bahnverkehres als nicht notwendig
erachtet.

Derzeit sind keine immissionsrechtlichen Probleme, die durch Verkehrslarm oder ge-
werblich bedingten Larm hervorgerufen werden und auf das Gebiet einwirken, bekannt.
Ebenso sind bei innerhalb des Plangebietes vorschriftsméaBig betriebenen Anlagen keine
Larmbelastigungen, die Uber das der Nutzungstypik entsprechend zuldssige MaB hi-
nausgehen, zu erwarten. Grundsatzlich haben innerhalb und auBerhalb des Gebietes be-
triebene technische Anlagen und Betriebe die zuldssigen Grenzwerte einzuhalten. Die
angrenzenden Gebietstypen sind dabei mit in die Bewertung einzubeziehen. Eine Zu-
nahme von Verkehrslarm nach Umsetzung méglicher BaumaBnahmen ist nicht zu erwar-
ten. Durchgangsverkehre kénnen durch die festgesetzte Verkehrsfihrung ausgeschlos-
sen werden. LarmschutzmaBnahmen werden als nicht erforderlich angesehen.

Schutz von Natur und Landschaft

Fur die Uberplanung von Flachen in denen Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren, besteht gemaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
keine Ausgleichspflicht. GemaB § 21 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fin-
den die §§ 18 — 20 BNatSchG keine Anwendung.

Offentliche Grinflachen

Die im Plangebiet vorhandenen 6ffentlichen Grinflachen werden in ihrem Bestand gesi-
chert. Der Erhalt des durch die Planung der inneren ErschlieBung tangierten Baumbe-
standes soll durch bautechnische SicherungsmaBnahmen weitestgehend gewahrleistet
werden. Zum Schutz des Baumbestandes im Bereich der ErschlieBungsflachen werden
Wourzelschutzbriicken in einem ausreichend groBem MaBe vorgesehen.

Private Griinflachen

Die privaten Grinflachen sind wegen ihrer intensiven Nutzung und der Art des Bewuch-
ses weder flr das Gebiet selbst, noch fir angrenzende Quartiere von nennenswerter 6-
kologischer Bedeutung.
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7.3

7.4

7.5

Grundwassersituation / Wasserschutzgebiet

Das Gelande liegt bei ca. 99 m . NHN. Fir den Planbereich gibt der Erft-Verband im
Grundwassergleichenplan 1. Grundwasserstockwerk (Stand Oktober 2007) GwGleichen
67 m NHN an.

Eine Gefahrdung durch hoch stehendes Grund- oder Schichtwasser ist fur das Plange-
biet nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch Braunkohlentagebau bedingter Grundwasser-
beeinflussung. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreiten-
den Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam blei-
ben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstédnde im Planungsgebiet in den
nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach
Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederanstieg
zu erwarten.

Das Plangebiet liegt nérdlich teilweise im Bereich der festgesetzten Wasserschutzzone
[lIB bzw. der festgesetzten Wasserschutzzone IlIA des Wasserschutzgebietes Wegberg-
Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath. Zum Schutz des Grundwassers vor Schadstoffen
sind die in der WasserschutzgebietsVO vom 01.09.1989 angefiihrten Auflagen zu beach-
ten.

Bodenschutz

Durch die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen und die nach planungsrechtlichen
MaBgaben umsetzbare Nachverdichtung bereits bebauter Flachen, wird dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs.2 BauGB Rechnung getragen, da eine
Inanspruchnahme noch unversiegelter Flachen oder Flachen im AuBenbereich fir die
Schaffung von Wohnraum nicht in Anspruch genommen werden massen.

Bodenbelastungen/Altlasten

Im Plangebiet besteht seit der stéadtebaulichen Entwicklung dieses Teiles der Erkelenzer
Innenstadt eine wechselnde gewerbliche Nutzung einzelner Geb&ude- und Grundstiick-
flachen. Nach § 7 Landesbodenschutzgesetz flihren die Kreise Erhebungen Uber altlas-
tenverdachtige Flachen und Altlasten durch und fihren nach § 8 Landesbodenschutzge-
setz ein Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten. Die in dem Kataster
enthaltenen Daten sind in der Bauleitplanung zu bericksichtigen (,Bertcksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Genehmigungsverfahren (Altlastenerlass)“, Runderlass d. Ministeriums fir Stadtebau
und Wohnen, Kultur und Sport-Verbraucherschutz- 1V-5-584.10/IV-6-3.6-21 vom
14.03.2005). Zum Zeitpunkt der Planaufstellung sind keine bestehenden Betriebe be-
kannt, die umweltbelastende Stoffe verarbeiten oder produzieren. Die Untere Boden-
schutzbehdrde des Kreises Heinsberg fihrt nur das Flurstick 97, Flur 50, Gemarkung
Erkelenz als Altlast-Verdachtsflache auf. Begrindet wird dies durch die friilhere Nutzung
des Flurstliickes. Das Flurstlck ist vollstandig versiegelt, das Geb&ude unterliegt zum
Zeitpunkt der Planaufstellung keiner Nutzung. Daher wird kein Konflikt mit der derzeitigen
Situation durch die Untere Bodenschutzbehérde gesehen. Es ist darauf hinzuweisen,
dass fur den Fall einer Umnutzung des Flurstickes 97, der Altstandort in Abstimmung mit
der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Heinsberg in Bezug auf Altlasten zu un-
tersuchen (Gefahrdungsabschéatzung) und ggf. zu behandeln ist.

Auf dem Flurstuck 80 der Flur 50, Gemarkung Erkelenz, wurde laut Erfassung der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde des Kreises Heinsberg ein Betrieb der Kunststoffverarbeitung
und ein Kfz-Handel betrieben, das gesamte AuBengelande ist versiegelt und es sind kei-
ne Anzeichen von Bodenbelastungen zu erkennen, eine Ubernahme in das Altlast-
Verdachtsflachenkataster ist zurzeit nicht vorhersehbar.

Auf den Flursticken 103 und 104 der Flur 50, Gemarkung Erkelenz, wurde laut Erfas-
sung der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Heinsberg ein Betrieb der Kfz-
Reparatur betrieben, aufgrund der Erkenntnisse Uber einen Neubau und umfangreichen
Erdbewegungen ist eine Ubernahme in das Altlast-Verdachtsflachenkataster nicht erfor-
derlich.
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7.6

10.

11.

Kampfmittelfunde

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. Das Plangebiet ist Gberwiegend
bebaut. Eine Begehung und Analyse durch den KampfmittelrAumdienst wurde aufgrund
der vorhandenen intensiven baulichen Nutzung der Grundstiicke als nicht erforderlich er-
achtet. Eine Gewahr daflr, dass bei BaumaBnahmen innerhalb des Gebietes keine
Kampfmittel zu Tage treten, kann jedoch nicht Gbernommen werden. Sollten bei Bau-
maBnahmen Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzu-
stellen und umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdum-
dienst zu benachrichtigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmalschutz

Baudenkmaler sind fir das Plangebiet in der Denkmalliste der Unteren Denkmalbehérde
nicht eingetragen.

Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Gebietes sind keine Bodendenkmaler in die Liste der Unteren Denkmalbe-
hérde eingetragen. In der Kartenaufnahme der Rheinlande durch Tranchot und v.
Muffling 1803-1820 ist das heutige Plangebiet noch vollstdndig unbebaut. Der nérdliche
Gebietsrand grenzt an den Bereich der ehemaligen Stadtmauern, an mittelalterliche Be-
festigungs- und Grabenanlagen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass der Boden im Norden
des Plangebietes archaologische Relikte enthalt.

Der Norden des Plangebietes ist vollstdndig bebaut, es besteht eine fast vollstandige
Versiegelung der Grundstiicke. Bodendenkméler sind geschitzt, solange es nicht zu
Veréanderung und Eingriff in die gegenwartige gewachsene Bodenstruktur kommt, sie im
Boden verbleiben und ruhen. Eine Anderung des Gebaudebestandes und damit einher-
gehender Eingriff in die gewachsenen Bodenstrukturen ist zurzeit nicht absehbar oder
bekannt.

Von unmittelbar bevorstehenden Eingriffen in die gewachsene Bodenstruktur ist aufgrund
der vorhandenen geschlossenen und intensiv genutzten innerstadtischen Grundstlcks-
flachen nicht auszugehen. Das Vorhandensein von Kulturgutern innerhalb der Flachen ist
nicht gesichert. Trotzdem kann bei baulichen MaBnahmen innerhalb der bebauten Sied-
lungsflachen nicht ausgeschlossen werden, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler
entdeckt werden kénnen. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Erkelenz
als Untere Denkmalbehérde unverziglich anzuzeigen und die Fundstelle zunachst un-
verandert zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

Kennzeichnung von Flachen
Informationen Uber die Erforderlichkeit von Kennzeichnungen fur Flachen innerhalb des
Plangebietes liegen nicht vor.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der nérdliche Bereich des Plangebietes liegt teilweise innerhalb der Zone 11IB und IlIA
des Wasserschutzgebietes Wegberg-Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath. Die ord-
nungsbehordliche Verordnung zur Festsetzung der Wasserschutzgebiete Wegberg-
Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath vom 01.09.1989 ist zu beachten.

Hinweise

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

- Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Eine Prospektion zur systematischen Untersu-
chung auf Bodendenkmaéler wurde nicht durchgefuhrt. Es ist nicht auszuschlieBen, dass
bei Griindungsarbeiten arch&ologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit zu Tage treten. Gem. der §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW ist beim Auftreten archaologischer Funde die Stadt Erkelenz
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12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

13.

als Untere Denkmalbehdrde umgehend zu unterrichten. Der Fundort und das Boden-
denkmal sind unverandert zu belassen.

- Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut. Es liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. Ei-
ne Gewahr dafir, dass bei BaumaBnahmen innerhalb des Gebietes keine Kampfmittel
mehr zu Tage treten, kann nicht Gbernommen werden. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die nachstge-
legene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

- Das Flurstiick 97 der Flur 50, Gemarkung Erkelenz ist gemas § 8 LBodSchG in das Ka-
taster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten des Kreises Heinsberg aufgenom-
men, im Falle einer Umnutzung ist eine Untersuchung (Geféahrdungsabschéatzung) in Ab-
stimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Heinsberg durchzufihren.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung
Aufgrund der Planung sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.

Entschadigung
Entschadigungsanspriche bzw. Veranderungen des Planrechtes, woraus Entschadi-
gungsanspruche erwachsen, sind nicht erkennbar.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist ausreichend erschlossen. Neue ErschlieBungsmaBnahmen sind un-
mittelbar nicht erforderlich. In Abh&ngigkeit der Inanspruchnahme von Baurechten im Be-
reich der ErschlieBungsanlagen Parkweg und Stadtpark ist ein Ausbau dieser Anlagen
gemaln den Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und wird durch die bestehenden Lei-
tungen ver- und entsorgt. Neuverlegungen von Ver- oder Entsorgungsleitungen im Rah-
men ggfs. erforderlichen Ausbaus von ErschlieBungsanlagen sind derzeit nicht absehbar,
laufende Unterhaltungs- und ErneuerungsmafBnahmen bleiben hiervon unberihrt.

AusgleichsmaBnahmen

Far die Uberplanung von Flachen in denen Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren, besteht gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB
keine Ausgleichspflicht. GemaB § 21 Abs. 2 BNatSchG finden die §§ 18 — 20 BNatSchG
keine Anwendung.

Stadtebauliche Daten

Nutzung m’ &
Allgemeine Wohngebiete (WA) 8.489 19
Mischgebiete (M) 1.527 4
Kerngebiete (MK) 23.752 54
Offentliche Griinflichen 7.809 18
Verkehrsflachen 2.008 5
Gesamt 43.585 (100
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14. Kosten
Der Stadt Erkelenz entstehen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bebauungs-
planes keine Kosten. Notwendige ErschlieBungsmaBnahmen i. R. von Nachverdichtun-
gen sollen mit Abschluss stadtebaulicher Vertrage durchgefihrt werden.

15. Anlagen
Keine

Erkelenz im Méarz 2010
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