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Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan
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RECHTSBASIS:
Baugesetzbuch vom 8. 12. 1986 (BGBI. I S. 2253).

Verordnung tiber bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23. 01. 1990

(BGBI. I S. 132).

Planzeichenverordnung vom 18. 12. 1990 (BGBI. I S. 58) und

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

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. XI "Verldngerung
Zehntstrafe", Stadtbezirk L&venich, umfaf3t eine Fliche von ca.
0,95 ha. Er liegt in der Ortslage LOvenich im Bereich der
Bachaue des Nysterbaches und wird begrenzt von der Kasernen-
straffe im Westen, den ruckwdrtigen Grundstiicksflidchen der
Hauptstrafse im Stden, den Parzellen 183 und 62 der Flur 31,
Lévenich, im Osten sowie den Parzellen 59, 58, 57, 55, 54,
194, 193 und 192 der Flur 31, Gemarkung L&évenich, im Norden.

Entwicklung aus dem Flédchennutzungsplan

Im Bereich der verldngerten ZehntstraRe bis zur KasernenstraRe
im Gebietsentwicklungsplan als Wohnsiedlungsbereich darge-
stellt, weist der Flachennutzungsplanes sowohl Wohnbaufliche
als auch Flache flir die Landwirtschaft und Grunfldche mit der
Zweckbestimmung "Kinderspielplatz" aus. In einem parallelen
Anderungsverfahren wird der Flachennutzungsplan mit den plane-
rischen Festsetzungen des Bebauungsplanes in ﬁbereinstimmung
gebracht. Mit Schreiben vom 12.11.1992 wurde vom Regierungs-
pradsidenten in Koéln, die Ubereinstimmung der Ziele der Fla-
chennutzungsplananderung mit den Zielen der Raumordnung und
der Landesplanung bestdtigt.

Vorlauferplanung

Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. XI "Verlangerung
Zehntstrafse", Stadtbezirk L&venich, liegen keine Vorl&ufer-
planungen vor.

Ziele und Zwecke der Planung

Am 17.03.1992 hat der Bezirksausschuff Lé&venich eine Bebauung
entlang der verlangerten Zehntstrafle zwischen SchweizerstraRe
und Kasernenstrafie aufgrund der starken Nachfrage der einhei-
mischen Bevolkerung nach Baugrundstiicken angeregt. Zudem wurde
in der Verldngerung der ZehntstraRe, die Verlegung eines Zu-
laufsammlers zur Ortsentwdsserung geplant. Dies waren Ausléd-
ser, die nach der Beurteilung der értlichkeit, die Aufstellung
eines Bebauungsplanes flir den oben angefithrten Bereich notwen-
dig machten, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
erméglichen. Der Bebauungsplanentwurf beinhaltet neben der
Erschliefdung von ca. vier Wohngrundstilicken durch die Verlange-
rung der Zehntstraf’e, im weiteren Verlauf eine Fufgangerver-
bindung zur Kasernenstrafe. Zusidtzlich ist eine Bebauung (ca.
vier Wohneinheiten) entlang der Kasernenstrafe vorgesehen. Ein
weiteres, wichtiges Ziel ist die Sicherung des Tales mit sei-
nem bewegten Relief, als fir Dorfbild und Dorfdkologie wichti-
ge Grunfléache.



Die Ausweisungen im einzelnen

5.

ili

Innere und &auflere Erschliefung

Die daufsere Erschliefung des Planbereiches erfolgt tUber
die Hauptstrafle im Stiden bzw. Uber die Kasernenstrafe im
Nordwesten und der ZehntstraRe im Osten. Der Hauptver-
kehrsanteil flieft Gber die Bruchstrafe im Norden und des
weiteren uUber die Kasernenstrafe bzw. lber die Schweizer-
straffe und Zehntstrafe in das Plangebiet. Die innere
Erschlieffung des Plangebietes erfolgt lUber die Kasernen-
strafe und die Zehntstrafe sowie deren fuRl&dufige Ver-
bindung.

Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der Zehntstrafe, im Osten des Planbereiches,
wird nérdlich und slidlich der Zehntstrafe ein allgemeines
Wohngebiet festgelegt, um die bestehende Bebauung der
6stlichen Zehntstrafle stddtebaulich gleichartig weiterzu-
fihren. Im Bereich der Kasernenstrafe wird ein Dorfgebiet
festgesetzt, da hier die bestehende Struktur der Bebauung
an der Kasernenstrafle sowie der nahegelegenen Hauptstrafle
alle typischen Merkmale eines Dorfgebietes aufweist. Die
Baugrenzen lassen keine gréfderen Bauten wie z.B. Scheunen
oder Gewerbehallen zu, und dienen der Errichtung von ca.
3 Wohnhausern, die aber nach genauer Bestandsaufnahme der
vorhandenen Bebauung der ndheren Umgebung den Abschluf
eines typischen Dorfgebietes gegen die Grlinzone der Ny-
sterbachaue bilden.

Maff der baulichen Nutzung

Das Mafs der baulichen Nutzung unterschreitet sowohl im
allgemeinen Wohngebiet als auch im Dorfgebiet die nach §
17 BauNVO zulassigen Hochstwerte der jeweiligen Gebiets-
ausweisungen. Zusdtzlich wird eine eingeschossige offene
Bauweise festgelegt. Ziel der Unterschreitung ist es, bei
im Plan eingeraumter Wohnbebauung, das vorhandene Okosy-
stem der Nysterbachaue so geringfigig wie irgend méglich
zu stdren und trotzdem dem enormen Druck der Bevélkerung
auf noch vorhandene Freifldchen als Baugrundstiicke in-
nerhalb der Ortslage Rechnung zu tragen.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplétze sind im allgemeinen Wohngebiet
lediglich in den Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie im
seitlichen Bauwich, der Flache zwischen Baugrenze und
Grundstlucksgrenze, zulassig.



In den textlichen Festsetzungen wird vorgeschrieben, daR
vor einer Garage mindestens ein Stauraum von 5 m einzu-
halten ist, um hier ein zweites Fahrzeug abstellen zu
kénnen und die &ffentlichen Verkehrsfl&chen von parkenden
Fahrzeugen so weit wie méglich freizuhalten, da die Di-
mensionierung der Verkehrsflidchen weder auf der Zehnt-
straf’e noch auf der KasernenstraRe eine grdéRere Anzahl
von parkenden PKW’'s auf der &ffentlichen Verkehrsfliche
verkraftet. Im Dorfgebiet fallen die Garagen unter Neben-
anlagen gemafs § 14 Abs. 1 BauNVO. Allerdings dirfen sie
nicht dber den Fufiweg, ndérdlich des Gebietes, angefahren
werden. Des weiteren sind Kellergaragen im gesamten Plan-
gebiet nicht zulé&ssig.

Nebenanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Fléchen zuldssig. Eine Ausweisung, die
dem Bestand der westlichen ZehntstraRe entspricht und
eine zu hohe bauliche Verdichtung nachtrdglich entstehen-
der Gebdude und Nebengebdude verhindern soll.

Im Dorfgebiet hingegen, werden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO auch auferhalb der Uberbaubaren
Flachen zugelassen, da dies dem ortstypischen Bild der
baulichen Anlagen, auch Wohnanlagen eines Dorfgebietes,
entspricht und im Hinblick auf die ringsumstehende Bau-
substanz der Kasernenstrafle und der HauptstraRe nicht
ausgeschlossen werden sollte. Da die Grundfldchen von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 nach § 19 BauNVO bei der
Ermittlung der Grundfldchenzahl mit angerechnet werden
mussen, ist Uber das festgesetzte Maf3 der baulichen Nut-
zung 1im Dorfgebiet eine fldchendeckende Anhaufung wvon
Nebenanlagen ausgeschlossen.

Grunflachen

Die nicht Uberbaubaren Fl&chen der Parzelle 53 werden als
private Grinfldche ausgewiesen und dienen zusammen mit
den Teilen der Parzelle 225, welche westlich an die Par-
zelle 53 angrenzen und im Siden durch die fufflaufige
Verbindung Zehntstrafe/KasernenstraRe begrenzt werden,
als Schutzzone flUr den vorhandenen Baum- und Strauchbe-
stand.

Die Parzelle 225, welche sich im Besitz der Stadt Erke-
lenz befindet, wird als &ffentliche Grinfl&che ausgewie-
sen. Auf beiden Parzellen wird der Erhalt des vorh. Baum-
und Strauchbestandes zugunsten des Erscheinungsbildes und
des Okologischen Potentials festgesetzt. Eine Veranderung
des derzeitigen Zustandes ist aus Sicht des Landschafts-
bildes und des Charakters der Fl&che als Teil eines Bio-
topverbundes nicht wlinschenswert.



5.7 Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die sudlich des Fuflweges gelegenen Parzellen 233 sowie
232 und 231 werden flr Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft bereitge-
stellt und dienen dem Ausgleich der durch die Bebauung
getdtigten Eingriffe in das Okosystem. Die genaue Art und
Weise der Mafnahme wird unter Punkt 10 "Eingriffsrege-
lung" noch erlautert.

5.8 Pflanzgebote

An den hinteren Grundstlcksgrenzen der Parzellen 61, 223,
234, 235 und 236 werden im Bebauungsplan Pflanzgebote
festgesetzt, die mit naturnahen Gew&chsen und Strauchern
zu bepflanzen sind, um erstens das Landschaftsbild der
Nysterbachaue 2zu schitzen und zweitens der dort reich
vertretenen Vogelwelt Nistplatze zu ermdglichen, die an
anderer Stelle verlorengegangen sind. Durch die Festset-
zung, diese Pflanzungen in der n&chst mdéglichen Pflanz-
periode nach Baubeginn zu téatigen, soll sichergestellt
werden, daff die Entwicklung dieser Abpflanzungen sich im
gleichen Mafle wie die Entwicklung der neuen Gebdude voll-
zieht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich auf die
Dachneigungen, die Dachiberstdnde sowie die Einfriedigungen.
Ziel ist es, zusammen mit den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen die neu entstehende Bausubstanz an die bestehenden Gebadude
anzupassen und durch gestaltende Festsetzungen eine Vertrig-
lichkeit der Gebaude mit dem Ortsbild und dem Landschaftsbild
der Nysterbachaue zu erreichen.

Aus diesem Grunde sind Sichtschutzzdune nicht zuldssig. Ein
Abschotten jeder einzelnen Parzelle durch Zaune soll verhin-
dert werden, um somit den optischen "Durchfluf" der Natur
durch die Wohnbereiche zu erreichen.

Zur Gestaltung von vor fremder Sicht geschiitzten Sitzpl&dtzen
©. a. sind Hecken bis zu einer Hbhe von 2,00 m erlaubt.



Erschlieffungsmafnahmen
7.1 Versorgungsanlagen

Die Versorgungsanlagen werden im Zuge des Ausbaues, so-
weit nocht nicht vorhanden, noch verlegt werden.

7.2 Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet wird Uber den Mischwasser-Hauptsammler in
der Zehntstrafle entsorgt, wobei die KasernenstrafRe {iber
einen Mischwasserkanal in der KasernenstrafRe in den o. a.
Hauptsammler entwassert wird. Die Niederschlagswéasser
werden ebenfalls in den Mischwasserkanal geleitet.

Nach den Ergebnissen eines hydrogeologischen Gutachtens,
welches eine Bodenprufung der vorhandenen Bodenschichten
hinsichtlich deren Versickerungsfdhigkeit =zum Inhalt
hatte, mufs von einer Verrieselung bzw. einer Versickerung
der Niederschlagswasser abgesehen werden.

Auch eine Schachtversickerung wédre, wenn technisch durch-
fihrbar, dann nur unter wirtschaftlich und technisch
unverhaltnismaffig hohem Aufwand bzw. enormen Schachttie-
fen (ca. 10 m) durchfihrbar.

Daher wird in Anlehnung an § 51 a Abs. 4 Landeswasser-
gesetz die Beseitigung der Niederschlagswdsser Uber den
vorhandenen und genehmigten Mischwasserkanal durchge-
tuhrt.

Der zuvor angesprochene Hauptsammler Ubernimmt zu der
Entsorgungsaufgabe bezlglich des Schmutz- und Nieder-
schlagswassers die Funktion einer Vergr&éfRerung des Reten-
tionsvolumens. Zusammen mit dem Regentiberlaufbecken
(westlich des Plangebietes), welches gleichzeitig mit dem
Hauptsammler gebaut wurde, sollen die Einlaufspitzenmen-
gen in den Nusterbach abgemindert werden, was letztend-
lich eine Erhdhung der Sicherheit der Ortslage Baal bei
Hochwassergefahr darstellt.

Altlastenverdachtsflachen

Im Rahmen der Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung
gem. § 3 BauGB wurde von einem Anlieger der KasernenstrafRe
vorgetragen, dafs im Bereich der flir eine Bebauung vorgesehenen
Flachen in fruheren Jahren "wild" Mill abgelagert wurde.

Das Altlastenkataster des Oberkreisdirektors des Kreises
Heinsberg sagt daruber jedoch nichts aus.



Die Stadt Erkelenz leitete eine Altlastenvoruntersuchung ein
und beauftragte ein Hydro-Geologisches Ingenieurbiiro mit der
Aufgabe. Das Ergebnis der Bodenuntersuchung war negativ und
laut Aussage des Gutachters des beauftragten Ingenieurbliros
besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

9. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Der gesamte Planbereich ist nach den §§ 9 Abs. 5 Ziff. 1 BauCB
als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggfls. besondere
bauliche Mafinahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erfor-
derlich sind.

Grund fur diese Kennzeichnung ist der nahe der Gel&ndeober-
flache anstehende Grundwasserspiegel und das daraus resultie-
rende humose Bodenmaterial, welches empfindlich auf Bodendruck
reagiert und aufgrund der stark wechselnden Machtigkeit zu
unterschiedlichen Setzungen fithren kann.

10. Eingriffsregelung

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wurde von der Stadt
Erkelenz in enger Zusammenarbeit mit dem Oberkreisdirektor des
Kreises Heinsberg - Untere Landschaftsbeh&rde - der Eingriff
ermittelt und die entsprechenden AusgleichsmafRnahmen in Fl&che
und Art festgesetzt. Die Ausgleichsmaf3inahmen werden auf der
Parzelle 231, 232 und 233 der Flur 31 durchgefiihrt, auf denen
eine weitgehenst naturbelassene und naturnahe Streuobstwiese
mit hochstammigen Bdumen gepflanzt werden soll. Die Art und
Weise der Bepflanzung wird in den Textlichen Festsetzungen
geregelt.

11. Kosten
Die uberschlaglich ermittelten Kosten betragen flr

Straflenbau, Beleuchtung und Grunderwerb ca. 100.000,00 DM
+ Vermessung.

Planungsamt, im November 1995

Stand:

Satzungsbeschluf’



