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Rechtabnsin :

Bundesbaugesetz vom 23.6.1880(BGBI.1. 8341} ')

3. Verordnung zur Anderung der 1. Verordnung zur Durchfithrung
des Bundeshaugesetzes v. 21.4.1970,

Verordnung iiberdie banliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung) inder Fassung vom 15.08.1977 (BGB1.1.8.1757),
Planzeichenverordnung vom 19.1.1885 (BGB1 | S, 21)

) und in der Fassung vom 18.8.1978 (BGBI1.1 S.2258)




Begriindung

zum Bebauungsplan Nr.VII/2 ,Neumiihle”, Stadtbezirk Erkelenz
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. Ziel des Bebauungsplanes

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden fiir die ErschlieBung und Bebauung
der noch nicht verplanten Fldche zwischen den Geltungsbereichen
der Bebauungspldne Nr. VII/1 im Norden und VII/3 im Siiden mit
Ausnahme der Grundstiicke zwischen der Paul-Riittchen-StraBe und
der Aachener StraBe; flir diesen Bereich wird ein weiterer Be-

bauungsplan aufgestellt, der die Bezeichnung VII/4 erhalten
soll.

. Geltungsbereich

Der Planbereich mit einer GesamtgriBe von etwa 60 ha wird im
Westen von der UmgehungsstraBe (B 57) und deren Nebenanlagen
und im Norden von der Antwerpener StraBe begrenzt, die nach

Westen hin ansteigt und iiber die B 57 gefiihrt wird. Im Osten
schliepBt der Geltungsbereich mit der Paul-Riittchen-StraBe und
im Siiden an der StraBe Neumiihle ab. Wegen der GrioBe des Gel-

tungsbereiches ist der Bebauungsplan auf zwei Bldttern gezeich-
net.

Planinhalt

Mit Riicksicht auf die an der Paul-Riittchen-StrafBe und der Ant-
werpener Strafe liegenden Gewerbebetriebe (iiberwiegend Betrie-
be des Kraftfahrzeug-Handwerks) ist westlich der Paul-Riittchen-
Strafe in einer Tiefe von 120 m im Mittel ein Gewerbegebiet
festgesetzt, nach Norden, Westen und Sliden hin abgestuft hin-
sichtlich des Stirgrades der dort anzusiedelnden Betriebe. Der
Ubrige Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt mit Ausnahme eines etwa 60 m breiten Streifens parallel
zur Antwerpener StraBe, der fiir eine kiinftige Anbindung der Ant-
werpener Strafe (L 22) an die UmgehungsstraBe reserviert und
als Verkehrsfliache festgesetzt ist. Entsprechend dem heutigen
Bedarf sind in diesem Wohngebiet ausschlieBlich Ein- bis Zwei-
familienhduser zuldssig, lUberwiegend freistehend. Es kinnen
etwa 40 Einheiten untergebracht werden.

Die Fldche fiir Aufschiittungen zwischen UmgehungsstraBe und Wohn-
grundstiicken ist flir einen bis zu 4 m hohen Schutzwall gegeniiber
den von der B 57 ausgehenden Stérungen vorgesehen. Dieser Schutz-
wall wird sich auch entlang des nidrdlichen Randes des Allgemei-
nen Wohngebietes erstrecken, zwischen diesem und der StraBenan-
bindung. Auch zwischen Gewerbegebiet und den Wohngrundstiicken
auf der Siidseite der StraBe Neumiihle sowie in dem Griinband zwi-
schen dem Wohngebiet und den Gewerbegrundstiicken ist eine Auf-
schiittung geplant. Dieses Griinband soll auBerdem Spielplitze

fur kleine Kinder und FuBwegeverbindung aufnehmen. Ebenso wird
teilweise entlang des zwischen der ndordlichen Grenze des Wohn-
gebietes und der StraBenanbindung verlaufenden Walles ein FuB-
weg gefiihrt werden. Gridfere Kinder finden Spielmdglichkeiten im



Baugebiet VII/1 nérdlich der Antwerpener StraBe. Ein - kiinftig
beampelter - FuBgdngeriiberweg befindet sich an der Kreuzung Ant-
werpener StraBe/Paul-Rittchen-Strafe.

Um einen ausreichenden Schutz gegeniiber den angrenzenden Verkehrs-
flachen und dem benachbarten Gewerbegrundstiickes zu erreichen,
sind auf den als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Grundstiicken
nur eingeschossige Gebdude zuldssig, die nur im Ausnahmefall ein
ausgebautes Dach mit einer Neigung bis 45 erhalten kdnnen.

Im Interesse eines ansprechenden Gesamtbildes wird die Erdgeschofi-
fuBboden-0Oberkante der Wohngebiude im Allgemeinen Wohngebiet auf
max. 50 cm iber StraBenkrone festgesetzt. Diesem Ziel dienen auch
die Vorschriften iliber den Dachausbau. Um ein miglichst offenes
StraBenbild zu bekommen, sind innerhalb des Wohngebietes nur Ra-
senkantensteine als Begrenzung der Vorgirten zugelassen. Das an-
gestrebte stddtebauliche Ziel kann durch die Festsetzung der iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen mittels Baugrenzen erreicht werden;
Baulinien sind hierfir nicht erforderiich.

Zur Vermeidung einer nicht beabsichtigten Mischung von Einfami-
lienhduser und Mietwohnungen ist festgelegt, daB nur Gebidude mit
nicht mehr als zwei Wohnungen errichtet werden diirfen. Im Interesse
der stddtebaulichen Gesamtkonzeption wurde eine offene Bauweise
festgesetzt, nach der nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

Bezug zum Flachennutzungspian

Der Bebauungsplan Nr. VII/1 ist aus dem Fldchennutzungsplan ent-
wickelt.

Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung der Wohngrundstiicke erfolgt liber
zwei StichstraBen von der StraBe Neumiihle aus, die iiber die Aache-
ner StraBe oder iiber Paul-Rittchen-StraBe/Antwerpener StraBe An-
schluB hat an das regionale und iiberregionale Verkehrsnetz bzw.
die Verbindung zur Stadtmitte herstellt. Hier stehen auch PKW-
Parkplétze in ausreichender Zahl bereit. Getrennt davon werden

die Gewerbefldchen entweder unmittelbar oder iiber eine noch an-
zulegende StichstraBe von der Paul-Riittchen-StraBe aus erschlos-
sen.

Der FuBganger hat die Moglichkeit, iber die 0.g9. Wege zur Antwer-
pener Strafe und weiter in das Stadtzentrum zu gelangen. Dies ist
auch die kiirzeste FuBwegeverbindung zum Kindergarten und zu den
Schulen. Durch das Plangebiet flihrt auBerdem ein Abschnitt des
parallel zur UmgehungsstraBe verlaufenden Spazierweges.

Das Plangebiet ist im Gesamtentwidsserungsplan flr den Bereich Er-
kelenz-Mitte beriicksichtigt. Die Entsorgung kann ohne Schwierig-
keiten von der Paul-Riittchen-StraBe aus bzw. die StraBe Neumihle
erfolgen. Auch der AnschluB an das Energieversorgungsnetz sowie
an die Trinkwasserversorgung ist ohne weiteres mdglich.



6a.

6b.

6¢c.

Realisierung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. VII/2 ist eine Um-
legung gem. § 45 ff BBauG notwendig.

Soziale MaBnahmen

Die bestehenden Eigentums- und Pachtverhdltnisse sowie der Um-
stand, daB, mit Ausnahme des an der Paul-RUttchen-StraBe_11egen-
den Betriebes, nur unbebaute Fldchen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen sind, machen soziaie MaBnahmen vor-
aussichtlich nicht erforderlich.

Planungsschdden

Die beabsichtigten Festsetzungen einschl., der Nutzungsbeschrdn-
kungen hinsichtlich des Umweltschutzes werden, soweit z. Zt. er-
kennbar, nicht zu Schadenersatzanspriichen fithren kdnnen, weil
nur dadurch eine entsprechende Nutzung ermidglicht wird. Durch
die vorgesehenen UmweltschutzmaBnahmen ist andererseits ein op-
timaler Schutz vor gegenseitiger Beeintrdchtigung gegeben. Allen-
falls kéonnten durch den verdnderten Zuschitt der Gewerbegrund-
stlicke, der sich aus den vorgesehenen Festsetzungen ergibt, so-
wie aus den Erfordernissen hinsichtlich der ErschlieBung, die
sich durch bereits bestehende Festsetzungen flir die Nachbarge-
biete ergeben, Entschadigungsanspriiche an die Stadt entstehen,
deren Hohe z. Zt. jedoch nur anndhernd abgeschitzt werden kann.
Sonstige Entschddigungsfdlle sind nicht zu erkennen.

Ergebnis der Birgerbeteiligung

Als wichtigster planungsrelevanter Gesichtspunkt wurde in dem
Gesprach mit den Biirgern der Vorschlag an die Stadt herangetra-
gen, auf das Wohngebiet ganz oder teilweise zu verzichten zu-
gunsten einer Erweiterung und besseren Ausnutzung der bislang
als Gewerbegebiet vorgesehenen Grundétiicke. Nach Abwdgung aller
erkennbaren privaten und Gffentlichen Belange gegeneinander und
untereinander entschied der Rat der Stadt, dieser Empfehlung
nicht zu folgen.

Restriktionen
Das Gebiet des Bebauungsplanes VII/Z2 liegt

iber Bergwerksfeldern, die auf Steinkohle bzw. Braunkohle ver-
liehen sind; es sind dafiir Festsetzungen bzw. Nutzungsregelun-
gen nach anderen gesetzlichen Vorschriften 2zu erwarten,

im Schutzbereich der an der Aachener StraBe geplanten Funk-
libertragungsstelle der Deutschen Bundespost, was eine Ein-
schridnkung der Bauhghe zur Folge hat {durch die Art und Hidhe
der kiinftig hier ausschlieBlich zuldssigen Baukdrper ist diese
Einschrdnkung in der Praxis jedoch ohne Bedeutung),

in der Schutzzone II1 B des Wasserwerkes Erkelenz.



9. Kosten der Verwirklichung

Aus den geplanten MaBnahmen werden der Stadt Erkelenz voraussicht-
lich Kosten in Hohe von iliberschlédglich etwa 1.100.000,-- DM ent-
stehen, die in den Haushalten 1978/80 vorgesehen sind bzw. ange-
setzt werden.

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Planung und Ausbau der Verkehrsan-

lagen ca. 160.000,-- DM
b) Planung und Ausbau der Entsorgungs-
anlagen ca. 200.000,-- DM

c) Planung und Ausbau der Immissions-
schutzanlagen einschl. Griin- und

Spielflachen ca. 310.000,~- DM
d) Grunderwerb ca. 180.000,-- DM
e) Entschddigungsleistungen (geschdtzt) ca. 250.000,-- DM

Erkelenz, den 4. 4-?./'97)?

g2 e ge2. i 2 2. 7@«0 et

Birgermeister Ratsherr Ratsherr

)‘

Diese Begriindung hat gemdp § 2a (6) des Bundesbaugesetzes vom 18.
08.1976 (BGB1.I S$.2256) zusammen mit den zeichnerischen und text-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. VII/2 "Neumiihle" der
Stadt Erkelenz (Stadtbez1rk Erkelenz-Mitte) nachjﬁekangﬁgachung
im Amtsblatt Nr. tadt Erkelenz vom

2707 4855

in der Zeit vom - bis 4f OF A 272Fp
offentlich ausgelegen.

Erkelenz, den A, 121978

Der Stadtdirektor
In Vertretung:

gk;& ézhbfzk4avuA4

(Eschmann)
Techn. Beigeordneter
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"1. Der Verfligung des Regierungsprisidenten K6ln vom
05.03.1979 zur Genehmigung des Bebauungsplanes Nr.
VIi1/2 "Neumithle" der Stadt Erkelenz, Bezirk Erkelenz-
Mitte, wird beigetreten.

2. Entsprechend den in dieser Verfigung enthaltem?n Auf-
lagen ist die Begriindung wie folgt zu ergidnzen:
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ABSCHLURBLEGRONDIUNG

Wdhrend der 6ffentlichen Auslegung haben neben dem Landes-
straBenbauamt Aachen, dessen Anregungen ilberwiegend gefolgt
wird, folgende Stellen und Personen Bedenken und Anregungen
vorgebracht:

. Handwerkskammer Aachen (Schreiben vom 19.07.1978 }

. Rechtsanwaltsbilro Dr. Nacken fiir Fa. Martini (Schreiben
vom 24.07.1978 und 27.07.1978

. Fa. Wortmann KG (Schreiben vom 21.07.1978 -

. Herr Franz Josef Caspers auch im Namen der Miterben
(Schreiben vom 15.08.1978)
i und

. Herr Dieter Lentzen fiir Frau Sibilla Lentzen {(Schreiben
vom 14.08.1978)

Entsprechend dem BeschluB vom 25.11.1978 wird nach erneuter
sorgfdltiger Prlifung und Abwiigung aller erkennbaren privaten
und dffentlichen Belange gegeneinander und untereinander und
nach erneuter gewissenhafter Wertung der vorgetragenen, teil-
weise sich widersprechenden Gesichtspunkte den vorgebrachten
Bedenken und Anregungen aus folgenden Griinden nicht ent-
sprochen:

Die aus dem zwangsl#ufipen Nebeneinander von Wohn- und Gewerbe-
gebiet (Darstellung des Flichennutzungsplanes) sich ergebenden
Konsequenzen sind nur dann in flir alle Beteiligten ertréiglichen
Grenzen zu halten, wenn entsprechende SchutzmaBnahmen vorge-
sehen werden. Im Bebauungsplan sind diese Schutzmafnahmen als
Aufschiittung und Bepflanzung sowie in Form einer Stufung der
Gewerbefldchen nach den zul#issigen Anlagen etc. enthalten bzw.
festgesetzt. Der Fli#chenbedarf, der sich aus diesen Malnahmen
ergibt, mul von allen Beteiligten getragen werden, was in ge-
rechter Weise iUber ein Bodenordnungsverfahren geschehen wird.
Die gestufte Nutzungsbeschrinkung des Gewerbegebietes kann

nur von diesem selbst getragen werden als dem Bereich, von

dem m#gliche Beeintriichtigungen ausgehen k#nnen. Andererseits
muB das Wohngebiet in Kauf nehmen, daB hier nur eingeschossige
Gebdude zugelassen werden kdnnen. Ob sich daraus eine Beschrin-
kung der Nutzungsmdglichkeiten und Nutzungsabsichten tats#ch-
lich ergibt, kann z. Zt. nicht mit Bestimmtheit gesagt werden,
weil nicht abzusehen ist, wie die Nutzung der Gewerbeflidchen
kiinftig einmal aussehen wird.

Es handelt sich bei diesen Festsetzungen um Schutzmafinahmen
im Interesse der heute schon hier wohnenden und kiinftig
noch zuzichenden Wohnbevblkerung, aber auch im wohlverstan-
denen Interesse der kilnftigen Gewerbebetriebe vor unerfiill-
baren Auflagen hinsichtlich des Umweltschutzes.

P
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Auch die entlang der Antwerpener StraBe festgesetzte Be-
grinung auf 6ffentlicher Fliche ist eine solche Schutz-
mafinahme, wie auch die auf der Nordseite der Strafle
Neumithle entlang der Gewerbefliche, auf die nicht ver-
zichtet werden kann, da davon auszugehen ist, dafB die
Nutzung, die dahinter, d. h. auf den Gewerbeflichen
realisiert werden wird, diese zwingend erforderlich macht
und die Abschirmung von den Betrieben selbst von sich

aus und auf eigenem Grund und Boden erfahrungsgemif

nicht vorgenommen wird.

Als unbedingt notwendig im Hinblick auf eine ausreichende
VerkehrserschlieBung ist die Flhrung einer zusitzlichen
StichstrafBe von der Paul-Riittchen-StraBe aus auf das Grund-
stlick Martini zu sehen. Diese Festsetzung ist geboten, um
eine ausreichende ErschlieBung des Grundstiickes Martini
sicherzustellen,

Die Erschlieflungskonzeption ergibt sich

. aus der unterschiedlichen Nutzung des Bereiches z. T.
als Wohngebiet, z. T. als Gewerbegebiet, wodurch eine

Bn;mischung der Andienungsverkehre erforderlich wird
un

. aus der Notwendigkeit, flr eine kiinftige Anbindung der
Antwerpener Strafe an die Umgehungsstrafle (B 57) aus-
reichende Reserveflichen bereitzuhalten. Durch diese
Reserveflichen wird das Wohngebiet im Norden stark ein-
geengt. Die verbleibende Flidche kann, will man wirt-
schaftlich vertretbare Grundstiicksgr8fen (vor allem
Grundstlickstiefen) mit einem hdéchstmbglichen Wohnwert
bekommen, nur durch in Nord-Stid-Richtung verlaufende
Wohnstrafien aufgeschlossen werden. Diese StraBenfithrung
gibt allein die Mdglichkeit, Erschliefung und Bebauung
in diese Reservefldchen hinein festsetzen zu kénnen, fir
den Fall, daB die Verbindung zwischen Antwerpener StraBe
und Umgehungsstrafe wider Erwarten doch nicht oder auf
eine andere Weise realisiert werden sollte.

Aus folgenden Grilnden ist eine Baulandumlegung im Bereich

des Bebauungsplanes Nr. VIII/2 "Neumfthle" unbedingt er-
forderlich:

. Die im Interesse der Verbesscrung des innerstddtischen
Verkehrsablaufes notwendige Anbindung der Antwerpener
StraBe an die UmgehungsstraBe (B 57) und die dafir not-
wendige Flidchenreservierung.

- Der ungiinstige Zuschnitt der Wohnbauflichen, zusftzlich
nachteilig beeinfluBt durch die Lage der Umgehungsstrafie.

Form und Lage der Gewerbefli#chen, insbesondere der Grund-
stlicke Martini und Wortmann.
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. Die Notwendigkeit, von der Paul-Riittchen-Stralle eine Stich-
strafe anzulegen, um die inneren Flichen des Gewerbegebietes
ohne Belastung der tohnerschlieBungsstralen ausreichend er-
schliefBen zu kdnnen und

. der Fl#chenbedarf, der sich aus den notwendigen Umweltschutz-
mafnahmen ergibt.

Die Baulandumlegung kann die gerechte Verteilung aller Belastungen,
aber auch aller Vorteile, die die Bauleitplanung fiir dieses Ge-
biet bringt, gewdhrleisten, soweit dies durch den Bebauungsplan
selbst nicht geschieht. Die Anordnung erfolgte in der Sitzung
am 25.11.,1978

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt,
wie § 8 (2) des 3undesbaugesetzes vorschreibt. Geringfiigige
Abweichungen von den hier zufdllig "parzellenscharfen' Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplanes ergeben sich zwangsldufig

. aus der Sicherung von Reserveflidchen flir die Straflenverbin-
dung Antwerpener Strafle/Umgehungsstrafie,

. 8ls Polge des BrschlieBungssystoms und dem dadurch bedingten
Zuschnitt der Wohngrundstilcke sowie

. aus der Notwendigkeit der Festsetzung von GriinflHéchen zwischen
Wohnflldchen und Gewerbeflldchen flir die erforderlichen umwelt-
schilitzenden Anlagen.

Mit Ausnahme der Festsetzung einer Reservefliiche fiir die Straflen-
verbindung zur Umgehungsstrafe, auf die jedoch nicht verzichtet
werden kann, bringen diese geringfiligigen Abweichungen Vorteile
sowohl flir das Wohngebiet als auch fiir das Gewerbegebiet. Die
Verdnderung der Grenze zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet

im Bebauungsplan gegeniliber der Darstellung des Fldchennutzungs-
planes, die i. {i. kaum eine Verdnderung der Fldchen selbst zur
Folge hat, und die Zwischenschaltung einer Grilinzone, bringen

flir das Wohngebiet optimale Grundstfickszuschnitte bei ebenso
optimaler Erschliefung und fiilr das Gewerbegebiet einen besseren,
weil rechtwinkelig zu den Straflen im Norden und Siiden verlaufen-
den Grundstlickszuschnitt sowie die M8glichkeit einer weitgehenden
Abschirmung zu den Wohngrundstlicken und damit die M8glichkeit

der vielfHltigeren gewerblichen Nutzung.

Die mit "Abschlufbegrtindung' bezeichnete ErgHnzung der Begrilndung
des Bebauungsplanes Nr. VII/2 "Neumithle'" der Stadt Erkelenz,
Bezirk Erkelenz, wird hiermit als Bestandteil der Satzung er-
lassen."



