STADT ERKELENZ

Bebauungsplan Nr. 1/16
.lenholter StralRe / Wilhelmstral3e*
Erkelenz-Mitte

Begrindung
Gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Tell 1:

Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen
des Bauleitplanes

Tell 2 :
Umweltbericht

Rechtsbasis:

Baugesetzbuch vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses giiltigen Fassung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses giiltigen Fassung

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses giiltigen Fassung

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen —Landesbauordnung
(BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW. 2000 S. 256)
in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses giiltigen Fassung



Bebauungsplan Nr. I/16 ,Tenholter StralRe / WilhelmstraRe®, Erkelenz-Mitte Begriindung

Bebauungsplan Nr. 1/16
,1renholter Stral3e / Wilhelmstra3e*
Erkelenz-Mitte

Begrindung

Teil 1:
Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes



Bebauungsplan Nr. I/16 ,Tenholter StralRe / WilhelmstraRe®, Erkelenz-Mitte Begriindung

10.
11.
12.
13.
14.
15.

Inhaltsverzeichnis
Raumlicher GeltungsShereiCh ............oii i 4
Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich............................. 4
2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung...........cooeuviiiiniieeeeieeviiiciie e, 4
2.2 Landschaftsplanung und NatursSCRULZ............coooiiiiiiiiiiiiiii e 4
2.3 Bestehendes Planrecht und Verordnungen ...........coooevvuiiiiiiieeeeeeeeeiiiciie e 4
2.4 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planungen...........cccovvviiiiiiinneeeee. 4
2.5 Derzeitige Nutzungen und Rahmenbedingungen ..........ccccoevieeeiiviviiiiciieeeeeee, 5
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung ... 6
Erlauterungen zu den PlanfestSetZungen ..........ccooeeiiiiiiiieiiiiciie e 6
4.1 Stadtebauliche KONZePtioN .........ccooi i 6
4.2 Art der baulichen NULZUNG .......veeiiiiececeeee e 7
4.3 Mald der baulichen NUTZUNG........cooiiiiiii e 8
4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen ............cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiis 10
4.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ... 11
4.6 Baugestalterische FeStSetZUNGEN............vveiiiii e 11
VerkenrsflAChEN ... 13
5.1 AUREIE ErSChIIEBUNG .....eeivveeeeieecee ettt ee e te e ee e ee e eee e eree e eaaeeeree e, 13
5.2 INNere ErsChli@BUNG. ... oot 14
RGN U K = To AV 1S 14
5.4 RUNENEr VEIKENI ......eeii e 14
5.5 OPNV Lottt ettt ettt ettt ettt e et e et e beeeaeeaaeas 14
Ver- UNA ENESOMGUNG ....ceeeiiiiie ettt e e e e e e e e et e e e e e e e e e eeaena s 14
6.1 Strom, Gas, WASSEI ......euuiiiiiiiiiee et 14
6.2 TeleKOMMUNIKATION. ... .ot e e e s 14
6.3 ENTSONGUNG «..eeeei ittt e e et e e et e e ea e eaaeeees 14
UMWEIDEIANGE ... 15
Denkmalschutz und Denkmalpflege..........ooovveiiiiiii i 17
Kennzeichnung vON FIACNEN .........ueiii e 17
Nachrichtliche UDernanmen..............couiiiiiiiiieiie et 17
HINWEISE ...t e e e e ettt e e e e e e e e e eesba e e e e e eeeeas 17
Bodenordnende und sonstige MalRnahmen zur Verwirklichung..........cccccoeeeeen. 18
StadtebauliChe DAteN.........oouuiiiiii et 19
(0151 (<] o PP 19



Bebauungsplan Nr. I/16 ,Tenholter StralRe / WilhelmstraRe®, Erkelenz-Mitte Begriindung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum. Es wird von der Wilhelmstral3e, Mozartstraf3e und Tenhol-
ter Stral3e begrenzt, und hat eine Grof3e von rd. 3,6 ha. Die in den Geltungsbereich einbezoge-
nen einzelnen Flurstiicke der Fluren 27 und 68, Gemarkung Erkelenz, sowie der genaue Verlauf
der Planbereichsgrenze sind der Planurkunde zu entnehmen.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation i m Planbereich
2.1  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan (LEP) vom 17.01.1995 wird die Stadt Erkelenz als Mittelzentrum im
landlichen Raum eingestuft.

Im Regionalplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Kéln Teilabschnitt Region Aachen (Stand
2003), wird das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB).

2.2  Landschaftsplanung und Naturschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes. Geschiitzte Land-
schaftsbestandteile sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt in keinem Bereich fir das Aussagen zu Natur- oder Landschaftsschutz,
einem FFH Gebiet (Flora-Fauna-Habitat) oder EU- Vogelschutzgebiet (NATURA 2000) vorlie-
gen.

2.3  Bestehendes Planrecht und Verordnungen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz (Rechtskraft am 01.09.2001) beste-
hen fur das Plangebiet Darstellungen als Wohnbauflachen (W) sowie Gemischte Bauflachen
(M).

Fir das Plangebiet sind uber den Ursprungsbebauungsplan Nr. | ,Stadtkern®, Erkelenz (Rechts-
kraft 28. 04. 1960), einem Durchfiihrungs- und Fluchtlinienplan, bereits Planrechte vorhanden.
Nachdem das Bundesbaugesetz die rechtlichen Mdglichkeiten ertffnete, beschloss der Rat der
Stadt Erkelenz in einem Uberleitungsverfahren den urspriinglichen Fluchtlinienplan 1963 als
Bebauungsplan. Ziel des Ursprungsplanes war es eine Rechtsgrundlage fur den bauleitplane-
risch geordneten Wiederaufbau des weitgehend zerstérten Stadtkernes zu schaffen. Im Ur-
sprungsplan Nr. | sind durchgehend 12,00 m tiefe Baufenster als Giberbaubare Flachen mit einer
Wohn- und gemischten Nutzung in einer zweigeschossigen, offenen und geschlossenen Bau-
weise festgesetzt. Aufgrund der erkennbaren Diskrepanz zwischen den Festsetzungen der Pla-
nurkunde, dem Gebéaudebestand und der den heutigen Mal3gaben unangepassten Regelungs-
tiefe, bedarf das seit Uber 50 Jahren gultige Planrecht einer planrechtlichen Prifung. Die zukinf-
tig geltenden Festsetzungen entsprechen den tatsachlichen Nutzungen und dem stadtebauli-
chen Planungswillen der Stadt Erkelenz, und dienen dazu eine Ubereinstimmende Entwicklung
der innerstadtischen Flachen sicherzustellen.

2.4  Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planung en

Bereits ab Mitte der 70er Jahre wurde eine Innenstadtplanung fiir den Stadtkern erstellt (Analy-
se der vorbereitenden Untersuchung zur Stadtentwicklung ,Innenstadtplanung Teil [-llI* -
1978/79) mit einer erstmals umfassenden Bestandsaufnahme und Stadtbildanalyse. Neben der
Entflechtung der Verkehrsfilhrung und Neugestaltung der Verkehrsflachen war es ein Ziel die
Verwaltungs- und Dienstleistungsfunktion der Kernstadt unter Berlcksichtigung der vorhande-
nen Versorgungseinrichtungen weiter zu entwickeln und die Wohnfunktion zu starken. Aus der
daraus erstellten Rahmenplanung wurde ein Bebauungsplan-Vorentwurf entwickelt der Grund-
lage fur spater folgende Bebauungsplane war, diese setzen den Ursprungsplan in weiten Teilen
aul3er Kraft.



Die Rahmenplanung sah im Bestand eine verkehrliche Anbindung an die Stidpromenade vor,
entlang einer zwischen der Tenholter StralRe 23/25 gelegenen o6ffentlichen ErschlieRung sollte
der Geb&udebestand erweitert und ein 6ffentlicher Parkraum geschaffen werden. Die Erschlie-
Rung wurde daraufhin (Flursttick 804) angelegt, die Planung jedoch nicht weiterverfolgt.

Das Plangebiet grenzt an zentrale Einrichtungen des offentlichen Nahverkehrs (OPNV: Bus-
bahnhof und Bahnhof) und liegt in nachster Nahe zu o6ffentlichen Einrichtungen (Gericht, Ge-
sundheitsamt, Polizei).

2.5 Derzeitige Nutzungen und Rahmenbedingungen

Im Plangebiet Uberwiegt die wohnbauliche Nutzung in einem Altbaubestand. Neben der Be-
standsaufnahme vor Ort erfolgte der Abgleich des Nutzungsbestandes und Nutzungsmafes mit
historische Katasterunterlagen und die Einsicht in Bauakten. Als Informationsgrundlage wurde
darlber hinaus das Geo— und Informationssystem (GIS) der Stadt Erkelenz herangezogen.

WilhelmstralRe

Die in den 30er Jahren beidseits der Wilhelmstral3e entstandenen einheitlich gestalteten Stadt-
hauser spiegeln in ihrer bis heute weitgehend erhalten Klinkerbauweise und den begriinten Vor-
garten die damalige Architektursprache wider. Auf grof3ziigig zugeschnittenen Grundstickfla-
chen (WilhelmstralRe 8-38 / Tenholter StralRe 32-40) besteht eine freistehende, einheitlich zwei-
geschossige Bebauung. Die Gebaude sind in einem gepflegten Zustand, mit auf nahezu quadra-
tischen Grundrissflachen pragenden Zelt- und Walmdachern. Die rickwartigen Grundstiicksbe-
reiche werden als private Frei- und Gartenflichen genutzt, innerhalb der seitlichen Grund-
stucksgrenzen (Bauwich) wurden Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen errichtet.

Im Gebaude WilhelmstraRe 6 wird zur Zeit der Bestandsaufnahme eine Werbeagentur, in der
Tenholter StraRe 37-37a ein Blro fur Unternehmensberatung und Wirtschaftsprufung betrieben.
Auf dem Grundstiick WilhelmstraRe 22 hat sich nach Umbau, Erweiterung, Umnutzung und
Neuordnung der Grundstiicke ehemaliger sonstiger untergeordneter Nebenanlagen in den 70er
Jahren ein rickwartiger Gebaudebestand entwickelt, der als Ausnahme zu bewerten ist. Art und
Umfang der Gebaudenutzung dieser ehemaligen Nebengebaude ware nach heutigen Rechts-
vorgaben gemaR § 23 i. V. m. § 15 BauNVO nicht zulassig, und wirde an diesem Standort eine
nicht gewiinschte stadtebauliche Entwicklung einleiten.

Der vorhandene Vegetationsbestand verbindet sich mit den die WilhelmstraBe sdumenden
Stralenbegleitgriin. Die Platanen als StralBenbaume und begriinten Vorgartenbereiche préagen
den StralRenraum und das Stadtbild in positiver Weise.

Tenholter StralRe

Der Bereich ist gepragt von einer in den 50er erstellten Uberwiegend zweigeschossigen ge-
schlossenen StralRenrandbebauung (Tenholter StraRe 1-23), wenige Gebaude (Tenholter Stra-
Be 25-29) sind in offener Bauweise erstellt. Der Gebaudebestand ist in einem gepflegten Zu-
stand, zur Zeit der Bestandsaufnahme besteht fiir die Geb&ude Tenholter Strafe 19-21 Sanie-
rungsbedarf. Neben der Wohnnutzung besteht im Geb&ude Tenholter Stral3e 9 ein Buro fir
Steuerberatung, im riickwartigen Gebaude Tenholter Stral3e 25 wird eine Fahrschule betrieben.
Auf den bis zu 70m tiefen Grundstiicken Uberwiegt eine private Frei- und Gartenflachennutzung.

Die uber das Flurstiick 804 vorhandene 6ffentliche Zuwegung dient als Zufahrt fir den auf den
Flurstiicken 805, 830, 310-312 genutzten Privatparkplatz und sichert die riickwartige Zufahrt von
Garagen und Stellplatzen einiger Uber die Westpromenade erschlossenen Grundstticken.

Der an der heutigen Tenholter Strafl3e 17, 19a, 21a, 25 und 27 gelegene ein- und zweigeschos-
sige genutzte Gebaudebestand war in Teilen bereits vor Aufstellung des Ursprungsplanes in
1955 vorhanden. Deren Zuwegung erfolgt derzeit Uber die an der Tenholter Stral’e 17-23 gele-
genen privaten Grundsticke. Fir einzelne Gebdude besteht zur Zeit der Bestandsaufnahme
dringender Sanierungsbedarf. Mit der dortigen Bestandsnutzung (Ein- und Mehrfamilienh&user)
ist der intensiver Flachenbedarf zur Unterbringung von Stellplatzen und Garagen mit einer
Uberwiegend vollstandigen Versiegelung der Freiflachen verknipft, der unversiegelte Grin- und
Gartenflachenanteil dort ist insgesamt untergeordnet.
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Mozartstralle

Der entlang der MozartstraRe 2-6 bestehende Gebaudebestand ist gepflegt und wird wohnbau-
lich genutzt. Er besteht aus freistehenden ein- und zweigeschossigen Wohngebauden (Einfami-
lienh&user). Innerhalb der seitlichen Grundstiicksgrenzen (Bauwich) sind Garagen und Zufahr-
ten vorhanden. Alle verbleibenden Vorgartenbereiche sind begriint, die hinteren Grundstiicks-
und Freiflachen sind unversiegelt und werden, mit Ausnahme der Garagenhofnutzung Mozart-
stral3e 6, als private Frei- und Gartenflachen genutzt.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung und Starkung der Wohnfunktion
Uber moderate MaRnahmen der Innenentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung der
Stadtbildpflege.

Der Bebauungsplan schafft die Grundlagen fur

- eine Starkung des Wohnens in den als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzten Bereichen
mit einer dem Bestand angemessenen Nachverdichtung des bereits bebauten Blockinnenberei-
ches,

- die Sicherung des Freiflachenanteiles durch ein bedarfsgerechtes Mal3 der baulichen Nutzung,
- den Erhalt und die Pflege des Stadtbildes durch baugestalterische Festsetzungen,

- den Erhalt der auf das StrafRenbild und Stadtbild positiv einwirkenden begriinten Vorgéarten und
das den Alleencharakter der Wilhemstral3e bildende Straf3enbegleitgriin durch Festsetzung zu
den Vorgarten, Einfriedungen und des StralRenbaumbestandes.

4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
4.1  Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption erfolgt gemall dem Ziel einer Starkung der Wohnfunktion und
deren Weiterentwicklung in einem Plangebiet mit Giberwiegendem Altbaubestand. Die Festset-
zungen zielen auf den Erhalt der Bebauungsstruktur mit ausreichendem Entwicklungsspielraum
und der Eingliederung neuer Baukorper in das Erscheinungsbild des Altbaubestandes. Soweit
die bestehende Gebietscharakteristik und die stadtebaulichen Ziele dies zulassen, findet das
bisher umgesetzte Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. | ,Stadtkern* (Rechtskraft 1963)
Berucksichtigung. Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der Nutzung, der Geschossigkeit, Bauwei-
se und Gebaudehohen orientieren sich an der bestehenden Nutzung und dem Altbaubestand.
Um die gewinschte stadtebauliche Entwicklung zu erreichen, vermittelt die innerhalb der einzel-
nen Gebiete erfolgte Feindifferenzierung des Nutzungsmalfies (Grund- und Geschossflachen-
zahl/Baufenster) und der baulichen Ausfiihrung (minimale und maximale Trauf- und Firsthéhen)
eine Anpassung an den Geb&audebestand. Die Belange der Baukultur und Stadtbildpflege wer-
den durch Gestaltungsfestsetzungen (Dachneigung und Dachform, Dachdeckung und Fassa-
denmaterial, Reglementierung von Werbeanlagen) bertcksichtigt.

Die Errichtung von zweigeschossige Gebauden (WA 1, 3 und 4), bzw. von zwei (WA 2a) bis zu
dreigeschossigen Geb&ude innerhalb des Blockinnenbereiches (WA 2b) der Tenholter StralRe
entspricht dem Bestand. Fir die stra3enseitige Bebauung der Tenholter StralRe erfolgt Uber die
Festsetzungen einer Baulinie und geschlossenen (g) Bauweise (WAL) bzw. Gber Baugrenzen
und offener (0) Bauweise (WA 4), sowie Uber die differenzierte Festsetzung der Geb&udehthen
Uber minimal und maximal festgesetzte Trauf- und Firsth6hen (TH und FH) eine auf den jeweili-
gen Bereich abgestimmte Bestandssicherung. Ebenso auf den Bestand abgestimmt erfolgen fur
die Baugebiete der WilhelmstraBe/MozartstraRe (WA 3) einheitliche Festsetzungen zum Mald
der Nutzung mit 14,00m tiefen Baufenster auf die Gebaude abgestimmte Trauf- und Firsthéhen,
in einer offenen Bauweise (0).

Aufgrund des beschrankten Flachenangebotes, und um den notwendigen Stellplatzbedarf zu-
kunftiger Planungen innerhalb des Plangebietes sicherzustellen, sind Tiefgaragen allgemein
zulassig. Mit der Uberplanung bereits intensiv genutzter riickwartiger Grundstiicksflachen (WA
2a und WA 2b) sollen die vorhandenen Wohnbauflachenpotentiale der dortigen Grundstiicke
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optimaler genutzt werden. Da lediglich bereits versiegelte und erschlossene Flachen eines vor-
handenen Parkplatzes und vorhandener Bebauung fir eine geplante wohnbauliche Nutzung
beansprucht werden, sind an diesem Standort keine zusétzlichen Umweltbelastungen zu erwar-
ten. Dariiber hinaus ist eine Nachverdichtung riickwartiger, unversiegelter und unerschlossener
Grundstucksbereiche nicht vorgesehen, Emissionskonflikte im Ruhebereich angrenzenden
Grundstticke und eine negative Veranderung der erhaltenswerten einheitlichen Gebietstypik wird
damit vermieden.

Uber das zwischen der Tenholter StraBe 23-25 gelegene Flurstiick 804 erfolgt derzeit die An-
fahrt der rickwartigen Flurstiicke 805, 830, 310-312 (WA 2a und WA 2b). Die ErschlieRungssi-
tuation entspricht in ihrer Ausbaubreite (rd. 2,50m) nicht den erforderlichen Standards und wird
derzeit als unzureichend angesehen. Zur Sicherung einer den heutigen rechtlichen und techni-
schen Anspriichen gentigenden Erschliel3ung fur die eréffneten Bebauungsmaoglichkeiten ist der
Ausbau des geplanten Wohnweges unumgéanglich. Der auf das notwendige Mald beschréankte
StraRenausbau dient auch der ErschlieBung notwendiger Stellplatze, u. a. auch in Tiefgaragen,
und mindet in einer Wendeanlage. Dazu ist neben einer geringfligigen Flacheninanspruchnah-
me unbebauter, versiegelter Grundsticksteilflachen auch die Inanspruchnahme bebauter
Grundstucksanteile (Flurstiick 803, 733) erforderlich. Die im WA 2a und WA 2b Uberbaubaren
Grundstucksflachen grenzen im Westen an das allgemeine Wohngebiet ,Anton-Aretz-StraRe”
und im Norden an Uber die Studpromenade erschlossene Grundstiicke mit misch- und kernge-
bietstypischen Nutzungen. Die geplante allgemeine Wohnnutzung entspricht in Art und Maf3 der
angrenzenden westlichen Nutzung, so dass hiervon keine Storungen ausgehen die negativ auf
die umliegenden Grundstiicke einwirken.

Aufgrund der ungunstigen Standortbedingungen im Stadtkern fur Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind diese geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Offentliche Griinflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden, zwischen Wilhelm- und Mozartstra-
Be liegt eine kleinere Freiflache mit Rasenflache, Ziergehdlzen und zwei Laubbdumen. Der die
Wilhelmstral3e sdumende Laubbaumbestand bewirkt eine Gliederung des Stralenraumes. Der
Strallenbaubestand (Platanus acerifolia) ist vital und stadtraumpréagend. Er erzeugt, in Verbin-
dung mit dem hohen Anteil begriinter privater Vorgarten- und Freiflachen, eine Auflockerung und
hohe stadtebauliche Qualitat des Wohnquartiers im Zentrum der Stadt. Zur Sicherung und Pfle-
ge des StralRenbaumbestandes und Erhalt des Alleencharakters erfolgt eine den Bestand si-
chernde Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

4.2  Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Innerhalb eines Allgemeinen
Wohngebietes ist ,nach Méglichkeit” ein ungestdrtes Wohnen sicherzustellen. Die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Nutzungen, wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche, kulturelle, soziale,
und sportliche Zwecke und die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes (8 4 Abs. 2 und 3 BauNVO) haben die Prioritdt der Wohnnutzung zu berticksichtigen. Nicht-
wohnnutzungen innerhalb Allgemeiner Wohngebiete (WA) sind gebietsvertraglich zu betreiben
und die entsprechenden Orientierungs- (nach DIN 18005 ,Orientierungswerte fur die stadtebau-
liche Planung: WA Tag 55 dB(A), WA Nacht 45 dB(A)) und Richtwerte der TA Larm und der ent-
sprechenden Bundes Immissionsschutz Verordnung (BImSchV) sind einzuhalten.

Das Entwicklungsgebot gemanR § 8 Abs. 2 BauGB wird auch mit der Festsetzung der Baugebiete
als Allgemeines Wohngebiet (WA) beachtet, die aus dem Flachennutzungsplan folgende stadte-
bauliche Entwicklung mit der Ausweisung von Bauflachen (Wohnbauflachen, Gemischte Baufla-
chen) wird nicht beeintrachtigt. Die Steuerungsfunktion des Flachennutzungsplanes mit der Dar-
stellung von Gemischten Bauflachen (M) in einem &stlichen Abschnitt der Tenholter StralRe
bleibt auch mit Festsetzung Allgemeine Wohngebiete (WA) erhalten.

Die tatsachliche Situation im Plangebiet entspricht der festgesetzten zuldssigen Art der Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA), die gemald § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
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zulassigen Nutzungen: Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der fehlenden Stand-
ortbedingungen, ihres Flachenverbrauchs und nutzungsbedingten Immissionen in ihren Auswir-
kungen auf die Wohnnutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Hinblick auf das be-
schrankte Flachenangebot sind Tiefgaragen gemal § 16 Abs. 5i. V. m. § 17 Abs. 2 BauNVO
auch auf3erhalb Uberbaubarer Flachen zulassig, um den notwendigen Stellplatzbedarf zukiinfti-
ger Planungen innerhalb des Plangebietes sicherzustellen.

WA 1und WA 4

Die an der Tenholter StraRe gelegenen Grundstlicke sind mit bis zu zweigeschossigen Wohn-
gebauden, Garagen und Nebenanlagen bebaut und als Allgemeine Wohngebiete (WA) festge-
setzt. Die an der Tenholter Stral3e 1 — 15, gelegenen tiefen Grundstiicke sind ruckwartig unbe-
baut und haben einen hohen Anteil unversiegelter Gartenflachen. Die ruckwartigen Grund-
stiicksbereiche der Tenholter StraRe 17 — 23 (WA 1) und Tenholter Stral3e 25-29 (WA 4) sind
bebaut, der Uberwiegende Flachenanteil dort dient dem Stellplatznachweis, oder als Zufahrt zu
Garagen ( Flurstiick 804). Innerhalb der Wohnnutzung sind wohnvertragliche sonstige Nutzun-
gen gemal 8 13 BauNVO (Steuerberater/Fahrschule) vorhanden. Alle Grundstiicke sind stra-
Renseitig bebaut. Neben der nur partiell vorhandenen riickwértigen Bebauung besteht ein um-
fangreicher Anteil privater begrinter Freiflachen.

WA 2a und WA 2b

Innerhalb der festgesetzten Allgemeine Wohngebiete festgesetzte innere Blockbereich (Tenhol-
ter Stral3e Nr. 17, 19a, 21a, 25 und 27) besteht eine bis zu zweigeschossige, wohnbaulich ge-
nutzte Bebauung. Die private ErschlieBung der Garagenhtfe und Stellplatzflachen erfolgt tber
die Tenholter StralRe. Diese Bauweise entspricht und sichert den Gebaudebestand und dient der
behutsamen Nachverdichtung und Weiterentwicklung des vorhandenen Wohnraumangebotes.
Die in den mit WA 2a und WA 2b getroffenen Festsetzungen orientieren sich an der Bestands-
nutzung und der wohnbaulichen Ausrichtung der angrenzenden Bebauung (Anton-Aretz-
Stral3e). Unter Beriicksichtigung heutiger Planungsstandards erfolgt die Festsetzung einer zwei-
geschossigen Bebauung in offener Bauweise. Uber die Neuordnung der stadtebaulichen Situati-
on innerhalb des fir eine behutsame Nachverdichtung geeigneten Teilbereichs, kann eine ge-
ordnete bauliche Entwicklung sichergestellt, und die Starkung der bestehenden Wohnfunktion
ermdglicht werden.

WA 3

Entlang der Uber die WilhelmstraRe und Tenholter StralRe 35 -37a erschlossenen Grundstiicke
besteht eine zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise (0) auf Grundstiicken mit
einem hohen Anteil unversiegelter Gartenflachen. Es sind sonstige wohnvertragliche Nutzungen
gemal 8 13 BauNVO (Wirtschaftsprufer/Werbeagentur) vorhanden. Die entlang der Mozartstra-
3e 2-6 freistehende ein — und zweigeschossige Wohnbebauung wird als allgemeines Wohnge-
biet mit einer zweigeschossigen Bebauung in offener Bauweise festgesetzt. und die vorhandene
Freiraumnutzung.

4.3  Mal der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), bzw. der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen An-
lagen (Traufhdhe / Firsthohe) bestimmt.

Das bereits vor dem 01. 08. 1962 Uberwiegend bebaute Plangebiet unterliegt einer fur die In-
nenstadt typischen stadtebaulichen Entwicklungsdynamik. So sind alle Flurstiicke tberwiegend
mit Wohngeb&uden und zugehdrigen Nebenanlagen bebaut. Das mit Aufstellung des Bebau-
ungsplanes verfolgte Planungsziel dient u. a. einer stadtebaulich geordneten Grundstiicksnut-
zung und Sicherung des Gebaudebestandes. Um dariiber hinaus eine gréf3tmdgliche Umset-
zungsfreiheit innerhalb der bereits bebauten Grundsticksflachen zu ermdglichen wird auf die
exakte Standortfestsetzung von Garagen, Stellplatzen, Tiefgaragen oder Nebenanlagen abge-
sehen. In Verbindung mit der allgemein gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung
der Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen kann der Geb&udebestand
gesichert und im Rahmen der Art der vorhandenen Wohnnutzung weiterentwickelt werden.

8
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Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ )

Die in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 gelegenen Flurstiicke sind mit bis
zu zweigeschossigen Wohngebauden in offener und geschlossener Bauweise bebaut. Es sind
ausreichend grof3e unversiegelte als private Garten genutzt Grundstiicksanteile vorhanden. Das
Baufenster, die zulassige Zweigeschossigkeit und das Mal3 der Nutzung GRZ 0,4 / GFZ 0,8 ent-
sprechen dem Bebauungs- und Nutzungsbestand, Uber die Festsetzungen wird der Nutzungs-
bestand gesichert und zukinftig in ausreichendem Mal3e bauliche Entwicklungsmdglichkeit ge-
boten.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2a gelegenen Flurstiicke 546, 732, 733 sind mit bis
zu zweigeschossigen Wohngeb&uden sowie Garagen bereits bebaut. Das festgesetzte Mal3 der
Nutzung GRZ 0,4 / GFZ 0,8 und die zulassige Zweigeschossigkeit entspricht dem Nutzungsbe-
stand der ausreichend grof3 zugeschnittenen Grundstiicksflachen. Zusammen mit den an die
Grundstiicke angepassten Baufenstern wird auch zukiinftig eine bestandsgerechte Uberbaubar-
keit der Flachen und ausreichende Entwicklungsmaoglichkeit gewahrleistet.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2b gelegenen Flurstiicke 805, 830, 310-312 sind fast
vollstandig versiegelt. Die Grundstlicke dienen der privaten Parkraumbewirtschaftung. Die fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die zulassige Dreigeschossigkeit und das Mal}
der Nutzung GRZ 0,4 / GFZ 1,2 ermdglicht eine angepasste raumliche Verbindung zwischen
dem bebauten und unbebauten Nutzungsbestand. Uber das MaR der Nutzung wird eine stadte-
baulich geordnete Nachverdichtung der intensiv genutzten Flachen ermdglicht und eine der Um-
gebungsbebauung angepasste bauliche Entwicklungsmdéglichkeit geschaffen. Die stadtebaulich
gewlnschte Nachverdichtung ware unter Einhaltung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO vorgege-
benen Obergrenzen der baulichen Nutzung fiir Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) aufgrund der
nur begrenzt vorhandenen Grundstticksflachen und einem entsprechenden ebenerdigen Stell-
platznachweis nur eingeschrankt moglich. Uber die Errichtung von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, einer Unterbauung mit Tiefgaragen, ist die stérungsfreie Unterbringung
des ruhenden Verkehrs und der erforderlichen Stellplatze zukiinftig moglich. Unter Anwendung
des § 17 Abs. 2 BauNVO lasst die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) eine Uberschrei-
tung des Nutzungsmalies bis 0,8 bei Errichtung von Tiefgaragen innerhalb der mit WA 2a und
WA 2b bezeichneten Bereiche zu und kann die Umsetzung der Planungsziele sichergestellt
werden. Dies erfolgt unter weitestgehender Beriicksichtigung der Bebauungsdichte und Boden-
nutzung. Mit Umsetzung der Planung wirde kein Uber den Nutzungsbestand hinausgehender
Eingriff in die Bodennutzung vorbereitet, da die Uberplanten Flachen bereits intensiv genutzt
werden. Die Uberschreitung des Nutzungsmafes gemaf § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO kann durch
Umstande ausgeglichen werden die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Der betroffene Bereich liegt nahe stadtischer Infrastruktureinrichtun-
gen, die fuBlaufig erreichbar sind. Der tUberwiegende Anteil der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ist bereits fast zu 100 % versiegelt, sodass unter Beriicksichtigung der zukinftig lediglich
maximal zu 80% versiegelten Grundstiicksflachen eine Entsiegelung von Flachenanteilen erfol-
gen wird. Der besonderen Schutzbedirftigkeit der Wohnbebauung in Bezug auf Verkehrsimmis-
sionen wird entsprochen, da die Anfahrbarkeit der Tiefgaragen fir den stellplatzgebundenen
Kfz-Verkehr Gber den bereits vorhandenen ErschlieBungsansatz und die festgesetzte Erschlie-
Bung gesichert ist. Der Parkplatzsuchverkehr entfallt weitegehend, die Verkehrsbewegungen
beschranken sich auf ein Minimum bzw. kdnnen unter die Gelandeoberflache verbracht werden.

So kann das zur Starkung der Wohnfunktion in der Kernstadt verfolgte stadtebauliche Ziel i. S.
d. § 1a BauGB mit der Nachverdichtung bereits intensiv genutzter Flachen, unter weitestgehen-
der Berilcksichtigung der vorliegenden Bebauungs- und Grundstiicksstruktur, sowie der Vermei-
dung von Eingriffen im Sinne einer grundlegenden Grundstiicksneuordnung entsprochen wer-
den.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlag  en

Die gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
an den Geschosszahlen und Gebaudehéhen der bestehenden Bebauung.
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Ziel der Festsetzungen ist es das erkennbar einheitliche Stralenbild zu sichern und zu erhalten.
Umbau-, oder SanierungsmalRnahmen der Altbauten und zukinftige Neubaumaflinahmen sollen
daher auf die Gebaudehdhen der Umgebungsbebauung hin abgestimmt eingefiigt werden. Mit
den differenziert festgesetzten minimalen und maximalen Trauf- und Firsthéhen, der Zahl der
Vollgeschosse und der vorgegebenen Dachneigung soll eine gleichmaRige Gebaude- und Fas-
sadenabfolge und gleichzeitig flexible Anpassung zwischen den Héhen im Gebaudebestand und
der zukiinftigen Bebauung erzielt werden.

Im Nebeneinander von Neubebauung und Altbaubestand bestehen in den Baugebieten WA 1
und 4 entlang der StralRenrandbebauung trotz der Uberwiegenden Zweigeschossigkeit erkenn-
bar verspringende Traufkanten. Die Hohenfestsetzungen mit der minimalen und maximalen
Traufhéhe (TH min 6,50m/max. 7,50m) und maximalen Firsthéhe (FH 12,50m) dient dem Ein-
passen der zukUnftigen Bebauung in den Bestand und eine darauf abgestimmte Hohenentwick-
lung der Gebaude.

Die festgesetzte zweigeschossige Bebauung im Blockinnenbereich des WA 2a entspricht dem
Gebaudebestand. Die zukinftig zulassige dreigeschossige Bebauung in WA 2b, setzt die Be-
bauung des angrenzenden Baugebietes ,Anton- Aretz-StraRe” fort. Mit den WA 2a und WA 2b
wird eine sukzessive Umsetzung der Planungsziele bei einer moderaten Hohenentwicklung der
rickwartig gelegenen Grundstiicksflachen erméglich. Die differenziert fir den Bereich WA 2a mit
TH min. 6,50m/max. 7,50m und FH max. 10,50m, sowie fur den Bereich WA 2b von TH min.
7,50m/max. 9,50m und FH max. 13,50m festgesetzten Trauf- und Firsthbhen gewéhrleisten ein
Einflgen zukiinftiger Baukoérper in den Bestand ohne stérend auf die Umgebungsbebauung ein-
zuwirken.

Die Bebauung der Wilhelmstraf3e (WA 3) ist in ihrer Gebaudearchitektur gepragt durch einheitli-
che First- und Traufkanten. Diese Bebauung ist, wie auch tUberwiegend entlang der Mozartstra-
Re, zweigeschossig. Uber die Festsetzungen einer zweigeschossigen Bebauung und der mini-
malen und maximalen Traufhéhe (TH min. 6,50m/max. 7,50m) und Firsthéhe (FH 12,50m) soll
das vorhandene Erscheinungsbild erhalten bleiben und sich die zukiinftige Bebauung in den
Bestand eingepassen.

4.4 Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Die Bauweise wird Uber die Festsetzungen einer gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO offenen (0) und 8
22 Abs. 3 BauNVO geschlossenen Bauweise (g) bestimmt. Die fur den Bereich WA 1 in einer
geschlossenen Bauweise i. V. mit einer Baulinie klar definierte Raumkante wirkt zwingend auf
die Bauweise; beabsichtigt ist ein gleichférmiges StrafRenbild mit einer geschlossenen Gebaude-
front im dstlichen Abschnitt der Tenholter StralRe. Die festgesetzte offene Bauweise (0) in den
Bereichen WA 2a, WA 2b, WA 3 und WA 4 sichert in Verbindung mit den festgesetzten Bau-
grenzen die vorhandene aufgelockerte Bauweise und den Freiflachenbestand.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grund-
stucksflachen tber Baulinien und Baugrenzen gemafR 8§ 23 BauNVO bestimmt. Zum Erhalt der
Bauflucht der tGiberwiegend geschlossenen StralRenrandbebauung wird eine Baulinie entlang des
ostlichen Abschnittes der Tenholter Stral’e (WA 1) festgesetzt. Die Uberwiegend mit 14,00m
Tiefe an den Bestand angepassten Uberbaubaren Grundsticksflachen bieten ein ausreichendes
Entwicklungspotential in der Bebauung.

Innerhalb der ruckwartigen Grundstiicksbereiche des WA 2a erfolgt zur Umsetzung der Pla-
nungsziele die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter gréRtmdglicher Be-
ricksichtigung des Bestandes durch Baugrenzen. Innerhalb der riickwartigen Grundstiicksberei-
che (WA 2b) ermdglicht die Uberplanung, unter Beriicksichtigung des begrenzten Flachenange-
botes der innerstadtischen Grundstiicke, der Art der Nutzung und Sicherung der Planungsziele
durch ausreichend grof3 bemessene Uberbaubare Grundstiicksflachen, eine Nachverdichtung
des Blockinnenraumes.
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4.5  Garagen, Carports, Stellplatze Tiefgaragen und  Nebenanlagen

Nebenanlagen i. S. v. 8 14 BauNVO sind in allen Baugebieten zuléassig. Im Hinblick auf den in-
nerstadtischen Standort und Art der Nutzung (WA) sind Nebenanlagen die der Tierhaltung die-
nen gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig um stadtebaulichen
Spannungen entgegenzutreten.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und auf den dafir festge-
setzten Bereichen zulassig. Ziel ist es deren Errichtung an stadtebaulich nicht sinnvollen Stand-
orten auszuschlielBen, die als Ruhebereich genutzten riickwértigen Grundstiicksflachen zu
schitzen und den Anteil an versiegelten Flachen, wie z. B. Zufahrten, zu minimieren. Aus Grin-
den der Verkehrssicherheit (eingeschrénkten Sichtfeld bei Ausfahrt aus der Garage) ist ein Min-
destabstand von 5,00m zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Der allgemeine Stellplatzbedarf kann Gber das im 6ffentlichen Verkehrsraum vorhandene Stell-
platzangebot im ausreichenden MalR gedeckt werden. Bei Umnutzung bestehender Gebaude
und Neubaumal3nahmen ist ein entsprechender Nachweis zur Deckung des notwendigen Stell-
platzbedarfes auf den Baugrundstiicken zu fuhren.

Zur Sicherung der Planungsziele sind Tiefgaragen im gesamten Planbereich auch auRerhalb der
Baugrenzen zur Deckung des Stellplatzbedarfes allgemein zulassig.

Kellergaragen sind aus gestalterischen Aspekten und Grinden der Verkehrssicherheit (einge-
schrankten Sichtfeld bei Ausfahrt aus der Garage) nicht zulassig.

4.6  Baugestalterische Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Baugestaltung ermdglichen anhand ihrer Vorga-
ben die zeitgemale bauliche Ausgestaltung der Fassaden- und Dachflachen unter Bertcksichti-
gung der Ziele der Stadtbildpflege und der Belange der Baukultur i. S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB. Aufgabe und Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es zwischen dem vor-
handenen Stadtbild zwischen dem Altbaubestand und der zeitgemafen baulichen Umset-
zung/Architektur zukunftiger Erneuerungs-, Umbau- und Sanierungsmalfigaben zu vermitteln.
Die differenziert festgesetzte Baugestaltung erfolgt vor dem Hintergrund der fast unverandert
erhaltenen einheitlichen Architekturgestaltung der Wilhelmstraf3e und berticksichtigt die entlang
der Tenholter Stral3e gelegene teils geschlossene Stral3enrandbebauung. Ziel ist es innerhalb
der einzelnen Baugebiete WA 1 — 4 Uber die Baukoérpergestaltung, Dachform, Dachneigung,
Fassaden- und Vorgartengestaltung die stadtbildnerische Qualitdt des Ortsbildes zu erhalten
und zukinftig ein harmonisch aufeinander abgestimmtes Ortsbild zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln.

Die Festsetzungen als Gestaltungssatzung erfolgen gemaf § 86 BauNVO.
Die angefiuhrten Ziele werden umgesetzt, indem

¢ inden mit WA 1 und 4 bezeichneten Bereichen, abgestimmt auf den Gebaudebestand, allsei-
tig gleich geneigte Dacher in Form von Satteldachern mit einer Dachneigung von 30° bis 47°
zulassig sind, die Hauptfirstrichtung sowie die Unzulassigkeit von stralenseitigen Dachein-
schnitten, der Ausschluss von Dachgauben in der 2. Dachebene festgesetzt wird und die
Anordnung von Dachgauben in einer Ebene erfolgen muss um das stimmige Gesamtbild der
Dachlandschaft zu erhalten,

* in den mit WA 2a und 2b bezeichneten Bereichen, abgestimmt auf die gewiinschte zukinftige
bauliche Entwicklung auch in Anlehnung an die angrenzende Bebauung der Anton- Aretz-
Stral3e, allseitig gleich geneigte Décher in Form von Satteldacher und Zeltdacher, aus-
nahmsweise Pultdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 47° zulassig sind, sowie Dach-
einschnitte unzuldssig sind, um eine Anpassung neuer Baukorper in das Gesamtbild der
Dachlandschaft innerhalb der riickwértigen Bebauung zu erzielen,

« in den mit WA 3 bezeichneten Bereichen, differenziert abgestimmt auf den Gebaudebestand,
nur allseitig gleich geneigte Walmdacher und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 45° - 60°
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zulassig sind, im Bereich MozartstraRe den Bestand aufnehmend allseitig gleich geneigte
Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 bis 47° zulassig sind, die Hauptfirstrichtung sowie
die Unzulassigkeit von straRenseitigen Dacheinschnitten festgesetzt sind, Dachgauben in der
2. Dachebene ausgeschlossen und die Anordnung von Dachgauben in einer Ebene erfolgen
muss, um das stimmige Gesamtbild der Dachlandschaft zu erhalten,

« die Breite einzelner Dachgauben maximal 3,00m, und die Gesamtbreite der Dachaufbauten
durch Dachgauben insgesamt maximal 1/3 der jeweilige Geb&udebreite nicht Gberschreiten
darf, um einen entsprechend hohen Anteil an geschlossenen Dachflachen zu erhalten, aber
auch den Ausbau vorhandener noch nicht genutzter Dachgeschosse zu ermdéglichen,

» der Abstand des hdchsten Punktes einer Gaube mindestens 1,50m unterhalb des Firstpunk-
tes verlauft bzw. ein Abstand von mind. 1.50m zwischen den Dachgauben und/oder unterge-
ordneter Bauteile einzuhalten ist, um ein gleichférmiges Gesamtbild der Dachaufbauten und
einen sichtbaren Dachflachenanteil des Hauptdaches zu erhalten,

» die Breite sich aus der Fassade entwickelnder Dachaufbauten (Zwerchgiebel, Zwerchh&auser
und Erker) maximal 3.00m, und die Gesamtbreite der untergeordneten Bauteile insgesamt
maximal 1/3 der jeweilige Gebaudebreite nicht Uberschreiten darf, um einen entsprechend
hohen Anteil an geschlossenen Dachflachen zu erhalten, aber auch den Ausbau vorhandener
noch nicht genutzter Dachgeschosse zu ermdéglichen,

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

« der Abstand der untergeordneten Bauteile zu den Giebelseiten sowie der Abstand zwischen
den untergeordneten Bauteilen untereinander und zu Gauben mit mindestens 1.50m einzu-
halten ist, um ein Gleichmafd im Fassadenbild zu erlangen und eine homogene Fassaden-
front zu erhalten,

+ der Dachuberstand der Traufe der sich an den vorhandenen Dachuliberstanden orientiert, in
den mit WA 1, 2a, WA 2b und 4 bezeichneten Bereichen auf maximal 0, 30m (incl. Regenrin-
ne) und in den mit WA 3 bezeichneten Bereichen auf maximal 0,60m (incl. Regenrinne) be-
schrankt ist, um eine gleichméafRige Raumkante zu erhalten,

« die Dacheindeckung in Material, Form und Farbe einheitlich erfolgen soll und sich die Ver-
wendung von Dacheindeckungsmaterialien auf schwarz bis anthrazitfarbenen, bzw. roten bis
dunkelbraunen Dachbausteine beschrankt, und die Verwendung von glasierten und stark
glanzenden Materialien zur Dacheindeckung unzuldssig ist, um ein einheitliches und an den
Bestand angepasstes harmonisches Gesamtbild zu erhalten,

« abweichend davon die Verwendung von Zink- bzw. Kupferblechen als Dacheindeckungsma-
terialien untergeordneter Bauteile oder Gauben ausnahmsweise zuldssig ist, wenn es sich in
das Gesamtbild einfugt,

« sich die Verwendung von Fassadenmaterial auf rotes bis rotbraunes Klinker- und Ziegelmau-
erwerk oder Putz beschranken, um ein harmonisch aufeinander abgestimmtes Stralen-
und Fassadenbild zu erhalten,

« abweichend davon die Verwendung von Fassadenmaterialien bei untergeordneten Bauteilen
in Glas, Stahl, Holz, Kunststoffen, Marmor und keramischen Materialien ausnahmsweise in
Abstimmung mit der angrenzenden Bebauung gemal 8§ 86 Abs. 5 BauO NRW zulassig ist.

e Uber die gartnerische Gestaltung, das Mal3 der Versiegelung und eine bestandsgerechte Aus-
fuhrung der Einfriedungen um dariber das ansprechende Erscheinungsbild der begrinten
Vorgérten mit dem erkennbar positiven Wirkung auf das Stadtbild zu erhalten.

Im Plangebiet tberwiegt die wohnbauliche Nutzung. Werbeanlagen sind gemaR § 4 BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten (WA) in ihrer Art und Ausfiihrung den baulichen Hauptanlagen un-
terzuordnen, und lediglich an der Statte der Leistung zulassig.
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Im Hinblick auf die eingebettete Lage des Plangebiets im Stadtkern kann der Umfang von Wer-
beanlagen in ihrer unterschiedlichen Ausgestaltung insbesondere in einsehbaren Kreuzungsbe-
reichen der angrenzenden unterschiedlichen Gebietstypen (MK und Ml) in ihrer direkten Nahe
zu den Wohngebieten als stérend und dominant empfunden werden. Zur Stadtbildgestaltung ist
es daher erforderlich, die auRenwirksamen Werbeanlagen zukinftige immer auch in Bezug auf
angrenzende Baugebiete deren Architekturbild und StraRenraumgestaltung zu betrachten und in
ihrer Wirkung auf das Plangebiet miteinzubeziehen. Die Reglementierung erfolgt da Werbeanla-
gen, Uber ihre AuRenwirkung definiert, ein Uber ein dem Standort zutragliche Mal3 hinausgehen-
de flachenhafte GroRe und wenn erkennbar einen exponierten Standort einfordern. Um eine
gleichwertige Gewichtung der Stadtbildpflege sicherzustellen, ist eine einheitliche Gestaltung der
Festsetzungen zu Werbeanlagen fir den Stadtkern angebracht. Eine tber die unterschiedlichen
Baugebiete hinaus aufeinander abgestimmte Stadtbildpflege kann erzielt werden, indem

» der Standort, die Ausfiihrung und die Flache von Werbeanlagen auf der Fassade festgesetzt
wird (nicht hoéher als die niedrigste Fensterbriistung des 1. Obergeschosses, nicht héher als
1,00m Uber Oberkante Fulboden des 1. Obergeschosses, nicht mehr als 0,80m aus der
Fassade hervortretend),

» der Ausschluss von mit wechselndem Licht (z. B. Werbeanlagen mit Phasenschaltungen oder
laufendem Licht) oder mechanisch (Prismen, umlaufende Werbebénder) betriebener Anlagen
erfolgt,

« der Ausschluss digitaler Werbeanlagen (z. B. Beamer) oder Diaprojektoren an Fassaden er-
folgt,

* innerhalb von Fensterdffnungen betriebene mechanische oder digital erzeugte Lichtbildwer-
beanlagen unzuldssig sind

« Werbeanlagen auf Dachflachen bzw. Werbeanlagen an Gebaudeflachen die sich nicht an
einer der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Seite befinden, ausgeschlossen werden.

5. Verkehrsflachen
5.1  AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist vollstidndig erschlossen, das Erfordernis weitergehender &ufRerer Erschlie-
Bungsanlagen ist nicht gegeben. Ab Mitte der 80er Jahr erfolgten innerhalb des Stadtkerns
Wohnumfeldverbesserungsmallinahmen und die verkehrlichen Entflechtung der Haupterschie-
Bungsachsen. Aufgrund des mit diesen Maflinahmen verknipften Rickbaus der StraRen wurde
die Innenstadt vom Durchgangsverkehr entlastet. Die Gestaltung der das Gebiet erschlie3enden
offentlichen Verkehrsflachen erfolgte entsprechend den jeweiligen Verkehrsfunktionen sowie
ErschlieBungs- und Gestaltungsanforderungen. Die StralRen sind als Verkehrsflachen gemaf §
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. So besteht fur die Mozartstral3e eine Widmung als Anlieger-
straRe ausgebaut als Mischsystem, die Wilhelmstraf3e und Tenholter Stral3e sind Sammelstra-
Ben im Trennsystem.

Die Art der Nutzung der bestehenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen entspricht den Zielen des
Verkehrsentwicklungsplanes, dariiber hinausgehende Anderungen der duBeren ErschlieRung
sind nicht vorgesehen.

Der StraRenraum der Wilhelmstral3e ist beidseitig begrint. Die dort im Trennsystem gefiihrten
FuR3- und Radwege sind jeweils tber einen durchgangig rd. 1,00 m breiten Pflanzstreifen vonei-
nander getrennt. Der innerhalb dieser Flachen vorhandene Laubbaumbestand erzeugt mit den
vorhandenen 45 Platanen (Platanus acerifolia; Stand 05/2014) eine wahrnehmbare und techni-
sche Gliederung des Stral3enraums. Die Wilhelmstral3e miuindet im Anschlussbereich der Mo-
zartstralRe in eine begrinte Freiflache mit hochwertigem Laubbaumbestand: 1 Hange-Birke (Be-
tula pendula 'Tristis'), 1 Dornenloser Lederhilsenbaum (Gleditsia triacanthos 'Inermis’), sowie
1Linde (Tilia cordata) und 1 Platane (Platanus acerifolia; Stand 05/2014) im Einmundungsbe-
reich der Straf3en.
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Zum Sicherung und Pflege des Strallenbaumbestandes und dem Erhalt des Alleencharakters
der Wilhelmstral3e wird der Laubbaumbestand gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als Bestand
festgesetzt.

5.2  Innere Erschliel3ung

Die zum hinteren Grundstiicksbereich der Tenholter Stralle 23 — 25 fuhrende Erschlief3ung
(Flurstick 804) ist aufgrund der vorhandenen Ausbaubreite von ca. 2,25m im Hinblick auf die
heutigen Ausbaustandards als unzureichend zu bewerten. Zur Umsetzung der Planungsziele
und Sicherstellung einer den heutigen rechtlichen und technischen Anspriichen gentigenden
ErschlieBung ist der Ausbau des zwischen der Tenholter StraRe 23 — 25 gelegenen Erschlie-
Bungsstiches unter Einbezug der angrenzenden Flurstiicke (Flurstiicke 733 und 803) als Anlie-
gerstral3e im Mischsystem in einer Ausbaubreite von 5,50m und einem fir dreiachsige Miillfahr-
zeuge ausreichend grof3 dimensionierten Wendehammer vorgesehen.

5.3 FulR-/Radwege

Mit den Querschnittsdimensionierungen der ErschlieBungsstraf3en sind entsprechend ihrer Ver-
kehrsfunktion jeweils Anlagen fir den FulRgangerverkehr vorhanden, innerhalb der Wilhelmstra-
Be und Tenholter StralRe als getrennte Anlagen bzw. innerhalb der MozartstralRe in einem
Mischsystem. Die Fuhrung des Radverkehrs verlauft abgestimmt auf das jeweilige Erschlie-
Bungssystem.

5.4 Ruhender Verkehr

Notwenige Flachen zum Kurzzeit- und Dauerparken sind im oder in direkter Nahe des Plange-
biets im ausreichenden Maf3e vorhanden.

55 OPNV

Das Plangebiet ist Gber den zentralen Haltepunkt Kéiner-Tor und die ber die Tenholter Stral3e
verlaufende Buslinie, und den naheliegenden Bahnhof an den OPNV angeschlossen.

6. Ver- und Entsorgung
Das Gebiet ist vollstandig erschlossen.
6.1  Strom, Gas, Wasser

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

6.2 Telekommunikation
Telekommunikationsleitungen sind innerhalb des Plangebietes bereits vorhanden.
6.3  Entsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch das vorhandene Abfallentsorgungssystem sichergestellt.
Abwasserwasserbeseitigung

Die Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Kanalnetz der Stadt Erkelenz
(Mischsystem).

Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Verrieselung des anfallenden Oberflachenwassers gem. 8§ 51 a Landeswassergesetz (LWG
NW) innerhalb des Plangebietes ist aufgrund hierflir nicht geeigneter Bodenverhéltnisse, des
hohen Anteiles versiegelter Flachen und des begrenzten Flachenpotentials nicht moéglich. Das
ortsnahe Einleiten des Niederschlagswassers in ein offenes Gewasser ist aufgrund fehlender
Oberflachengewdsser ausgeschlossen. Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber den vor-
handenen Mischwasserkanal abgeleitet.
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7. Umweltbelange
Umweltvertraglichkeitsprufung

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung werden keine nachteiligen Umwelteinwirkungen aus-
gel6st. Innerhalb des Plangebietes sind gem&R dem Gesetz Uber die Umweltprifung (UVPG)
keine Vorhaben oder Anlagen zulassig die einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG be-
durfen. Die Kriterien zur Erforderlichkeit einer Vorprifung sind durch die Unterschreitung der in
der Anlage 1 zum UVPG Nr. 18 angegebenen Schwellen- und Prifwerte Werte nicht erfillt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) der vorliegenden Bauleitplanung ist nach Prifung der
gesetzlichen Vorgaben nicht erforderlich.

Umweltbericht

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahren eine Umweltpriifung
(UP) durchgefuihrt, die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet. Das Ergebnis der
Prifung, und Auswertung der im Verfahren eingereichten Stellungnahmen ist Bestandteil des
Umweltberichtes, der als Teil 2 dieser Begriindung beigeflgt ist. Der Umweltbericht ist gemaR 8
2a Baugesetzbuch (BauGB) Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Er fasst die Aussagen aller
umweltrelevanten Eingriffe und Auswirkungen, sowie ggf. geplante Kompensations- und Minde-
rungsmal3nahmen zusammen. Das Ergebnis der Umweltprifung (UP) und der im Verfahren
eingereichten Stellungnahmen sind gemaf? § 1 Abs. 7 BauGB im Verfahren abwéagend zu be-
rcksichtigen.

Immissionsschutz

Die Grundstiicke der allgemeinen Wohngebiete grenzen an Parzellen mit misch- und kernge-
bietstypischen Nutzungen (Stidpromenade). Nichtwohnnutzungen innerhalb oder angrenzend an
Allgemeine Wohngebiete sind gebietsvertraglich zu betreiben und haben die entsprechenden
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” (Orientierungswerte fur die stad-
tebauliche Planung: WA Tag 55 dB(A), WA Nacht 45 dB(A) und die Richtwerte der TA Larm und
der entsprechenden Verordnungen zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
einzuhalten. Das Gebiet ist in einem fur die Gebietstypik zu erwartendem Umfang im Bereich
Stral3enverkehrslarm vorbelastet. Die vorhandenen und zuldssigen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes rufen Quell- und Zielverkehre in einem fir das stadtebauliche Umfeld hinnehmba-
ren Umfang hervor. Durch die Realisierung der Planungsziele ist nicht von einem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen auszugehen. Durchgangsverkehre werden aufgrund der vorhandenen Ver-
kehrsfihrung weitgehend vermieden. Derzeit sind keine immissionsrechtlichen Probleme die auf
das Gebiet einwirken bekannt. Grundsatzlich haben die innerhalb und auf3erhalb des Gebietes
genutzten Flachen, technischen Anlagen und Betriebe die zuldssigen Grenzwerte einzuhalten.
Die angrenzenden Gebietstypen sind dabei mit in der Bewertung einzubeziehen. Ebenso sind
bei innerhalb des Plangebietes vorschriftsmaRig betriebenen Anlagen keine Larmbelastigungen,
die Uber das der Nutzungstypik entsprechend zulassige Mal3 hinausgehen, zu erwarten.

Schutz von Natur und Landschaft

Fur die Uberplanung von Flachen in denen Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuléssig waren, besteht gemalR 8 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB keine Ausgleichs-
pflicht.

Offentliche Griinflachen

Offentlichen Grunflachen sind im Bestand nicht vorhanden. Zur Erholung stehen den Bewohner
und Besucher der Innenstadt die 6ffentlichen Parks, Spielplatze und Griinflachen die in der Um-
gebung des Plangebietes in ausreichendem MaRe vorhanden sind zur Verfigung. Im An-
schlussbereich der Mozartstral3e und der WilhelmstralRe ist eine begrinte Freiflache mit Baum-
bestand vorhanden.

Private Grinflachen

Die privaten Grunflachen sind der Wohnnutzung des jeweiligen Grundstiickes zugeordnet und-
von Bedeutung, die Art des Bewuchses hat keine herausgehobene 6kologische Bedeutung.

15
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Artenschutz
Prifung der Artenschutzbelange (ASP)

Fur das Plangebiet sind bereits Planrechte vorhanden. Alle Grundstiicke unterliegen einer inten-
siven Flachennutzung, im Bereich Tenholter Stralle (WA 2a und WAZ2b) sind die rlickwartigen
Grundstiicksbereich tUberbaut und die vorhandenen Freiflachen versiegelt. Zusammenhéngende
nicht intensiv genutzte Freiflachen, ein auf3erhalb der oOffentlichen Verkehrsflachen gelegener
hochwertiger Einzelbaumbestand, abgangige Geb&ude oder unbebaute Grundstiicke mit einem
Bestand an Pioniergehdlzen oder eine Ruderalvegetation sind nicht vorhanden. Nach Inaugen-
scheinnahme des Plangebietes liegen keine Kenntnisse oder Anhaltspunkte vor, dass bei Ver-
wirklichung der Bebauungsplanung einer der in 8 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbotstatbe-
stande — Beschadigung oder Totung besonders geschitzter Arten, erhebliche Stérung streng
geschutzter Arten bzw. europdischer Vogelarten wéahrend bestimmter Zeiten, Beschadigung
oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten besonders geschitzter Arten - vorliegt.
Die Beurteilung erfolgt in Abstimmung mit der zustdndigen Behorde (Untere Landschaftsbehor-
de), die weitere fachlich qualifizierte Ermittlungen als nicht erforderlich ansieht. So sind mit der
Uberplanung des Bestandes iiber das bereits zulassige Art und MaR hinausgehende Eingriffe
oder eine Erweiterung der baulichen Nutzungsmdglichkeiten gegentber der Vorlauferplanungen
zukUnftig keine Vorhaben zulassig, aus denen die Zugriffverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
tangiert werden kénnten.

Grundwassersituation

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

Das Plangebiet liegt tber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Erka 3“, und ist damit
von Sumpfungsmaflnahmen der durch den Braunkohlenbergbau bedingten Grundwasserabsen-
kung betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Be-
trieb der Braunkohletagebaue noch iber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung der Grundwasserstédnde im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist
nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbauli-
chen Simpfungsmalnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich am Rand des Einwirkungsbereiches des ehemaligen Steinkohlen-
bergbaus, Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Sophia-Jakoba A“. Nach dem
derzeitigen Kenntnisstand kann der Anstieg des Grubenwassers, insbesondere bei bestimmten
geologischen Situationen wie Unstetigkeiten, zu Bodenbewegungen und damit zu Schaden an
der Tagesoberflache fuhren.

Bodenschutz

Mit Umsetzung der Planung missen unversiegelte Flachen oder Flachen im Auf3enbereich nicht
in Anspruch genommen werden. Durch die Nutzung des vorhandenen Entwicklungspotenzials
bereits bebauter Flachen wird dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaR § la
Abs.2 BauGB Rechnung getragen. Bei Bodenarbeiten ist die DIN 18915 zu beachten.

Bodenbelastungen/Altlasten

Die Untere Bodenschutzbehodrde des Kreises Heinsberg weist mit Schreiben vom 28.05.2015
auf ein mit der friheren Nutzung der auf den Flurstiicken 732 bzw. 733, Flur 27, Gemarkung
Erkelenz verbundenes Kontaminationspotential im Boden hin. Auf den angegebenen Flursti-
cken ist laut der Unteren Bodenschutzbehorde/Altlasten des Kreises Heinsberg ein als Altstand-
ort mit der ID 1788 als ,Schleiferei bzw. Schleifmittelfabrik* erfasster historischer Betrieb regis-
triert. Das Aul3engelande ist Uberwiegend versiegelt und es sind keine Anzeichen von Bodenbe-
lastungen zu erkennen. Weiter Kenntnisse Uber das zu erwartende Kontaminationspotential lie-
gen nicht vor, kénnen jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
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Kampfmittelfunde

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen
Kampfgebiet. Die Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD), teilt in
ihrer Stellungnahme vom 19.12.2013 mit, dass nach Auswertung von Luftbildern aus den Jahren
1939-1945 und anderen historischen Unterlagen ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel (Bom-
benblindgéanger) bzw. Millitareinrichtungen vorliegt. Der KBD empfiehlt eine Uberpriifung des
konkreter Verdachts sowie der zu Uberbauenden Flachen (s. Anlage). Ein entsprechender Hin-
weis ist Bestandteil der Begriindung und der Planurkunde.

8. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Baudenkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht kein Denkmalschutz.

Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet ware das Vorhandensein von geschichtlichen Zeugnissen im Boden mdglich, da
es sich in direkter Nahe zum historischen Stadtkern der mittelalterlichen Stadt Erkelenz befindet,
deren Grindung bis in die karolingische Zeit zuriickgeht. Das Plangebiet ist Uberwiegend be-
baut. Archéologische Funde wiirden lediglich bei Anderungen des Nutzungsbestandes zutage
treten. Daher wurde im Hinblick auf die Grundstiicksnutzungen und bereits bekannter arch&olo-
gischer Daten auf eine systematische Untersuchung auf Bodendenkmaler und Kulturgtter ver-
zichtet. Grundsatzlich ist nicht auszuschliel3en, dass bei Erdarbeiten archaologische Bodenfun-
de oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit (Zufallsfunde),
zutage treten kénnten. Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil der Begriindung und der Pla-
nurkunde.

9. Kennzeichnung von Flachen

Informationen Uber die Erforderlichkeit von Kennzeichnungen fiir Flachen innerhalb des Plange-
bietes liegen nicht vor.

10.  Nachrichtliche Ubernahmen
Keine.

11. Hinweise

Grundwasser

Gemal der mit Schreiben vom 14.11.2014 eingereichten Stellungnahme der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW, liegt das Plangebiet Giber dem auf Braun-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Erka 3“, und ist damit von Stimpfungsmafnahmen der durch
den Braunkohlenbergbau bedingten Grundwasserabsenkung betroffen. Darauf wird in der Pla-
nurkunde hingewiesen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreiten-
den Betrieb der Braunkohletagebaue noch lber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren
ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Ferner ist nach Beendigung der berg-
baulichen Simpfungsmafinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Das Plangebiet liegt zudem tber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Sophia-Jakoba
A". Es befindet sich am Rand des Einwirkungsbereiches des ehemaligen Steinkohlenbergbaus,
in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Grubenwassers Hebungen an
der Tagesoberflache moglich sind. Diese Bodenbewegungen kénnen, insbesondere bei be-
stimmten geologischen Situationen wie Unstetigkeiten, zu Schaden an der Tagesoberflache
fuhren.
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Bodendenkmaler

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Das Plangebiet wurde nicht systematisch auf Boden-
denkmaler hin untersucht. Es ist daher nicht auszuschlieRen, dass bei Griindungsarbeiten ar-
chéologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschicht-
licher Zeit zu Tage treten. Gemal der 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW ist beim Auftre-
ten arché&ologischer Funde die Stadt Erkelenz als Untere Denkmalbehérde oder der LVR - Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland -, Auf3enstelle Overath, Gut Eichthal, An der B484, 51491
Overath, Tel. 02425/9030-0, Fax: 02206/9030-22 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisungen des LVR - Amt fur Bo-
dendenkmalpflege im Rheinland — fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Kampfmittel

Es liegt ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel vor. Die Bezirksregierung Disseldorf, Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KBD), teilt in ihrer Stellungnahme vom 19.12.2013 mit, dass Luftbilder aus
den Jahren 1939-1945 und andere historischen Unterlagen Hinweise auf vermehrte Kampfhand-
lungen im Plangebiet liefern. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw.
Millitareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bombenblindgénger). Der KBD empfiehlt eine Uberprii-
fung des konkreter Verdachts sowie der zu tberbauenden Flachen auf Kampfmittel. Vorab wer-
den dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erklarung inkl.
Plane Gber vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind,
ist dieses schriftlich zu bestétigen.

Im ausgewerteten Bereich sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Bei Erd-
arbeiten mittels Erdbaumaschinen wird die schichtweise Abtragung um ca. 0,50m sowie eine
Beobachtung des Erdreiches hinsichtlich Verdnderungen wie z. B. Verfarbungen, Inhomogenita-
ten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden wer-
den. In diesem Fall ist die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen.

Erfolgen zuséatzlich Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Weitere Informationen sind fol-
gender Internetseite zu entnehmen:

www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/service/index.html.
12. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen zur Verwir  klichung
12.1 Bodenordnung

Aufgrund der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.
12.2 Entschadigung

Entschadigungsanspriiche bzw. Veranderungen des Planrechtes, woraus Entschadigungsan-
spruche erwachsen sind nicht erkennbar.

12.3  Erschlie3ung

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Fir eine riickwartige Neubebauung im Bereich Ten-
holter Stral3e ist die Realisierung der festgesetzten SticherschlielBung erforderlich.

12.4  Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig erschlossen und durch die bestehenden Leitungen ausrei-
chend ver- und entsorgt. Fir eine riickwértige Neubebauung im Bereich Tenholter Stral3e sind in
der festgesetzten SticherschlieBung Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderlich.

12.5 AusgleichsmafRnahmen

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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13. Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung m? %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 25.997 71
Verkehrsflachen 10.077 28
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 335 1
Gesamtflache 36.409 100
14. Kosten

Der Stadt Erkelenz entstehen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
keine Kosten. Die fur eine rickwartige Neubebauung im Bereich Tenholter Stral3e erforderliche
und festgesetzte SticherschlieBung soll durch einen stadtebaulichen Vertrag (ErschlieRungsver-
trag) realisiert werden.

15. Anlagen

Karten zur Bestandsaufnahme des Plangebietes.

Planungsamt im Juni 2015



