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2.1

2.2

2.3

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 ,Oerather Muhlenfeld West", Er-
kelenz-Mitte liegt am westlichen Siedlungsrand von Erkelenz-Mitte, zwischen den be-
stehenden Wohngebieten des Oerather Mihlenfeldes sowie der L19 Gerderather
Landstrale und der L227 Hiickelhovener Stral’e. Studwestlich des Plangebietes be-
findet sich in einigem Abstand die Ortslage Matzerath. Der genaue Grenzverlauf des
in der Gemarkung Erkelenz, Flur 38 liegenden Geltungsbereiches ist dem Planent-
wurf zu entnehmen.

Die Grofle des Plangebietes betragt ca. 35 ha.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der derzeit glltige Regionalplan des Regierungsbezirks Koln, Teilabschnitt Region
Aachen, weist fur das Plangebiet Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) aus. Die Fla-
chen aulRerhalb der ASB-Darstellung werden als allgemeine Freiraum- und Agrarbe-
reiche dargestellt. Ostlich des Plangebietes ist die B57 dargestellt als Bestand: Stra-
Re fur den vorwiegend Uberregionalen Verkehr, die sudlich gelegene A46 als Be-
stand: Stral3e fir den vorwiegend gro3raumigen Verkehr.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des mit Bekanntmachung vom 10.04.1985 rechtskrafti-
gen Landschaftsplanes Erkelenzer Borde 1/1. In der Festsetzungskarte des Land-
schaftsplanes ist flr das Plangebiet das Entwicklungsziel 2, Anreicherung einer im
Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen
angegeben. Festsetzungen werden flr das Plangebiet im Landschaftsplan lediglich
am ndrdlichen Plangebietsrand getroffen. Unter Punkt 5.1-10 ,Entwicklungs-, Pflege-
und ErschlieBungsmalnahmen® ist die textliche Festsetzung Anpflanzungen (§26
Abs. 1 Nr. 1 LG) ,Hochstdmme, Linde®, mit der Erlauterung ,Beidseitig der L19 zwi-
schen westlicher Plangebietsgrenze bis auf Héhe des von Oerath kommenden Gra-
bens* aufgefuhrt.

Bestehendes Planungsrecht und Verordnungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz sieht flir das Plangebiet westlich im An-
schluss an das bestehende Wohngebiet rd. 27 ha Wohnbauflachen vor. Nordlich und
westlich parallel der Wohnbauflachendarstellung sind im Flachennutzungsplan Griin-
flachen und Flachen fur die Landwirtschaft (iberlagernd Flachen fur Mal3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.
Mit der Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ist
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan gemaflt § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes ist in einem parallelen Anderungs-
verfahren beabsichtigt, die Darstellungen an die stadtebauliche Planung der nachfol-
genden Bauleitplanung anzupassen, dies betrifft

- die Darstellung von Flachen fir die Landwirtschaft

die Darstellung von Wohnbauflachen

die Darstellung von Grunflachen

die Darstellung von Flachen flr Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
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- die Darstellung Flachen fir Gemeindedarf bisheriger Wohnbauflachen am nord-
Ostlichen Plangebietsrand des Bebauungsplanes

- die Anpassung der Darstellung Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft an die o. a. Darstellungs-
anderungen

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz

Aohanbuschar Weg
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Entwurf der 27. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Erkelenz (Oerather Miihlen-
feld West)

24

27. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Erkelenz (Oerather
Miihlenfeld West)

Oeraher Mohlenfeld

Das Plangebiet liegt innerhalb der bis zum 05.12.2015 gultigen ordnungsbehdrdlichen
Verordnung vom 07.11.2011 zur Festsetzung der Wasserschutzgebiete Wegberg-
Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath festgesetzten Wasserschutzzone 11I1B, auf ge-
plante Wasserschutzgebiete wird hingewiesen. Die Grenze Wasserschutzzone IIIB
verlauft sidlich des Plangebietes an dem Wirtschaftsweg zwischen Erkelenz und
Matzerath.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planungen

Im Jahre 2002 beschloss der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférde-
rung der Stadt Erkelenz einen stadtebaulichen Rahmenplan fiir eine Wohngebietsen-
twicklung westlich Erkelenz-Mitte als Grundlage fir die zukinftige Baulandentwick-
lung.

Die Rahmenplanung sieht vor dem Hintergrund der Inanspruchnahme nérdlicher
Wohnbauentwicklungsflachen fir Umsiedlungszwecke des Braunkohlentagebaus, ei-
ne Konzentration der Siedlungsentwicklung im Bereich Erkelenz-Mitte, westlich der
B57 zwischen der L19 und der L227, i. S. einer Integration des bereits aufgestellten
Bebauungsplanes Nr. 02.3 ,Oerather Muhlenfeld“ vor. Gleichzeitig werden grundle-
gende Verkehrsanbindungen an das uberértliche Verkehrsnetz, der L19, der L227
und der B57 mit der Rahmenplanung angestrebt.

Auf einer Flache von 100 ha zwischen B57 und den Landstra3en L19 und L227 wur-
de mit dem Rahmenplan ,Siedlungsentwicklung Erkelenz-West“ Variante B eine lang-
fristige Entwicklungsperspektive zur Wohnbaulandversorgung in Erkelenz-Mitte auf-
gezeigt.
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Rahmenplan "Oerather Miihlenfeld " Variante B Erkelenz West
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Bereits 2003 konnte nach Rechtskraft des Bebauungsplanes 02.3 ,Oerather Mihlen-
feld* mit rd. 30 ha der erste Bauabschnitt des in mehreren Abschnitten geplanten
Wohngebietes entwickelt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 02.3/1 ,Oerather Muhlenfeld Std“ wurde im Jahre 2012 als
zweiter Entwicklungsabschnitt zwischen dem bestehenden Wohngebiet ,Oerather
Muihlenfeld® im Norden und der L227 im Siden aus der 0. a. Rahmenplanung entwi-
ckelt. Mit rd.13 ha ist der zweite Bauabschnitt fir das neue Wohngebiet zwischenzeit-
lich ebenfalls realisiert.

Der Bebauungsplan Nr. 02.3/2 ,Oerather Mihlenfeld West* ist der dritte Entwick-
lungsabschnitt zwischen dem bestehenden Wohngebiet ,,Oerather Mihlenfeld” im Os-
ten und dem bestehenden Wohngebiet ,Oerather Muhlenfeld Std*.

Der Landesbetrieb Strallenbau NRW plante und baute eine teilplangleiche, als Bun-
desstralle klassifizierte Verkehrsstralenverknupfung der L227 mit der B57 zur Ver-
besserung der Verkehrsverhaltnisse und Verkehrsverbindungen im Uberdortlichen und
Uberregionalen Verkehrsnetz. Die Stralienplanung des Landesbetrieb Stral’enbau
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2.5

NRW, des verkehrlichen Anschlusses mittels einer Rampe ist in den Bebauungsplan
Nr. 02.3/1 ,Oerather Mihlenfeld Std“ integriert und zwischenzeitlich realisiert.

In der Sitzung am 12.12.2017 beschloss der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen,
Wirtschaftsférderung und Betriebe der Stadt Erkelenz die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fir den dritten Abschnitt des Wohngebietes Oerather Mihlenfeld. Der
Bebauungsplan Nr. 02.3/2 ,Oerather Mihlenfeld West, Erkelenz-Mitte soll auf der
Grundlage des in der Sitzung beschlossenen stadtebaulichen Entwurfes erarbeitet
werden.

Oerather Miihlenfeld Siid

I B
Oerather Miihlenfeld
B-Plan Nr.: 02.3

Derzeitige Nutzungen und Rahmenbedingungen

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Am sudli-
chen Rand des Plangebietes verlauft in Ostwestrichtung ein befestigter Wirtschafts-
weg nach Matzerath. Ein weiterer in Ostwestrichtung verlaufender befestigter Wirt-
schaftsweg teilt das Plangebiet in der Mitte. Auch im Westen wird das Plangebiet
durch einen in Nordsudrichtung befestigten Wirtschaftsweg begrenzt.

Ein weiterer Wirtschaftsweg in Nordsidrichtung, die Parzelle 668 verlauft parallel in
ca. 100m Abstand zur Bebauungsplangrenze des bestehenden Wohngebietes Oe-
rather Muhlenfeld, teilweise mit Gehdlzbestand. In dem Wirtschaftsweg befindet sich
eine Abwasserdruckleitung zum Pumpwerk Oerath Il sowie Versorgungsleitungen,
die nicht verlegt werden sollen. Der Wirtschaftsweg wurde bereits im Oerather Muh-
lenfeld Sud mit zur BaugebietserschlieRung herangezogen. Nérdlich bildet ein Wirt-
schaftsweg parallel der L19 die nérdliche Grenze des Plangebietes. Weitere Wirt-
schaftswege durchschneiden das Plangebiet in Ostwestrichtung. Das Plangebiet
schlie8t unmittelbar an das bestehende Wohngebiet ,Oerather Mihlenfeld* an, nord-
Ostlich mit dessen Verkehrsstralten ,Kamp-Lintforter-Stral3e® und ,Kevelarer Strale®
sowie im Suden an die ,Viersener Allee”. Nordlich des Plangebietes verlauft die L19,
stdlich die L227, ostlich die B57, als verkehrlich stark belastete Giberortliche bzw. re-
gionalbedeutsame Hauptverkehrsstraen. Uber Wirtschaftswege und deren Verlan-
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gerungen als Ful3-/Radwege uber die Briicken mit der B57 ist das Plangebiet fir den
Fu-/Radverkehr an das Stadtzentrum angeschlossen.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

In Erkelenz-Mitte, dem einwohnerstarksten Ortsteil der Stadt, wurde ab dem Jahre
2003 westlich der BundesstralRe 57 in zwei Bauabschnitten von rd. 30 ha und 13 ha
das Wohngebiet ,Oerather Mihlenfeld* erschlossen.

In diesem ersten von insgesamt vier auf der Grundlage des Rahmenplanes ,Sied-
lungsentwicklung Erkelenz-West* geplanten Wohngebietsabschnitten stehen er-
schlossene Baugrundstiicke flir eine Wohnbebauung, bis auf wenige Einzelgrundsti-
cke im letzten ErschlieBungsabschnitt des Bebauungsplangebietes Nr. 02.3/1 ,Oe-
rather Mihlenfeld Std*, nicht mehr zur Verfliigung.

Trotz zwischenzeitlich in Erkelenz-Mitte durchgeflihrter MaRnahmen der Innenent-
wicklung kann der Bedarf und die hohe Wohnbaulandfrage nicht befriedigt werden.
Bis auf wenige Baullicken stehen in Erkelenz-Mitte weitere Flachen fur eine Innen-
entwicklung nicht zur Verfugung.

Fir den Siedlungsschwerpunkt Erkelenz-Mitte ist daher die Entwicklung weiterer
Bauabschnitte im Wohngebiet Oerather Mihlenfeld erforderlich.

Die Stadt Erkelenz beabsichtigt daher, zur mittel- bis langfristigen Sicherung der
Wohnraumversorgung in unmittelbarer Nahe und Zuordnung zur Ortsmitte eine Er-
weiterung des bestehenden Wohngebietes ,,Oerather Muhlenfeld®.

Erkelenz-Mitte soll damit gemaR seiner Funktion im Leitbild der Stadtentwicklung vor-
rangig gezielt weiter entwickelt werden.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 ,Oerather Muhlen-
feld West, ist es daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine westliche
Erweiterung um rd. 35 ha des Wohngebietes ,Oerather Mihlenfeld“ zu schaffen.

Zur Entwicklung und ErschlieBung des Wohngebietes ist beabsichtigt einen stadte-
baulichen Vertrag mit der Grundstlicks- und Entwicklungsgesellschaft der Stadt Er-
kelenz abzuschlief3en.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 02.3 ,Oerather Muahlenfeld® und Nr.
02.3/1 ,Oerather Mihlenfeld Sud“ wurde bereits der verkehrliche Anschluss des ge-
samten Wohngebietes ,,Oerather Mihlenfeld” an die L19 und L227 sowie die Anbin-
dung der L227 an die B57 planungsrechtlich vorbereitet und gesichert.

Die Lage der HaupterschlieBung des Plangebietes ist mit den als Kreisverkehrsplatze
ausgebildeten Anschlusspunkten an das regionale Verkehrsnetz, der L19 und L227,
sowie die bestehenden HaupterschlieBungen des Wohngebietes ,Oerather Mihlen-
feld“ vorgegeben.

Die stadtebauliche Konzeption sieht in geplanten zwei Wohnquartieren sowohl eine
offene max. 1 bis 2 geschossige Bebauung mit freistehendem Einzelhaus, Doppel-
haus und Reihenhaus als auch eine 2 bis 3 geschossige Bebauung fir Mehrfamilien-
hauser vor. Die Planung knipft an die Bebauungskonzeption der angrenzend beste-
henden Wohngebiete des Oerather Muhlenfeldes an.

Insgesamt kdnnen auf rd. 450 Baugrundstlicken geschatzte ca. 740 Wohneinheiten
errichtet werden, im 1. Bauabschnitt 380 Wohneinheiten und im 2. Bauabschnitt ca.
360 Wohneinheiten. Hiervon kdnnen fiur mehrgeschossige Mehrfamilienhduser auf
ca. 16 Grundstucken unterschiedlicher GréRen geschatzte ca. 150 bis 200 Wohnein-
heiten entstehen.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe im Kreis Heinsberg betrug im Jahre 2014 It.
IT.NRW 2,2 Personen, fir das Jahr 2030 werden 2,14 Personen prognostiziert. Fir
das geplante Wohngebiet Oerather Mihlenfeld West wird fir ein Neubaugebiet von
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3,0 Personen pro Wohneinheit ausgegangen, die geschatzte Zahl der Einwohner be-
tragt hiernach ca. 2.200 Einwohner.

Die Wohnungsbedarfsprognose des Handlungskonzepts Wohnen Stadt Erkelenz -
Fortschreibung 2017, ermittelt einen jahrlichen Wohnungsbedarf von rd. 250 Woh-
nungen bis zum Jahre 2030. Eine hohe Bedeutung wird im Prognosezeitraum dem 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau mit rd. 50 Mietwohnungen pro Jahr beigemessen.
Auch nach den Wohnungsmarktanalysen der NRW-Bank 2017 wird der preisgebun-
dene Mietwohnungsbestand im Jahr 2030 im Vergleich zu 2017 in NRW um knapp
ein Drittel zurickgegangen sein. Nicht bertcksichtigt sind dabei zukinftige Bewilli-
gungen gefoérderter Wohnungen. Mehr als ein Viertel des gesamten gefdrderten
Wohnungsbestandes befindet sich in der Nachwirkungsfrist, bis zum Jahr 2027 wer-
den diese Wohnungen keine Sozialbindung mehr aufweisen. Nach einer Modellrech-
nung zur Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes ist fur die Stadt
Erkelenz bis 2030 von einem Rickgang um rd. -25%, von 646 auf 480 Mietwohnun-
gen und bis 2035 um rd. -52% auf 310 Mietwohnungen auszugehen. Bei kaum ver-
anderter Zahl wohnungssuchender Haushalte bleibt der Wohnungsmarkt im preisge-
bundenen Segment angespannt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, auch die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr ein Angebot an bezahlbarem Wohnraum fiir breite Bevolkerungsschichten im
geplanten Geschosswohnungsbau zu schaffen und eine soziale Durchmischung im
Plangebiet zu erreichen. Im Plangebiet ist daher in den Allgemeinen Wohngebieten
insbesondere mit ca. 18 Baugrundsticken (WA 4 und WA 5) ein Anteil Geschoss-
wohnungsbau, geschéatzte ca. 180-200 Wohneinheiten, vorgesehen. Auf die Festset-
zung n. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB, Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohn-
gebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten,
errichtet werden durfen, wird verzichtet.

Die betreffenden Baugrundstucksflachen befinden sich im Eigentum der Grundstuicks-
und Entwicklungsgesellschaft der Stadt. Mit Grundstiicksvergaben, Grundstlicksver-
tragen und stadtebaulichen Vertragen kénnen Vereinbarungen zu wohnungsstruktu-
rellen Zielen mit Erwerbern/Investoren Uber Zielwerte der entstehenden Nettowohn-
flache zur anteiligen Errichtung geférderten Mietwohnraum, preisgedampften Miet-
wohnungsbau o. a. von sozial orientiertem Wohnungsbau festgelegt werden.

Das Ziel einer fur alle Bevélkerungsgruppen der Stadt ausgewogenen Wohnraumver-
sorgung kann durch das verfligbare Baulandangebot in der kommunalen Boden- und
Liegenschaftspolitik unterstitzt werden.

Im ndrdlichen Wohnquartier ist angrenzend an das bestehende Wohngebiet der
Standort einer Kindertagesstatte mit Spielplatz vorgesehen.

Die immissionsschutzrechtliche Situation des Plangebietes mit angrenzender L 19
wird, wie bereits fir das bestehende Wohngebiet Oerather Mihlenfeld geschehen,
die Errichtung eines Larmschutzwalles erfordern.

Die ErschlieBung erfolgt mit zwei dstlichen Anbindungen an das uberértliche Netz an
die hierfur bereits im Bebauungsplan Nr. 02.3 ,Oerather Mihlenfeld“ vorgesehenen
und entsprechend ausgebauten Sammelstrallen Kamp-Lintforter-Stralle und Kevela-
rer Stralde, Uber die Xantener Allee zur L19 sowie im Siden Uber die Viersener Allee
zur L227. Ausgehend von diesen Anbindungen erfolgt die innere Erschliefung des
geplanten Wohngebietes ,,Oerather Miihlenfeld West*.

Die Baugrundstiicke sollen mit ErschlieBung voraussichtlich ab 2019/20 zur Verfu-
gung stehen.
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4.1

Erldauterungen zu den Planfestsetzungen
Stadtebauliche Konzeption

In dem Rahmenplan Erkelenz West aus dem Jahre 2002, gliedert sich das Oerather
Muihlenfeld West in zwei Uberschaubare Siedlungsabschnitte, einen stdlichen und
einen noérdlichen, die in der Mitte durch eine breite Griinachse getrennt werden.

Erschlossen wird das Gebiet Gber eine Haupterschlielungsachse in Sidnordrichtung.
Diese ist Uber einen Kreisverkehr an die L227 angebunden und quert das Oerather
Muhlenfeld Std, um im weiteren Verlauf das Plangebiet Oerather Mihlenfeld West zu
erschliel3en.

Sowohl der sudliche-, als auch der nérdliche Abschnitt sind zusatzlich tber jeweils ei-
ne ErschlieBungsachse, an das 6stlich gelegene Oerather Mihlenfeld angebunden.
Die im Bebauungsplan Nr. 02.3 ,Oerather Mihlenfeld* hierzu bis zur westlichen Plan-
gebietsgrenze festgesetzten Verkehrsflachen wurden vorsorglich in einer entspre-
chenden Breite als Sammelstrallen ausgebaut.

Der stadtebauliche Entwurf flr das Oerather Mihlenfeld West greift das Entwurfs-
prinzip des Rahmenplanes auf, wobei die HaupterschlieBungsachse nun ca. 100m
parallel zur Westgrenze des Oerather Mihlenfeldes auf dem in Stdnordrichtung vor-
handenem Wirtschaftsweg verlauft, um die hier vorhandenen Leitungen nicht verle-
gen zu missen.

Die beiden ErschlieBungsachsen aus dem bestehenden Oerather Muhlenfeld wurden
wie in dem Rahmenplan schon dargestellt, jeweils als Sammelstral’en in das neue
Plangebiet verlangert.

Die in Ostwestrichtung verlaufende Ackerflur Nr.14 mit einer Breite von ca. 50m bildet
eine deutliche Zasur zwischen dem stidlichen Abschnitt, hier als ,Unterfeld” und dem
nordlichen Abschnitt, hier als ,Oberfeld“ bezeichneten Siedlungsabschnitten. So ent-
stehen zwei eigenstandige Siedlungseinheiten, die flir eine klare Orientierung in der
Gesamtheit sorgen.

Grunplanung

Es ist beabsichtigt, den 6kologischen Ausgleich lberwiegend im Plangebiet selbst zu
gewahrleisten.

Ausgleichsflachen werden vorrangig zur Eingrinung der Ortsrander herangezogen
und landschaftlich hochwertig gestaltet. Sie werden somit ein entscheidendes Ele-
ment der Landschaftsplanung im neuen Wohngebiet.

Auch die Griinplanung orientiert sich an den Vorgaben des Rahmenplanes von 2002.
So verlauft mittig durch das Oerather Muhlenfeld entlang des vorhandenen Wirt-
schaftsweges in Ostwestrichtung eine breite Griinachse, welche die Innenstadt mit
der freien Landschaft verbindet. In dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf bildet
dieser Weg die stdliche Begrenzung der mittigen Ackerflur und die nérdliche Grenze
des ,Unterfeldes”.

Die den Weg im Oerather Mlhlenfeld einseitig begleitende Baumallee wird in das
neue Plangebiet weitergefihrt. Als pragendes Landschaftselement vermittelt die
Baumreihe zwischen der Ortsrandlage des ,Unterfeldes” und der kargen Ackerflur.
Die ndérdliche Begrenzung der Ackerflache bildet ein abgestufter Grunstreifen am sud-
lichen Ortsrand des ,Oberfeldes®.

Die sudliche Begrenzung des Plangebietes, bildet der in Ostwestrichtung nach Mat-
zerath in einem Griinzug verlaufende Wirtschaftsweg. Aus Erkelenz Stadt kommend,
quert dieser Uber eine Fuligangerbricke die Ortsumgehung B57, verlauft dann zwi-
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schen dem Oerather Mihlenfeld und dem Oerather Mihlenfeld Sid und trennt im
weiteren Verlauf das neue Plangebiet von der Ortslage des Oerather Mihlenfeldes
Sid.

So entsteht eine sldliche Griinachse, welche die sudlichen Ortsteile gliedert und sich
im weiteren Verlauf nach Westen vor Matzerath zur freien Landschaft hin aufweitet.

Am westlichen Ortsrand des ,Unterfeldes” stuft sich die Wohnbebauung von Nord
nach Sud ab und halt somit einen gebuhrenden Abstand zu dem Dorf Matzerath. Hier
entsteht ein groRzigiger Landschaftsraum, der zum o6kologischen Ausgleich als
Streuobstwiese entwickelt werden kann.

Am tiefsten Punkt dieser Flache, soll ein Versickerungsbecken zur Regenwasserent-
wasserung des ,Unterfeldes” angelegt werden.

Der westliche Ortsrand des ,Oberfeldes” stuft sich von Sid nach Nord um die vor-
handene landwirtschaftliche Flache ab. Die hierdurch entstehenden Freiflachen wer-
den zur Ortsrandbegriinung herangezogen und dienen dem Ausgleich.

Im Norden des Plangebietes ist ein Larmschutzwall zwischen der L19 und der Wohn-
bebauung vorgesehen. Parallel hierzu verlauft, begleitet von einem FulRweg, ein Gra-
ben, der das Regenwasser aus dem ,Oberfeld” tiber ein Uberlaufbecken, in das vor-
handene System des Oerather Mihlenfeldes weiterleitet.

Der landschaftlich gestaltete westliche Ortsrand des Oerather Mihlenfeldes halt Ab-
stand zu dem Neubaugebiet. Hier werden bestehende Fuliwege erganzt, die von Sid
nach Nord die in Ostwestrichtung verlaufenden Achsen queren bzw. verbinden. So
entsteht ein umfangreicher Grinverbund, der Gber ein gebietsibergreifendes Wege-
netz fur FuBganger und Fahrradfahrer erschlossen wird. Dieses Wegenetz ist Uber
zahlreiche Anbindungen, von allen Ortsteilen auf kurzem Wege erreichbar.

Bestandteil der innerdrtlichen Grunplanung ist der zu erhaltende Gehdlzstreifen wel-
cher im Bereich des “Unterfeldes”, die von Sid nach Nord verlaufende Haupter-
schlieRungsachse begleitet und das gesamte neue Quartier quert.

Erschlieung

Die HaupterschlieBungsachse von Sud nach Nord liegt auf dem zwischen L19 im
Norden und L227 im Siden verlaufenden Wirtschaftsweg ca. 100m parallel zum be-
stehenden Wohngebiet Oerather Miihlenfeld.

Die im Wirtschaftsweg vorhandenen Leitungen werden hier bericksichtigt.

Die HaupterschlieBungsachse verlauft von der L227 kommend durch das Oerather
Muihlenfeld Sid, durchquert das ,Unterfeld“ und mindet in das nérdlich gelegene
,Oberfeld“.

Sowohl im ,Unterfeld* als auch im ,Oberfeld* minden die aus dem bestehenden
Wohngebiet Oerather Mihlenfeld kommenden ErschlieBungsachsen als Sammel-
stralen in die HauterschlieBungsachse, direkt in das jeweilige Zentrum und queren in
madglichen Kreisverkehrsplatzen die Haupterschlielungsachse, um dann im weiteren
Verlauf als Sammelstraen in die westlichen Abschnitte des ,Unterfeldes und des
,Oberfeldes” zu fihren.

Aus dem ,Unterfeld“ kommend von Sid nach Nord tangiert die HaupterschlieBungs-
achse den zentralen Platz im ,Unterfeld”, quert die Griinachse und stof3t auf die aus
dem nordlichen Oerather Muhlenfeld nahezu diagonal hierzu verlaufende zweite
Sammelstralle im unteren Viertel des ,Oberfeldes®.
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Diese Sammelstral’e wird linear weitergeflihrt und endet an dem Quartiersplatz im
Zentrum des ,Oberfeldes” um sich hier weiter in Sammelstraflden zu verzweigen.

Fir die HaupterschlieBungsachsen wurde eine Breite von 12,50m vorgeschrieben.
Dieser Querschnitt beinhaltet eine 5,5m breite Fahrbahn begleitet von einem 2,0m
breiten einseitigen Langsparkstreifen zwischen Baumen und beidseitig einen 2,5m
breiten Blrgersteig. Fur die Sammelstrallen ist ein Querschnitt von 10,5m, mit einer
Fahrbahn von 5,5m und beidseitigem Blrgersteig von 2,5m, vorgesehen.

Fur beide StralRentypen soll Tempo 30 mit Vorfahrt ,Rechts vor Links* gelten.

Von den Haupterschlieungsachsen und den Sammelstrallen zweigen zur Erschlie-
Rung der einzelnen Wohnquartiere 4,6m breite Wohnwege ab, deren Einmindungs-
bereiche, in einer Lange von min. 10 bis 15m im Trennsystem ausgebaut werden sol-
len, um das Vorfahrtsprinzip ,Rechts vor Links“ zu markieren. Die Knoten- bzw. Que-
rungspunkte in den Wohnquartieren werden mit Sammelstellplatzen aufgeweitet und
gewahrleisten hier den Begegnungsfall LKW/LKW.

Stadtebau

Das Oerather Muhlenfeld West ist gekennzeichnet durch seine klare Gliederung in
zwei eigenstandige Quartiere.

Dem sudlichen ,Unterfeld* und dem nérdlichen ,Oberfeld*.

Beide Quartiere sind eingebettet in mehr oder weniger groRzugige Grinstrukturen
und halten hierdurch einen groRziigigen Abstand zu dem Dorf Matzerath und im ge-
ringeren MalRe Abstand zu den bereits bestehenden Wohngebieten des Oerather
Muhlenfeldes.

Die in Ostwestrichtung verlaufende 50m breite Ackerflur bildet eine deutliche Zasur
zwischen den beiden neuen Quartieren.

Stadtebaulich sind beide Quartiere ahnlich aufgebaut. Sie erhalten einen Quartiers-
kern in dessen Zentrum sich der Quartiersplatz befindet.

Im Quartierskern verdichtet sich die Bebauung und 6ffnet sich abgestuft nach aulen.
So entsteht am Ortsrand eine lockere offene Einfamilienhausbebauung, die sich mit
der Landschaft verzahnt.

Unterfeld”

Die von Siud nach Nord verlaufende das ,Unterfeld“ querende HaupterschlieRungs-
achse wird dstlich begleitet von dem vorhandenen Gehdlzstreifen, fir den zur Pflege
und zur weiteren Entwicklung ein 10m breiter Streifen zur angrenzenden Bebauung
freigehalten wird. Hier entsteht das Ostlich gelegene Wohnquartier, welches von der
in das Oerather Mlhlenfeld abzweigenden Sammelstralie erschlossen wird.

Von hier durchquert ein Wohnweg ca. 35m parallel zur HaupterschlieRungsstralte das
Ostliche Wohnquartier, der sich in der Mitte Gber einen Versatz zu einer Stellplatzan-
lage aufweitet und eine Hauszeile mit iberwiegend Doppelhdusern an seiner West-
seite erschliel3t.

Senkrecht von dem Wohnweg zweigen nach Osten 3 weitere Wohnwege ab, diese
munden in 3 Hofanlagen.

In deren Eingangsbereich werden jeweils ein Doppelhaus und ein Einfamilienhaus er-
schlossen. Um den Hof gruppieren sich jeweils 4 Einfamilienhauser deren Grundsti-
cke bis an den 6stlichen Ortsrand reichen.

Der Hofbereich wird als Wendehammer fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug ausgelegt.
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AulRerdem konnen hier jeweils 6 Besucherstellplatze angeordnet und jeweils 2 Bau-
me gepflanzt werden.

Westlich der HaupterschlieBungsachse, die als einseitige Allee gestaltet werden soll,
entsteht das gréRere Wohnquartier.

In der Ortsmitte, quert die aus dem 06stlich gelegenem Oerather Muhlenfeld kommen-
de zweite Sammelstral3e die HaupterschlieRungsachse. Hier entsteht der neue Quar-
tiersplatz. Um ihn herum gruppieren sich Gebaude im Geschollwohnungsbau in un-
terschiedlicher Bauweise und Nutzung.

Gedacht wird auch an sozial geférderten Wohnungsbau, der attraktiven Wohnraum
fur alle Bevolkerungsgruppen, Mehrgenerationenhauser, familien- und altersgerechte,
barrierefreie Wohnungen und zudem flir Menschen mit besonderem Hilfsbedarf, zu-
I&sst.

Entlang der in Sidnordrichtung verlaufenden HaupterschlieRungsachse und der
SammelstralRe zweigen die Wohnwege in die einzelnen westlichen Wohnquartiere ab.
Die Baudichte nimmt hier von Innen, den zentrumsnahen Bereichen entlang des
Quartiersplatzes und der HaupterschlieSungsstralden, nach AuRen zum Ortsrand hin
ab. Die Wohnwege queren bzw. verbinden vor der westlichen Ortsrandbebauung die
einzelnen Wohnquartiere miteinander. In den Abzweigungen entstehen Sammelstell-
platze, die durch ihre Eingrinung und die platzartige Aufweitung stadtebaulich die
Wohnanlage abwechslungsreich gliedern.

Da sich der Ortsrand von Sid nach Nord abstuft, geschieht dies scheinbar zufallig.
AuRerdem wird der Ubergang in die freie Landschaft durch diese Abstufung und der
offenen Bauweise flieliend gestaltet.

Oberfeld”

Die aus dem ,Unterfeld* kommende HaupterschlieBungsachse quert im Bereich der
Ackerflur die Ostwest-Griinachse, um im weiteren geraden Verlauf in das ,Oberfeld"
zu gelangen.

Hier trifft sie im unteren Viertel mittig auf die nahezu diagonal aus dem nérdlichen
Oerather Mihlenfeld kommende zweite Sammelstrasse. An dem Knotenpunkt ent-
steht eine platzartige Aufweitung.

Die zweite Sammelstra3e verlauft linear weiter bis zu dem Quartiersplatz und ver-
zweigt sich hier in Form von Sammelstral3en in das Quartier.

Das Zentrum des ,,Oberdorfes” ist gekennzeichnet durch zwei Pole.

Der untere liegt an dem Knotenpunkt der HaupterschlieBungs- und Sammelstralle,
der obere an und um den Quartiersplatz.

Beide Pole werden mit der zweiten Sammelstrafte verbunden und bilden zusammen
das Zentrum des Oberdorfes. Dieses wird betont von einer mehrgeschossigen Bau-
weise.

Auffallend ist die bauliche Eckbetonung an der Platzaufweiterung des unteren Pols.
Hier kénnte ein Baublock im gefdrderten experimentellen Wohnungsbau entstehen.
Ein geschutzter Innenhof bietet Raum fir Begegnung und Kommunikation.

Am Quartiersplatz, dem zweiten Pol, weitet sich der stadtebauliche Grundriss des mit
Baumalleen und westlich mit einer FulBwegeverbindung begrenzten Platzes. Hier-
durch bekommt der Platz eine leicht asymmetrische Form, die sich mit einer Lange
von ca. 50m bis zu einer Breite von ca. 30m am westlichen Ende aufweitet.
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Integriert in die obere Halfte des Platzes stehen zwei Stadtvillen, welche sich ideal fur
eine Wohnanlage flir Senioren anbieten.

Die Flucht der zweiten Haupterschliefungsachse und die nérdliche Platzkante geben
den stadtebaulichen Aufbau des nérdlichen Abschnittes vor.

Die einzelnen Wohngebiete verlaufen hierzu senkrecht bzw. parallel. Sie sind Uber
Wohnwege erschlossen und an die in das Gebiet einmindenden Sammelstralen an-
geschlossen.

Die sudliche Platzkante und die Flucht der angrenzenden Sammelstralle, bestimmen
den stadtebaulichen Aufbau des sidlichen Abschnittes. Die einzelnen Wohnquartiere
werden auch hier Gber Wohnwege erschlossen, welche senkrecht- bzw. parallel zu
dieser Flucht verlaufen.

Der westliche Siedlungsabschnitt oberhalb des Quartiersplatzes vermittelt zwischen
dem sudlichen- und dem noérdlichen Abschnitt und verbindet beide miteinander.

Wie im ,Unterfeld“ zweigen auch im ,Oberfeld“ von den HaupterschlieRungsachsen
und den Sammelstralien Wohnwege in die einzelnen Wohnquartiere ab und queren
bzw. verbinden vor der jeweiligen Ortsrandbebauung die einzelnen Quartiere mitei-
nander. Auch hier entstehen in den Abzweigungen und Knotenpunkten Sammelstell-
platze, die durch ihre Eingrinung und die platzartige Aufweitung stadtebaulich die
Wohnanlage abwechslungsreich gliedern und Begegnungsfalle von zwei Lkw zulas-
sen.

Der westliche Ortsrand stuft sich von Sud nach Nord um die bestehende Ackerflur ab
und bildet einen griinen Puffer zwischen Bebauung und der Ackerflur. So entsteht im
Westen ein abgestufter Ortsrand, dessen Ubergang in die freie Landschaft abwechs-
lungsreich als Ausgleichsflache gestaltet ist.

Der nordliche Ortsrand liegt geschitzt hinter dem Larmschutzwall. Der Entwasse-
rungsgraben und der begleitende FulRweg, vergroRern den Abstand von der Randbe-
bauung zu dem Larmschutzwall und bieten eine attraktive fuRlaufige Verbindung zur
landschaftlichen Umgebung.

Zwischen dem bestehenden Wohngebiet Oerather Mihlenfeld und dem neuen Quar-
tier ,Oberfeld” bietet sich eingebettet in den Griinzug und in der Nahe zu dem gegen-
Uberliegenden Bolzplatz des Oerather Mihlenfeldes, eine ca. 4000gm grof3e Flache
fur eine Kindertagesstatte zur Versorgung des Wohngebietes an.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist ein Teilgebiet des Wohngebietes ,Oerather Mihlenfeld®, das vor-
wiegend dem Wohnen dient und in dem eine dem Wohnen dienende Infrastruktur
realisierbar sein soll. Die Baugebiete des Plangebietes werden demzufolge als All-
gemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Weitergehende Wohnein-
richtungen und Erganzungsfunktionen sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) eben-
falls zulassig. Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum flr breite Kreise der
Bevolkerung, was auch Wohnkonzepte fiir spezielle Bedarfe, z. B. betreutes Wohnen,
umfasst. Mit der Zielsetzung ist die Zulassigkeit erganzender Nutzungen, wie soziale
Einrichtungen und kleinrdumige gewerbliche Angebote, verbunden.

Die gemal® § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Solche Einrichtungen wiirden nicht der angestreb-
ten stadtebaulichen Eigenart des Wohngebietes, mit aufgelockerter Bebauung und
kleinteiliger Struktur des Wohneigentums im Plangebiet entsprechen. Das Wohnen
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zusatzlich belastende Verkehrsaufkommen und Immissionen werden dartiber hinaus
vermieden.

Im norddstlichen Teil des Plangebietes - integriert in den bestehenden Griinzug des
Oerather Muhlenfeldes, unmittelbar angrenzend des bestehenden Wohngebietes -
werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ca. 3.800 m? Flachen fir den Gemeinbedarf
festgesetzt. Hier ist die Errichtung einer Kindertagesstatte, nach derzeitigem Pla-
nungsstand mit 4 bis 5 Gruppen, geplant. Die Flachen fir den Gemeinbedarf werden
demzufolge mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung gemal § 16 BauNVO wird durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse, der Héhe baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO, der
Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO sowie der Geschossflachenzahl gemaRd § 20
BauNVO bestimmt. Die Festsetzungen beruhen auf dem stadtebaulichen Ziel einer
gestaffelten Intensitat der Grundstlcksnutzung und Bebauung, um im Plangebiet
durch unterschiedliche Wohnformen vom Einzelhaus Giber Doppel- und Reihenhauser
bis zum Geschosswohnungsbau fur breite Bevdlkerungsschichten Wohnraum zu
schaffen. In den Baugebieten entlang der Haupterschlielungsstralien, der Stidnord-
ErschlieBungsachse, der Verlangerung der ,Viersener Allee” und den zentralen Quar-
tiersbereichen, soll demzufolge eine hdhere Bebauungsdichte und Intensitat erzielt
werden. In den Baugebieten der Sticherschliefungsstralien soll dagegen eine redu-
zierte, aufgelockerte Dichte und Baustruktur erzielt werden. Dementsprechend wer-
den die Baugebiete durch qualitativ unterschiedliche Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl, Geschossflachenzahl und Gebaudehdhe gegliedert.
In den mit WA1 festgesetzten Baugebieten der Randlagen ist eine max. II-
geschossige Bebauung freistehender Einzelhauser mit einer max. GZR 0,3, max.
GFZ 0,6 sowie Traufhdhe min. 3,5 m, max. 4,5 m und Firsth6he max. 9,5 m zulassig.
In den mit WA2 und WAS festgesetzten Baugebieten der Quartiere ist eine max. Il-
geschossige Bebauung freistehender Einzel- und Doppelhduser mit einer max. GRZ
0,4, max. GFZ 0,8 sowie Traufhohe min. 5,5 m, max. 7,5 m und Firsthohe max. 12,0
m bzw. 12,5 m zulassig.
Fur die Baugebiete WA4 und WAS5 einer Mehrfamilienhausbebauung ist eine max. lll-
geschossige Bebauung mit einer max. GZR 0,5, max. GFZ 1,2 sowie Traufhéhe min.
9,0 m, max. 11,5 m und Firsthohe max. 16,5 m zulassig. Mit der Festsetzung einer
GRZ von 0,5 wird die Obergrenze nach BauNVO um 0,1 Uberschritten. Nach § 17
Abs. 2 BauNVO kann die Obergrenze aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten
werden, wenn
- die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch Mafnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
- nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht auch in
den zentralen Bereichen im Nahbereich der WA4 und WAS5 offentliche Grinflachen
vor, die aufgrund ihrer Lage zusammen mit den groRzigigen Grin- und Ausgleichs-
flachen des Plangebietes eine Naherholungsfunktion Gibernehmen kénnen. Die Uber-
schreitung der GRZ wird hierdurch ausgeglichen und gewahrleistet zusammen mit
den begrenzten GrundstlicksgroRen fur Geschosswohnungsbau und der Uberwie-
gend freigestellten Lage der Grundstiicke in den WA4 und WAS5 eine ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beliftung im Allgemeinen Wohngebiet. Gleichzeitig wird
durch die leicht erhéhte bauliche Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke in den WA4
und WADS die stadtebauliche Zielsetzung, auch preisgunstigen Wohnraum fur niedrige
Einkommensgruppen zu ermdéglichen, unterstitzt. In den Geschosswohnungsberei-
chen WA4 und WAS sieht die stadtebauliche Konzeption die Unterbringung notwen-
diger Stellplatze in zwingend zu begrinende Tiefgarargen vor, damit ein Anteil der
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Grundstucksflachen den Bewohnern als Freiflachen erhalten bleibt und zur Verfigung
steht.

Die Gebaudehohen fur Gebaude mit Flach- bzw. Pultdacher sind in den WA2 und
WAS3 Baugebieten mit max. Hochpunkt 10,00 m fir Flachdacher bzw. max. 11,00 m
fur Pultdacher festgesetzt. In den mit WA4 und WAS festgesetzten Baugebieten be-
tragen die max. Hochpunkte 14,00 m bzw. 15,00 m.

Neben den Vollgeschossen die nach landesrechtlichen Vorschriften ein Vollgeschoss
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden, ist auch ein weiteres Geschoss zulassig,
wenn es nach landesrechtlichen Vorschriften kein Vollgeschoss ist. Dieses Geschoss
ist entweder mit allseitig gleich geneigten Dachern oder im WA2, 3, 4 und 5 zudem
als Staffelgeschoss zulassig.

Die gemal den Festsetzungen zulassigen Gebaudetypen sind in Gebaudeschnitten
dargestellt, die der Anlage der Begriindung beigefligt sind.

Die Festsetzung zur ErdgeschossfuRbodenhéhe ist im Plangebiet gemal der diffe-
renzierten Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung in den jeweiligen Bauge-
bieten fir die Einfamilienhausbebauung mit max. 0,50 m und den Geschosswoh-
nungsbau max. 1,20 m einheitlich geregelt und entspricht der orts- und regionaltypi-
schen Bauweise sowie der stadtebaulich beabsichtigten Gebaudetypologie mit gerin-
geren Sockelhdhen sowie dem Erfordernis hdherer Sockelhéhen in den Gebduden
mit mehr als zwei Wohneinheiten.

Wohneinheiten

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine offene Bauweise und eine aufgelockerte
Bebauung in den Baugebieten WA1, WA2 und WAS vor. Innerhalb dieser Baugebiete
wirde die Errichtung von Mehrfamilienhdausern mit mehr als zwei Wohneinheiten dem
planerischen Ordnungskonzept einer aufgelockerten kleinteiligen Wohnsituation mit
den entsprechend dimensionierten Verkehrsflachen widersprechen. Aus diesem
Grunde und um stadtebaulichen Missstanden, z. B. Beeintrachtigungen durch erhéh-
ten Quell- und Zielverkehr des flieRenden und ruhenden Verkehr, innerhalb dieser
Baugebiete vorzubeugen, wird die Nutzung der Gebaude auf maximal zwei Wohnein-
heiten je Gebaude gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB beschrankt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen

Far die mit WA1, WA2, WA3 und WA4 festgesetzten Baugebiete wird eine offene
Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer
aufgelockerten Bebauung festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen nach § 23 Abs. 2 BauNVO bestimmt. Die festgesetzten Tiefen der lUberbaubaren
Grundstucksflachen in den mit WA1 und WA2 bezeichneten Baugebieten mit 14 m
und den mit WA3 bezeichneten Baugebieten mit 16 m geben der Realisierung von
Wohngebauden in Form von lUberwiegend Einfamilienhdusern als Einzel- und Dop-
pelhduser in den WA1- und WA2-Baugebieten, sowie Reihenhdusern in den WA3-
Baugebieten ausreichend Raum.

Fir den Geschoss- und Mietwohnungsbau in den WA4- und WA5-Baugebieten wer-
den an den zentralen Quartiersbereichen mit punktuell flachig ausgewiesenen Bau-
fenstern groRere Spielrdume fur die Anordnung der Baukdrper im Geschosswoh-
nungsbau auf den Grundstiicken eréffnet. Fir das WAS wird eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt, um einen sich nach Siden 6ffnenden Baublock z. B. im geférder-
ten, experimentellen Wohnungsbau zu ermdglichen.

Eine ausreichende Flexibilitdt bei der Lage und Gestaltung der Bebauung ist damit
gegeben. Die Differenzierung der Hausformen dient der Umsetzung der Ziele des
stadtebaulichen Konzeptes, Wohnraum flr breite Kreise der Bevdlkerung zu schaffen.

17



Bebauungsplan Nr. 02.3/2 Oerather Mihlenfeld West Begriindung Teil 1

4.6

4.7

Mit der Festsetzung der geometrischen Lage der Uberbaubaren Grundstticksflachen
wird eine Orientierung der Baukorper zum 6éffentlichen Stralenraum hin erreicht.

Das Uberschreiten der hinteren Baugrenzen durch Anbauten und untergeordnete
Bauteile ist bis zu einer Tiefe von 3,00 m in den WA 1, WA 2 sowie von 1,50 m in den
WA 3, WA 4, WA 5, in einer Breite bis maximal der halftigen Fassadenbreite des
Hauptbaukdrpers zulassig. Diese Festsetzung bietet eine zusatzliche Flexibilitat in der
Baukdrpergestaltung und gewahrleistet auch zukiinftige Erweiterungen von Wohnge-
bauden mit Wintergarten, Glasvorbauten oder Loggien.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Der offentliche Stellplatzbedarf innerhalb des Plangebietes wird im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum gedeckt. Die privaten Stellplatze, deren stadtebauliche Erforderlichkeit
sich aus dem Stellplatzbedarf der Hauptnutzung in den Baugebieten ableitet, sind auf
den jeweiligen Uberbaubaren Grundstlicksflachen und dafiir festgesetzten Flachen
nachzuweisen. In den mit WA4 und WADS festgesetzten Baugebieten sind Tiefgaragen
auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Garagen, Carports
und Stellplatze sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie aul3erhalb den daflir festgesetz-
ten Flachen unzuladssig. Die Freihaltung der privaten unbebauten Wohngarten als
Ruhebereiche sowie die Freihaltung der Vorgartenbereiche als gestalterisch bedeut-
same Ubergangszonen zum 6ffentlichen Raum von Garagen, Carports und Stellplat-
ze wird hierdurch gewahrleistet.

Untergeordnete, der Nutzung der Baugrundstiicke dienende Nebenanlagen und Ein-
richtungen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Baugebieten zulassig. Der dfs.
notwendige Flachenbedarf fir die der Versorgung dienende Nebenanlagen gemal §
14 Abs. 2 BauBG ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu ermitteln
und festzusetzen.

Verkehrsflachen

Zur Sicherung der duf3eren und inneren ErschlieBung der baulichen Nutzungen des
Plangebietes sind die erforderlichen ErschlieRungsflachen entsprechend den Anfor-
derungen der einschlagigen stralRenbautechnischen Regelwerke als Stralenver-
kehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Dementsprechend sind die
innere Haupterschliefung und Anbindung des Plangebietes an die ,Viersener Allee*
und damit L 227 dienende Sudnord-Erschlielung sowie die nordéstlich an die Ver-
kehrsstrallen des bestehenden Oerather Mihlenfeld, die ,Kamp-Lintforter-Straflie”
und ,Kevelarer Stral’e” und damit an die L19 anbindenden HaupterschlieBungsstra-
Ren, als offentliche Flachen fur den StralRenverkehr gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als StrafRenverkehrsflachen festgesetzt. Die von der Sudnord-Achse ausgehenden,
der inneren HaupterschlieBung der Quartiere dienenden ErschlieRungsstralien, sind
ebenfalls als o6ffentliche Flachen fir den Stralenverkehr gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als Stralienverkehrsflachen festgesetzt. Die HaupterschlieBungen in Fortflih-
rung der ,Viersener Allee“, der ,Kamp-Lintforter-Strae“ und ,Kevelarer Stral3e“ mit
einer Breite von 12,50 m ermdglichen ausreichende Anlagenbreiten im Trennprinzip
fir den Fahrverkehr einschlieRlich des OPNV, fiir den ruhenden Verkehr, sowie fiir
den FuRganger-/Radverkehr und die StralRenraumbegrinung mit Baumpflanzungen.
Fir die untergeordneten ErschlieBungen der Wohnquartiere sind o6ffentliche Ver-
kehrsflachen in einer Breite von 4,60 m und in Zugangsbereichen der Wohnstrallen
10,50 m gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit der Zweckbestimmung Verkehrsberu-
higter Bereich festgesetzt. Die breiteren Zugangsbereiche der Wohnstral3en, sowie
mit 9,50 m und 12,0 m festgesetzten platzartigen Verkehrsflachen, dienen auch der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Entsprechend dem Ziel der Schaffung attrak-
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tiver ruhiger Wohnquartiere dienen diese Verkehrsflichen neben dem flieRenden
Verkehr gleichrangig der Kommunikation, dem Aufenthalt und dem Spiel.

Die zwischen dem sidlichen und nérdlichen Wohnquartier verlaufende bestehende
Trasse eines Wirtschaftsweges wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit der Zweck-
bestimmung FulRganger / Radfahrer festgesetzt. Hiermit wird die bestehende Verbin-
dung fur FuBganger- und Radverkehr des Oerather Muhlenfeldes Richtung Westen
verlangert und gleichzeitig die Anbindung des Plangebietes an die Innenstadt herge-
stellt.

Grinflachen

Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten offentlichen Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage in den zentralen Bereichen des sudlichen und noérdli-
chen Quartiers dienen der Erholungsfunktion fir die Anwohner. Die 6ffentlichen Grun-
flachen kdnnen flr Erschliefungszwecke Ful3- und Radwege aufnehmen, deren Lage
und Umfang bleiben der nachfolgenden Fachplanung vorbehalten.

Das Plangebiet ist zusammen mit den festgesetzten Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in intensiv
begriinte offentliche Grin- und Ausgleichsflachen unterschiedlicher raumlicher Aus-
pragung und Nutzung eingebunden.

Die Versorgung der Anwohner mit Spiel- und Sportmdglichkeiten erfolgt durch die be-
stehenden Anlagen im nordéstlich angrenzenden Wohngebiet des Bebauungsplanes
Nr. 02.3 ,Oerather Muhlenfeld“. Eine kleinere Spielplatzflache ist im Zug der Errich-
tung der Kindertagesstatte geplant.

Flachen fir die Landwirtschaft

Die in Ostwestrichtung verlaufende Ackerflur Nr.14 mit einer Breite von ca. 50m steht
fur ein wohnbauliche Nutzung absehbar nicht zur Verfligung und ist demnach geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt. Die Er-
schlieBung der Ackerparzelle ist durch vorhandene Wirtschaftswege und Erschlie-
Rungsstralien im Plangebiet gesichert.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft A1 bis A4,
dienen dem o&kologischen Ausgleich und bilden gleichzeitig die landschaftliche Ein-
bindung des Siedlungsgebietes an den Freiraum im Aufenbereich. Die abwechs-
lungsreiche Gestaltung mit Flachenanteilen von Baum- und Gehdlzanpflanzungen
und offenen Wiesen gewahrleistet einen vielfaltigen Erlebnisraum sowie ein transpa-
rentes Erscheinungsbild, in dem auch Sichtbezlige freigehalten werden.

Der in Sudnord-Richtung verlaufende lineare Feldgeholzbestand sowie der Baumbe-
stand am mittig im Plangebiet gelegenen Wirtschaftsweg werden gemal § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB gesichert. Der lineare Geholzbestand wird mit der Festsetzung A4
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB durch einen Saumstreifen mit einer Regelsaatmi-
schung erganzt.

In den festgesetzten Verkehrsflachen sind punktuell Baumpflanzungen mit einem
Mindeststammumfang von 18-20 cm zur Begrinung und raumlichen Gliederung des
StralRenraumes vorgesehen, die in der nachfolgenden Erschliefungs- und Freiraum-
planung festgelegt werden.

Der Ubergang des Siedlungsbereiches zur freien Feldflur soll mit einer Ortsrandein-
griinung gestaltet werden. Als Ubergang zwischen bebauten und landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie zur Eingrinung des Wohngebietes soll an der Westseite
des Plangebietes mit der Festsetzung B1 ein mehrreihiger Gehdlzstreifen entstehen.
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Die Feldgeholzhecke auf privaten Grundstlicken ist zu pflegen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Zur raumlichen Begrenzung des ndérdlichen Randes der Griinflache im nérdlichen
Wohnquartier ist ein linear verlaufendes Pflanzgebot B2 gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. Nr. 25a
BauGB fir Feldahorn als Laubbaum-Hochstamm festgesetzt. Mit der Festsetzung B2
entlang des in ostwest-Richtung verlaufenden Ful3- und Radweges wird der lineare
Verlauf der mittigen Griinachse aus dem bestehenden Wohngebiet in das Plangebiet
fortgesetzt.

Die Festsetzung B4 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zur Begriinung von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (nicht Uberbaute Tiefgaragenflachen) ge-
wahrleistet, dass diese Anlagen nicht raumwirksam in Erscheinung treten, sondern
als Griinflache wahrgenommen werden. Die festgesetzte Mindestiberdeckung mit ei-
ner mind. 35cm Vegetationsschicht ermdglicht eine Begriinung die sich von anschlie-
Renden Freiflachen nicht wesentlich unterscheiden soll.

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzte Begriinung B3 mit Kletter-/Klimm-
oder Rankpflanzen fir bauliche Anlagen innerhalb der gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i. V. m. § 12 BauNVO und § 23 BauNVO festgesetzten Flachen an Aufien-
wanden von Garagen, soll eine optische Beeintrachtigung der angrenzenden Grin-
[Freiflachen und MalRnahmenflachen infolge einer Grenzbebauung verhindern.
Gleichzeitig werden mit der Begriinung 6kologische Positiveffekte flir den Naturhaus-
halt erzielt und eine Einschrankung Uberbaubarer Grundstlcksflachen durch notwen-
dige Abstande zu Grin- und Freiflachen vermieden.

Baugestalterische Festsetzungen

Die gemaft § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW getroffenen Gestaltungsfest-

setzungen sollen sowohl eine Gestaltungsvielfalt in dem Wohngebiet ermdglichen, als

auch einen Gestaltungsrahmen fiir ein abgestimmtes Siedlungsbild in der Ortsrandla-

ge sichern. Der Gestaltungsrahmen orientiert sich an orts- und regionaltypischen Ge-

staltungsmerkmalen. Zur Wahrung eines homogenen Gesamtbildes sollen die Fest-

setzungen zu Fassadenmaterialien, Dachform, Dachmaterialen, Dachaufbauten, Vor-

garten und Einfriedungen beitragen. Fur die individuelle Gestaltung von Baukdrpern

und privaten Freirdumen verbleibt hierbei ein breiter Gestaltungsspielraum.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen umfassen

- die Beschrankung von Baustoffen flir die Fassaden und fiir die Dacheindeckung
unter Bezugnahme auf regionaltypische Materialien

- die Sattel-, Walm- und Zeltdachform, die Dachaufbauten und untergeordnete Bau-
teile unter Bertcksichtigung orts- und regionaltypischer Dachformen und der Glie-
derung von Gebauden

- die Sonderdachformen wie Pult- und/oder abgerundete Pultdacher sowie Flach-
dacher in den mit WA2, 3, 4 und 5 festgesetzten Bereichen mit Staffelgeschoss

- die gartnerische Gestaltung der Vorgarten und die Reglementierung von Mal} und
Ausfihrung von Einfriedungen fir ein harmonisches offenes Stral3enbild und um
eine optische Beeintrachtigung des StralRenraumes und Freiraumes zu vermeiden

- den Nachweis des Standortes und die Eingrinung von Abfallbehaltern und —
Containern auBerhalb von Gebauden in vom 6ffentlichen Raum einsehbaren Be-
reichen.

VerkehrserschlieBung
Die Planung sieht eine Anbindung Uber die Sammelstrallen des bestehenden Wohn-
gebietes Oerather Muhlenfeld an die Kreisverkehrsplatze der L19 und L227 vor.

Die Lage der HaupterschlieBung (Sammelstrafl3en) des Plangebietes liegt mit den drei
vorhandenen Anschlusspunkten des bestehenden Wohngebietes fest,
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- an die bestehende HaupterschlieBung (Sammelstralen) des Wohngebietes ,0-
erather Mihlenfeld“ im Osten (Kamp-Lintforter Allee und Kevelarer Stral’e sowie
Dinslakener Ring / Xantener Allee)

- sowie im Sluden des Plangebietes (Xantener Allee)

- die ausreichend leistungsfahig mit SammelstralRenfunktion im Trennprinzip aus-
gebaut wurden

- geplant und ausgebaut ab 2003 Kamp-Lintforter Allee und Kevelarer Stralte sowie
Dinslakener Ring /Xantener Allee Ausbaubreite 11,50 m bzw. ab 2012 Viersener
Allee Ausbaubreite 14,50 m.

In einer Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 02.3/2 ,Oerather Muhlenfeld
West“ wurden die in Zukunft bis zum Jahre 2030 zu erwartenden Verkehrsbelastun-
gen aus der Uberlagerung der heutigen Verkehre, festgestellt mittels aktueller Ver-
kehrszahlung, mit den zusatzlichen Verkehren aus dem Bebauungsplangebiet ermit-
telt. Zur Erhéhung der Planungssicherheit wurde eine allgemeine Verkehrszunahme
von ca. 10% angenommen.

Erganzend zu der Untersuchung im Umfeld des geplanten Wohngebietes wurde auch
die Qualitat des Verkehrsablaufes an den Knotenpunkten B57/AS A46 Erkelenz-Sid
Rampe Nord und B57/AS A46 Erkelenz-Siid Rampe Sid gepriift. Hierbei wurde ne-
ben dem errechneten Neuverkehr des Plangebietes auch der des geplanten Gewer-
begebietes GIPCO IV berucksichtigt.

In der Verkehrsuntersuchung wird nachgewiesen, dass die verkehrlichen Auswirkun-
gen des geplanten Wohngebietes aus der Uberlagerung der heutigen Verkehre,
Prognose-Nulifall 2030, mit den zusatzlichen Verkehren aus dem Bebauungsplange-
biet, Prognose-Planfall 2030, im vertraglichen Rahmen bleiben und mit der Durchflih-
rung der Planung der Verkehr leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Die Berechnungsergebnisse der Verkehrsuntersuchung weisen fur die Spitzenstunde
ausreichende Qualitaten des Verkehrsablaufes mit entsprechender Verkehrsqualitat
in den Knotenpunkten Kreisverkehrsplatze L19 und L227 Xantener Allee (QSV A-B)
sowie Knotenpunkte L227/Verbindung B57 und B57/Verbindung L227 (QSV B) nach.

Die Berechnungen mit allgemeiner Verkehrszunahme, errechneten Neuverkehr des
Gewerbegebietes GIPCO IV und Neuverkehr der Wohngebietsplanung zeigen fiir den
signalisierten Knotenpunkt Heerstra’e (B57) / AS A46 Erkelenz-Sid Rampe Nord
und am Knotenpunkt HeerstralBe (B57) / AS A46 Erkelenz-Sid Rampe Sud (Kreis-
verkehr), dass die prognostizierten Verkehrsbelastungen mit einer mindestens aus-
reichenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden kénnen.

Der Knotenpunkt B57/Verbindung L19/B57 ist mit seiner heutigen Bau- und Betriebs-
form als vorfahrtgeregelte Einmindung bereits heute nicht leistungsfahig und weist
eine nur mangelhafte Verkehrsqualitat (QSV E) an der Grenze zur Stufe F (ungenu-
gend) auf. Zukunftig wird fir den Knotenpunkt eine ungenliigende Leistungsqualitat
(QSV F) mit Rickstau und hohen Wartezeiten prognostiziert.

Der Knotenpunkt L19/Verbindung L19/B57 weist heute eine ausreichende Verkehrs-
qualitdt (QSV D) auf. Zukinftig wird eine mangelhafte Verkehrsqualitat (QSV E)
ebenfalls mit Rickstau und hohen Wartezeiten prognostiziert.

In der Verkehrsuntersuchung wird empfohlen, fir die 0. a. eng benachbarten Knoten-
punkte B57/Verbindung L19/B57 und L19/Verbindung L19/B57 eine signalgesteuerte
Lésung zu prifen. Die Planungen fur den Bau einer Lichtsignalanlage sind zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits in Vorbereitung, so dass der Bau
der Anlage flir die Jahre 2020/2021 angenommen werden kann.

Nach den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung sind fiir das Plangebiet die beste-
henden Anbindungen an die L19 und L227 ausreichend, eine weitere Anbindung an
die L19 sowie L227 ist aus verkehrlichen Grinden nicht erforderlich.

Fir die Verteilung der Verkehre wird angenommen, dass der zusatzliche Verkehr des
Plangebietes infolge der geplanten Bebauung uber die SammelstralRen gefihrt wird
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und in den untersuchten Knotenpunkten ein reibungsloser Verkehrsablauf ohne
Ruckstauerscheinungen zu erwarten ist. MaRnahmen zur Steigerung der Leistungs-
fahigkeit sind nach derzeitigen Erkenntnissen nicht erforderlich. Neben der Beurtei-
lung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte sind auch die verkehrlichen Auswirkun-
gen im Hinblick auf steigende Verkehrsbelastungen in den bestehenden Verkehrsan-
lagen untersucht worden. Die zuklnftige Verkehrsbelastung infolge der geplanten
Bebauung wurde fiir die mafigeblichen Verkehrsstralen ermittelt.

Demnach betragt nach den Ergebnissen der errechneten Verkehrsprognose das Ge-
samtverkehrsaufkommen in der Kamp-Lintforter Allee 1.000 Kfz/24h, in der Kevelaer
Stralde 400 Kfz/24h, im Dinslakener Ring 800 Kfz/24h und der Viersener Allee 4.950
Kfz/24h. Der prognostizierte Neuverkehr durch die Umsetzung der Planung des
Wohngebietes Oerather Mihlenfeld West betragt in der Kamp-Lintforter Allee 780
Kfz/24h, in der Kevelaer Strafte 160 Kfz/24h und der Viersener Allee 2.180 Kfz/24h.
Insgesamt wird durch das Planvorhaben (Wohnnutzung und Kindertagesstatte) vo-
raussichtlich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen einschlieBlich Schwerverkehr in
Hohe von 3.150 Kfz/24h mit rd. 1% Schwerverkehrsanteil ausgeldst.

Die Berechnungen der durch ,Rechts-vor-Links“ geregelten Knotenpunkte Kamp-
Lintforter Allee/Dinslakener Ring und Kevelaer Stral3e/Dinslakener Ring zeigen fur die
morgendliche Spitzenstunde sowie nachmittagliche Spitzenstunde eine sehr gute bis
gute Qualitat des Verkehrsablaufes. Dies trifft auch fur die Knotenpunkte Xantener Al-
lee/Dinslakener Ring sowie die Knotenpunkte Xantener Allee/L227 und Xantener Al-
lee/L19 zu. Die prognostizierten Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde am Mor-
gen betragen an den Knotenpunkten Kamp-Lintforter Allee/Dinslakener Ring 165
Kfz/h und Kevelaer Stral3e/Dinslakener Ring 75 Kfz/h sowie an dem Knotenpunkt
Xantener Allee/Dinslakener Ring 163 Kfz/h. Zur Spitzenstunde am Nachmittag betra-
gen die Verkehrsbelastungen an den Knotenpunkten Kamp-Lintforter Allee/Dins-
lakener Ring 156 Kfz/h und Kevelaer StralRe/Dinslakener Ring 82 Kfz/h sowie an dem
Knotenpunkt Xantener Allee/Dinslakener Ring 194 Kfz/h.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse zeigt sich, dass der Verkehr auch mit der
Durchflihrung der Planung leistungsfahig abgewickelt werden kann und die Belastun-
gen in einem fir SammelstralRen vertraglichen Rahmen bleiben. Nach den Richtlinien
fur die Anlage von StadtstraRen RASt06 wird fur die o. a. Sammelstralien, mit Er-
schlieRungsstralienfunktion Uberwiegender Wohnnutzung und den besonderen Nut-
zungsanspriichen FuBgangerlangsverkehr, punktueller Uberquerungsbedarf, Linien-
busverkehr, wird eine nutzungsvertragliche Verkehrsstarke von 400 Kfz/h bis 800
Kfz/h angegeben. Die prognostizierten Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde am
Morgen und am Nachmittag liegen damit deutlich unter den Verkehrsstarken der
RASt06.

Die Zunahme des Verkehrs in dem bestehenden Wohngebiet kann daher als mit der
Wohnnutzung vertragliche Verkehrsabwicklung angenommen werden.

AuRere ErschlieRung

Die aulRere ErschlieBung und Lage der Haupterschlielfung des Plangebietes ist mit
den zwei Anschlusspunkten an die bestehende Haupterschliefung des bestehenden
Wohngebietes ,Oerather Muhlenfeld® im Nordosten sowie im Siden vorgegeben.
Hiermit wird gleichzeitig die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz, die L19
und L227 sowie der B57 und A46 hergestellt. Die Planung und der Bau der Anbin-
dung der L227 an die B57 erfolgten bereits durch den Landesbetrieb Stralken NRW
im Zuge des Bebauungsplanes 02.3/1 ,Oerather Muhlenfeld Sid*.

ErschlieBung innerhalb des Plangebietes

Das untergeordnete Strallensystem erschlie3t die Quartiere des Wohngebietes ent-
sprechend ihrer Funktion und verkehrlichen Belastung mit den HaupterschlieBungs-
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stralden im Trennprinzip und den abzweigenden Stichstralten im Mischprinzip als ver-
kehrsberuhigte Bereiche. In den Stichstralten sind jeweils Verbreiterungen vorgese-
hen die auch der Aufnahme des ruhenden Verkehrs dienen. Die Gliederung der Er-
schlieBungsstrallen hat entsprechend den verkehrstechnischen Anforderungen un-
terschiedliche Querschnittsdimensionierungen und Ausgestaltungen der einzelnen
ErschlieBungsanlagen zur Folge. Die innere Aufteilung und Gestaltung sowie die La-
ge der Stellplatze, der Baumpflanzungen und des Verkehrsgriins ist Bestandteil der
entsprechenden Fachplanung. Wesentliche Elemente der ErschlieBungsplanung sind
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

FuRR-/Radwege

Mit den Querschnittsdimensionierungen der ErschlieBungsstral3en sind jeweils Anla-
gen fur den FulRRgangerverkehr vorgesehen, in den HaupterschlieRungsstralien als
getrennte Anlagen und in den untergeordneten QuartierserschlieBungen im Mischsys-
tem. Im Bereich der in Ostwestrichtung verlaufenden Griinachse und landwirtschaftli-
chen Flache erfolgt die FuRganger-/Radfahrerfiihrung in einer separaten Verkehrsan-
lage. Die bestehenden Anknipfungspunkte Richtung Siden und Osten, an die Ful3-
und Radverkehrsbriicken Richtung Innenstadt und an den bestehenden Wirtschafts-
wegen in den Freiraum werden hierbei berlcksichtigt. Bis auf die Flache des beste-
henden Wirtschaftsweges zwischen dem sudlichen und nérdlichen Quartier sowie an
einzelnen Endpunkten von WohnstralRen ist die Festsetzung von Verkehrsflachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit der Zweckbestimmung FuRganger / Radfahrer
entbehrlich. Die Fihrung des Radverkehrs erfolgt dartber hinaus innerhalb der ver-
kehrsberuhigten ErschlielBungsstralien. Mit den o. a. Anlagen ist ein geschlossenes
Netz flr den FuBganger- und Radverkehr gegeben. Die Gestaltung sowie die Lage
der Verkehrsanlagen fur den FulRganger- und Radverkehr ist Bestandteil der entspre-
chenden Fachplanung.

Ruhender Verkehr

Private Garagen, Carports und Stellplatze sind grundsatzlich gemal dem Bedarf der
Hauptnutzung in den Baugebieten auf den privaten Grundstlicksflachen nachzuwei-
sen. Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Minimie-
rung des Versiegelungsgrades der privaten Grundstiicke sind Garagen, Carports und
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den hierfir
festgesetzten Flachen, in der Regel seitlich der Gebaude, zulassig. Der erhéhte Stell-
platzbedarf innerhalb der Baugebiete WA4 und WA5 kann Uber die Anlage von Tief-
garagen nachgewiesen werden. Die entsprechend der Wohnnutzung erforderlichen
offentlichen Stellplatze werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen unterge-
bracht. Die ErschlieBungsanlagen sind hierflir ausreichend dimensioniert. In den
HaupterschlieBungsstral3en ist die Anlage separater Stellplatzstreifen vorgesehen, in
den Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich erfolgt
die Anlage von Stellplatzen innerhalb der Mischverkehrsflachen. Der Umfang und die
konkrete Ausgestaltung der offentlichen Stellplatze ist Gegenstand der entsprechen-
den Fachplanung. Die Darstellung diesbezlglicher Anlagen im Bebauungsplan ba-
siert auf vorlaufiger Fachplanung und ist unverbindlich.

OPNV

Die Dimensionierung der HaupterschlieRungsstralen bietet die Voraussetzung einer
Bedienung des Plangebietes durch den OPNV. Das Wohngebiet ,Oerather Miihlen-
feld“ ist derzeit durch den Buslinienverkehr auf der L19 und den dortigen Haltestellen
sowie des Oerather Mihlenfeldes an das Busliniennetz des OPNV sowie hiermit an
den Bahnhof Erkelenz angeschlossen. Das Plangebiet soll mit dem bestehenden Li-
nienverkehr (EK 4) und zwei Haltestellen fir beide Fahrtrichtungen in der geplanten
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.Viersener Allee” erschlossen werden. Es ist beabsichtigt, die derzeitige im Einrich-
tungsbetrieb das Wohngebiet Oerather Mulhlenfeld bedienende Linie des Stadtbus
Uber die Viersener Allee und geplante Verlangerung sowie die Kamp-Lintforter Allee
in das bestehende Wohngebiet zu flihren, um Uber den Dinslakener Ring zur Xante-
ner Allee auf den aktuell giltigen Linienweg zu treffen.

Ver- und Entsorgung
Strom, Gas, Wasser

Die erforderlichen Versorgungsleitungen sowie Anschliisse an das Strom-, und Was-
sernetz werden im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes durch die ortlichen
Versorgungstrager erbracht und gesichert.

Die Festsetzung von Flachen fir die der Versorgung dienende Anlagen gemal § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauBG erfolgt mit der Zweckbestimmung Elektrizitat fir insgesamt 5 mit
dem Versorgungstrager NEW Netz GmbH abgestimmte Trafostandorte (4mx6m).

Telekommunikation

Die Versorgung mit Einrichtungen der Telekommunikation erfolgt durch Netzanbieter
im Rahmen der Erschliefung des Plangebietes.

Abfallentsorgung

Die Dimensionierung der geplanten ErschlieBungsstralRen einschlieRlich der Wende-
anlagen fur Fahrzeuge der Abfallentsorgung bericksichtigt die Anforderungen an ei-
ne ordnungsgemalfe Abfallentsorgung.

Abwasser-, Niederschlagswasserbeseitigung

Das in den Baugebieten anfallende Schmutzwasser wird Gber ein Trennsystem und
im freien Gefalle zum Schmutzwasserpumpwerk Oerath Il abgeleitet und von dort aus
zur Abwasserreinigungsanlage Erkelenz weitergeleitet.

Fur das Uber das Trennsystem abzuleitende Schmutzwasser und Niederschlagswas-
ser besteht Anschlusszwang.

Auf der Grundlage eines hydrogeologischen Gutachtens mit Beurteilung des Bau-
grundes und dessen Durchlassigkeiten wurde bereits fir das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 02.3 ,Oerather Mihlenfeld“ ein Entwasserungskonzept fir das anfal-
lende Niederschlagswasser erarbeitet.

Durch verschiedene Sickerversuche im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde fir
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 02.3 ,Oerather Muhlenfeld“ festgestellt,
dass sich die Deckschichten aus Losslehm und Loss sowie der durchweg bis 2m
machtige, schiuffige Ubergangsbereich zwischen Léss und Hauptterrasse nicht zur
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers eignen.

Aufgrund der hydrogeologischen Situation wurde die zentrale Versickerung im nérdli-
chen Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 02.3 ,Oerather Mihlenfeld*
an der L19/B57 empfohlen, die in die durchlassige Hauptterrasse einbindet.

Gemal § 44 Abs. 1 des Landeswassergesetzes (LWG) ist fir erstmals nach dem
01.01.1996 bebaute Grundstiicke, befestigte oder an die 6ffentliche Kanalisation an-
geschlossene Grundstiicke, nach Maligabe des § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsge-
setztes zu beseitigen. Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich rechtliche Vorschriften entgegenstehen.
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Da im gesamten Bereich Oerather Muhlenfeld ortsnahe Entwasserungsgraben oder
Gewasser fehlen, wurde im Rahmen der Erschlielungsmalinahmen fir das Oerather
Muhlenfeld des Bebauungsplanes Nr. 02.3 eine zentrale Versickerungsanlage im Be-
reich L19/B57 realisiert, die in der Lage ist, das anfallende Niederschlagswasser aus
den Baugebieten des Bebauungsplanes 02.3 ,Oerather Mihlenfeld® und 02.3/1 ,O-
erather Muhlenfeld Sud“ sowie des geplanten nérdlichen Quartiers des Bebauungs-
planes Nr. 02.3/2 ,Oerather Miihlenfeld West* aufzunehmen.

Eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehorde ist in
2003 zur Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers der Dach- und Stralen-
flachen erteilt worden.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 ,Oerather Mihlenfeld West"
wurde eine Geotechnische Untersuchung, Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG, Be-
richt vom 23.03.2018, Uber den Baugrund und seine Wasserfiihrung mit Beurteilung
der Versickerungsmaglichkeiten flir nicht verunreinigtes Niederschlagswasser sowie
der bautechnischen Rickschlisse auf den Straflen- und Kanalbau (Erschlielung)
durchgeflihrt. Eine betriebssichere Versickerung des Niederschlagwassers ist in der
Schicht 2 — ,LéRlehm® und ,L6R“ wegen der zu geringen Bodendurchlassigkeiten ent-
sprechendend Durchlassigkeitsbeiwerten nicht empfehlenswert bzw. z. T. auch nicht
moglich. Dagegen ist eine gezielte Versickerung in der Schicht 3 unterhalb ihrer ,ver-
lehmten® Oberseite, die ab 7,5m erbohrt wurde, nach den Ergebnissen der geotech-
nischen Untersuchung madglich.

Das angrenzende Kanalnetz verfigt Uber die notwendigen hydraulischen Reserven
um das anfallende Niederschlagswasser aus dem Plangebiet des nérdlichen Quar-
tiers des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 ,Oerather Mihlenfeld West" der zentralen Ver-
sickerungsanlage zuzuflihren, bzw. wird durch entsprechende Entwasserungsanla-
gen, im Norden des Plangebietes erganzt.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Plangebiet des sidlichen Quartiers
des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 ,Oerather Muhlenfeld West* soll iber eine zentrale
Versickerungsanlage im westlichen Plangebiet erfolgen, die in der Lage ist, das anfal-
lende Niederschlagswasser aus den sudlichen Baugebieten des Bebauungsplanes
02.3/2 ,,Oerather Muhlenfeld West* aufzunehmen.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt hier innerhalb der geman § 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB festgesetzten Flachen fir die Versorgungsanlagen mit Zweckbe-
stimmung Regenwasserriickhalte — und Versickerungsanlage.

Umweltbelange
Immissionsschutz

Die geplante Nutzung im Plangebiet verursacht fir das bestehende Umfeld keine
Emissionen die einer weitergehenden Betrachtung im Sinne des vorbeugenden Im-
missionsschutzes bedurfen.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen im Plangebiet, ausgehend von den Verkehrs-
straen L19, L227 und B57, wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.
Nach den Ergebnissen des Gutachtens fir den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
02.3 ,Oerather Muhlenfeld* werden die Grenzwerte der 16. BImSchV aufgrund des
Larmschutzwalles parallel der L19 eingehalten. Aufgrund der Abstande des Plange-
bietes des Bebauungsplanes Nr. 02.3/2 ,Oerather Mihlenfeld West“ zur L227 und
B57 ist von einer Einhaltung der Immissionsgrenzwerte auszugehen. Larmemissio-
nen, ausgehend von Verkehrsstralen, sind aufgrund der Abstande der B57 und der
L227 bzw. Verkehrsbelastungen nicht zu erwarten.

Die fur den Bebauungsplan Nr. 02.3/2 ,Oerather Mihlenfeld West" erstellte Schall-
technische Untersuchung, Gutachten Nr. 1802003/01 vom 30.07.2018 untersucht un-
ter Bericksichtigung der Quell- und Zielverkehre sowie des an der L19 festgesetzten
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Larmschutzwalles (Hohe 5,0m) die Geraduschsituation im Plangebiet mit folgendem
Ergebnis:

Die Orientierungswerte fir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet
werden zur Tages- und Nachtzeit iberwiegend sicher eingehalten, leichte Uberschrei-
tungen treten lediglich in Randbereichen zu den Verkehrswegen auf. Dies betrifft die
oberen Geschosse der ersten Bebauungsreihe hinter dem Larmschutzwall L19 und
teilweise die direkte Randbebauung der Stidnordachse (Viersener Allee)

Fir die AulRenwohnbereiche am Tage liegt eine generelle Einhaltung der Tages-
Orientierungswerte von 55 dB(A) vor. An moéglichen Balkonen ab dem 1. OG der ers-
ten Bebauungsreihe hinter dem Larmschutzwall L19 mit NO-Ausrichtung und an teil-
weise Balkonen der direkten Randbebauung zur SN-Achse hin wird der Orientie-
rungswert am Tage zwar bereichsweise leicht Uberschritten, liegt aber generell im fir
Aulenwohnbereiche noch tolerierbaren Bereich von <60 dB(A).

Als Schallminderungsmafinahmen sind im Bebauungsplan auf Grundlage der Schall-
technischen Untersuchung nachfolgende MaRnahmen festgesetzt:

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung an der L19 ist als aktive Larmschutzmal}-
nahme ein Larmschutzwall an der L19 festgesetzt.

Der aus Grunden des vorbeugenden Immissionsschutzes im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 02.3/2 ,Oerather Muhlenfeld West* erforderliche Larmschutzwall ist
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG festge-
setzt. Die festgesetzte Hohe des Larmschutzwalles (5,0m) im Bereich der L19 wird
Uber Stral3enniveau der L19 festgesetzt.

Eine Erhdhung des Larmschutzwalles zur Einhaltung der leichten Uberschreitungen
in den oberen Geschossen der Wohnbebauung an der L19 wirde einen unverhalt-
nismaRig hohen Aufwand erfordern. Im Uberschreitungsbereich an der SN-Achse
(Viersener Allee) sind aus Abstandsgrinden aktive MalRnahmen (Larmschutzwall
oder -wand) nicht realisierbar.

Aufgrund der verbleibenden leichten Uberschreitungen in Randbereichen zu den Ver-
kehrswegen hin, sind im Bebauungsplan ergénzende passive Schallschutzmalinah-
men festgesetzt, die den erforderlichen Schallschutz fur schutzbedurftige Nutzungen
in den Gebauden sicherstellen. Dabei wird nach schutzbedirftigen Raumen und
Raumen, die tUberwiegend zum Schlafen genutzt werden, unterschieden. Wegen der
mit zunehmender Immissionshéhe abnehmenden Wirkung des Larmschutzwalles er-
folgt eine geschossweise Festsetzung (EG, 1.0G, 2.0G). Die im Bebauungsplan n. §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB flachenmafig flir Raume die iberwiegend zum Schlafen ge-
nutzten Raume festgesetzten Aulienlarmpegel La sind in den Larmkarten festgesetzt.
Dies betrifft schutzbedurftige Rdume La von 60 bis 64 dB(A) (rote Farbkennung), was
fur typische Neubauten nur zu leicht erhéhten Anforderungen flihrt, in den Ulberbau-
baren Grundsticksflachen an der L19 und teilweise den Randbereichen der SN-
Achse (Viersener Allee).

Im Rahmen der spateren konkreten Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der
jeweiligen AulRenbauteile der Gebaude nach den Kriterien der DIN 4109 (2018) nach-
zuweisen. Bereiche mit einem mafgeblichen Aul3enlarmpegel La <60 dB(A) (braune
und orangene Farbkennung) sind hiervon ausgenommen, da sich bei Neubauten kei-
ne relevanten Anforderungen ergeben.

Bei Einzelnachweis einer tatsachlich geringeren Gerauschbelastung einer Gebau-
deseite (z. B. gerduschquellenabgewandte Gebaudeseite) kann vom festgelegten
malfigeblichen Aulenlarmpegel La abgewichen werden.

Ab der Anforderung eines maligeblichen Aullenlarmpegels La = 60 dB(A) fir Raume,
die Uberwiegend zum Schafen genutzt werden, ist der Einbau entsprechend ausge-
legter fensterunabhangiger Luftungsanlagen im Bebauungsplan festgesetzt, sofern
nicht ein Einzelnachweis mit einem geringeren maf3geblichen AuRRenlarmpegel La je
Fenster gefuhrt wird.

26



Bebauungsplan Nr. 02.3/2 Oerather Mihlenfeld West Begriindung Teil 1

7.2

Die Auswirkungen durch den Ziel- und Quellverkehr des Plangebietes auf 6ffentlichen
Verkehrswegen, werden aus schalltechnischer Sicht ebenfalls beurteilt.

Im Bereich bestehender Wohnnutzungen im Anbindungsbereich an das bestehende
StralRennetz werden aufgrund der mit Verkehrsuntersuchung prognostizierten Ver-
kehrsmengen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von tags 59 dB(A) und
nachts 49 dB(A) eingehalten.

Die Veranderung der allgemeinen StralRenverkehrsgerduschsituation auf bestehen-
den o6ffentlichen Stra3en durch den Quell- und Zielverkehr des Plangebietes, der Dif-
ferenz zwischen dem bestehenden Verkehrsaufkommen (Prognose-Nullfall) und dem
Verkehrsaufkommen nach der vollstandigen baulichen Nutzung des Plangebietes
(Prognose-Planfall), fihrt zu keinen Pegelerhéhungen bis zur sogenannten zumutba-
ren Belastung.

Die immissionsschutzrechtliche Situation des Plangebietes und dessen Umfeldes war
bereits im Jahre 2005 Gegenstand der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes zur
Darstellung der Wohnbauflachen am westlichen Siedlungsrand Erkelenz-Mitte. In die-
sem Verfahren wurde der Schutzabstand zwischen Wohnbauflachen und Gelande ei-
nes Betonwerkes auf 500m vergroRert. Aufgrund bereits aufgegebener Nutzungen,
wie der des Betonwerkes, rekultivierter Abgrabungsflache ehemaliger Kiesgrube, der
Abstande von rd. 400m zwischen den geplanten Wohngebieten und den im Auf3enbe-
reich gelegenen gewerblichen Nutzungen ist von einer immissionsschutzrechtlich un-
problematischen Situation auszugehen. Die bauplanungsrechtliche sowie immissi-
onsschutzrechtliche Situation mit bestehenden Genehmigungen von Gewerbebetrie-
ben im Aufienbereich wurde geprift. Demnach befanden sich urspriinglich auf dem
im Auf3enbereich im Sinne von § 35 BauGB gelegenen Grundstlick eine Ziegelei, ein
Landwarenhandel sowie eine Anlage zur Herstellung von Beton, von denen der allein
der Landwarenhandel noch ausgeubt wird. Die Nutzung der Ziegelei sowie die Anla-
ge zur Herstellung von Beton sind zwischenzeitlich aufgegeben worden. Zu dem
Landwarenhandel liegt zuletzt eine Genehmigung aus dem Jahr 1997 vor, nach der
damaligen Betriebsbeschreibung sind die Betriebszeiten an Werktagen zwischen 8.00
und 18.30 Uhr. Auf dem Gelande haben sich in den letzten Jahren verschiedentlich
weitere Nutzungen angesiedelt, die jedoch Uberwiegend wieder aufgegeben wurden.
Ohne Genehmigung erfolgt derzeit eine Nutzung als Bauhof bzw. Lagerflache, ferner
werden im Bereich des ehemaligen Betonwerks entlang der Gerderather Landstralie
LKW’s bzw. Anhanger abgestellt. Insgesamt ist das Gelande von geringer Nutzungs-
intensitat gepragt, ein weiteres Eingreifen seitens der Bauaufsicht ist daher bislang
nicht unmittelbar beabsichtigt. Die erteilten Genehmigungen begriinden keine weite-
ren immissionsschutzrechtlichen Untersuchungen.

Zur frihzeitigen Berlcksichtigung des Larmschutzes bei der Errichtung auch geneh-
migungsfreier Anlagen ist in den Bebauungsplan ein Hinweis auf den ,Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten* der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAl aufgenommen worden.

Schutz von Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet. Gemal § 1a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, Natur
und Landschaft im Bauleitplan unter Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Na-
turschutzgesetz in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Die na-
turschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung fir den Bebauungsplan erfolgt auf Grundlage
der vereinfachten ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen in der Bauleitplanung in
NRW* (Stand 2008). Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umwelt-
prufung gemaf § 2a BauGB durchgefiihrt, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bauleitplans und die ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes im Umweltbericht dargelegt sind.
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Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungs-
plan (Teil 2).

Die unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch Ausgleichsmal3-
nahmen Uberwiegend innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Der Ausgleich erfolgt
auf Flachen aufierhalb der Eingriffsgrundstiicke; hierzu sind Festsetzungen mit Malf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen wor-
den.

Die Belange des Artenschutzes wurden gemafR der artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten der Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL), der Vogelschutzrichtlinie (V-RL) sowie des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen eines eigenstandigen Prifver-
fahrens beachtet. Die Artenschutzpriifung (ASP) erfolgte in zwei Stufen: Stufe |, Vor-
prufung (Artenspektrum, Wirkfaktoren) mit Gberschlagiger Prognose artenschutzrecht-
licher Konflikte, Stufe Il mit vertiefender Priifung der Verbotstatbestande.

Nach den Ergebnissen der Artenschutzprifung, Bebauungsplan 02.3/2 ,Oerather
Muihlenfeld West, Artenschutzprifung (Stufe I+1l), Haese Buro flir Umweltplanung,
29.08.2018, ist von den nach den Fachinformationen des zustandigen Landesamtes
LANUV insgesamt 30 planungsrelevanten geschitzten Arten (Saugetiere, Vogel)
auszugehen.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass bis auf die Feldlerche fir alle
anderen zu prufenden Arten durch Plausibilitatsiberlegungen auf der Grundlage von
Ortsbegehungen begriindet angenommen werden kann, dass sie von der Planung
nicht in rechtlich relevanter Weise betroffen sind oder im Hinblick auf Ausgleichsmalf3-
nahmen innerhalb des Plangebietes bereits hinreichend bertcksichtigt sein werden.
Im Plangebiet wurden vier Reviere der Feldlerche gefunden, davon sind zwei Brut-
paare aufgrund besonders glinstiger Bedingungen im Bereich archaologischer Gra-
bungsflachen anzutreffen. Demnach ist davon auszugehen dass ein Mindestbestand
von zwei Brutpaaren der Feldlerche von der Planung betroffen ist, flr die ein arten-
schutzrechtlicher Ausgleich als Kompensationsmalinahme fiir Feldvogel auf einer
Flache von ca. 2 ha vertraglich gesichert wird. Hierflr stehen 2 ha stadtische Flachen
in der Gemarkung Schwanenberg Flur 13, Flurstick 21 (1.500m?) und 20/1 (3.027m?),
Gemarkung Gerderath Flur 8, Flurstiick 61 (2.405m?), Gemarkung Lévenich Flur 13,
Flurstick 151 (11.172m?) und Flur 13, Flurstick 150 (1.956m?) zur Verfligung. Die
und Pflege Umsetzung der KompensationsmalRnahmen auf den Flachen ist in einem
Vertrag zwischen der Stadt Erkelenz und der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft
gesichert werden.

Grundwassersituation/Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der am 05.12.2015 aulRer Kraft getretenen ordnungs-
behordlichen Verordnung vom 07.11.2011 zur Festsetzung der Wasserschutzgebiete
Wegberg-Uevekoven und Erkelenz-Mennekrath festgesetzten Wasserschutzzone
[lIB. Deren sidliche Grenze verlauft an der nérdlichen Seite des Wirtschaftsweges
zwischen Erkelenz und Matzerath. Das Plangebiet liegt im Bereich der durch den
Braunkohlentagebau bedingten Grundwasserbeeinflussung.

Bodenschutz

Die Belange des Bodenschutzes gemal Bundes-Bodenschutzgesetz, Bundes-
Bodenschutzverordnung und Landesbodenschutzgesetz sind zu beachten. Mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen, es sind Vorsorgemalinahmen gegen
das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen, insbesondere durch den Eintrag
von schadlichen Stoffen zu treffen. Die Boden sind vor Erosion und vor Verdichtung
zu schutzen, bei Bodenarbeiten ist die DIN 18915 zu beachten. Die Inanspruchnah-
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me von Boden wird durch Festsetzungen gemaR §§ 17 und 19 BauNVO und gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO auf ein unvermeidbares Maf}
reduziert.

Bodenbelastungen/Altlasten

Fir das Plangebiet sind weder Altlastenfunde noch Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

Kampfmittelfunde

Zur Ermittlung der Kampfmittelfreiheit des Plangebietes wurde die Bezirksregierung
Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigung Rheinland, Aul3enstelle Aachen, mit einer Unter-
suchung und Raumung beauftragt. Eine Untersuchung der Flachen lieferte folgendes
Ergebnis: Die Testsondierung ergab Hinweise auf die eventuelle Existenz von Bom-
benblindgangern bzw. Kampfmitteln. Nur eine Teilflache von 345.431m? wurde auf-
grund von Stoérfaktoren im Erdreich gerdumt. Es ist daher nicht auszuschlie®en, dass
noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher kann die Rdumung nicht als Ga-
rantie der Freiheit von Kampfmittel gewertet werden. Insofern sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelege-
ne Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. Ein
entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Baudenkmaler.

Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern flr das Plangebiet lagen nach Aus-
wertung der verfligbaren Unterlagen durch den LVR — Rheinisches Amt fiir Boden-
denkmalpflege vor, systematische arch&ologische Untersuchungen lagen zum Zeit-
punkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes jedoch nicht vor. Um die
Belange der Bodendenkmalpflege konkreter beurteilen zu kénnen, erfolgte eine ar-
chéologische Prospektion zur systematischen Untersuchung im Plangebiet. Aufgrund
der Ergebnisse einer Erstbegehung durch das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege mit
vorgeschichtlichen Fundkonzentrationen, die Hinweise auf Siedlungen dieser Zeitstel-
lungen geben, sind die Belange der Bodendenkmalpflege fiir die Planung nach Mal3-
gabe der §§ 1 Abs. 3, 11 DSchG NW i.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB abwagungser-
heblich einzustufen. Zur Klarung des Denkmalwertes der Kulturglter, der Betroffen-
heit der Kulturgtter und Erheblichkeit der Belange des Bodendenkmalschutzes wurde
eine erganzende Konkretisierung der archaologischen Situation durch eine Sachver-
haltsermittlung (Sondagen) vorgenommen.

Aufgrund derzeitiger Untersuchungsergebnisse sind Konflikte zwischen der Planung
und den offentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erkennen.

Das Plangebiet wurde im Rahmen der archaologischen Sachverhaltsermittiung inner-
halb einer mit dem LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege abgestimmten Grabungsflache
von einer archdologischen Fachfirma untersucht. Es wurden mehrere eisenzeitliche
Gehdfte in Teilen freigelegt, Pfostenbauten und Siedlungsgruben untersucht.

Ein metallzeitlicher Siedlungsplatz aus verschiedenen Gehdéften konnte dokumentiert
werden, ein Abschlussbericht Uber die Sachverhaltsermittiung zur Ermittlung und Be-
wertung der Betroffenheit der archdologischen Belange liegt derzeit noch nicht vor.
Der Abschlussbericht der archaologischen Sachverhaltsermittlung soll im weiteren
Verfahren des Bebauungsplanes vorliegen.

In der Abwagung n. § 1 Abs, 7 BauGB sind die Belange des Bodendenkmalschutzes
gemal § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen. An der Erhaltung und Sicherung sowie
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10.

1.

sinnvollen Nutzung der Bodendenkmaler besteht ein &ffentliches Interesse (§§ 7,8 11
DSchG NW). Die Aufstellung des Bebauungsplanes und Entwicklung des hiermit ge-
planten Wohngebietes ist zur Wohnraumversorgung und vorrangig gezielten Entwick-
lung am Siedlungsschwerpunkt Erkelenz-Mitte erforderlich. Die Flachenausdehnung
vermuteter Bodendenkmaler und Fundplatze umfasst einen erheblichen Anteil der
geplanten Wohngebietsflache, so dass eine sinnvolle Entwicklung und Nutzung bei
Erhalt und Sicherung von Bodendenkmalern nach derzeitigem Sachverhaltsstand
nicht mdéglich erscheint. Alternative Wohngebietsstandorte stehen fiir Erkelenz-Mitte
auch aufgrund der Flacheninanspruchnahme infolge des Braunkohlentagebaus fiir
eine aktuelle und mittelfristige Wohnraumversorgung nicht zur Verfigung. Dem Be-
lang der Wohngebietsentwicklung- und Versorgung wird daher im Bereich der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen und Verkehrsflachen ein Vorrang vor Erhalt und Siche-
rung der Bodendenkmaler eingerdumt. Eine wissenschaftliche Untersuchung und Do-
kumentation der Bodendenkmaler als Sekundarquelle ist nach MaRgabe einer Er-
laubnis n. §§ 13, 29 DSchG NW vor Beginn der Baumalinahmen durchzufiihren. Die
archaologischen Mallnahmen und weitere notwendige Untersuchungen der Flachen
fur bauliche und verkehrliche Nutzungen, um die bereits sicher bekannten eisenzeitli-
chen Gehdfte in ihrer ungefahren Ausdehnung zu erfassen, werden in Absprache mit
den Denkmalbehérden und dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland
vorgenommen. Auf diese Weise kann die Siedlungsstruktur des archaologischen
Fundplatzes grundsatzlich erfasst werden, ohne dass eine vollstandige und flachige
Ausgrabung erfolgen muss. Ein Hinweis im Bebauungsplan zur systematischen Un-
tersuchung und Ermittlung der Belange des Bodendenkmalschutzes und wissen-
schaftlichen Dokumentation wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Ein Hinweis
Uber die Meldepflicht und das Veranderungserbot bei der Entdeckung von Boden-
denkmalern gemaf §§ 15,16 DSchG NW ist bereits auf der Planurkunde und in der
Begrindung vermerkt.

Gemal §§ 15 und 16 DSchG NW ist beim Auftreten archaologischer Funde die Stadt
Erkelenz als Untere Denkmalschutzbehdrde oder der LVR — Rheinisches Amt fir Bo-
dendenkmalpflege zu informieren.

Kennzeichnung von Flachen

Im Plangebiet sind Kennzeichnungen gemall § 9 Abs. 5 BauGB nach derzeitigen
Kenntnisstand nicht erforderlich.

Hinweise

In den Bebauungsplan wurden Hinweise zu Bodendenkmalern gemaf §§ 15 und 16
DSchG NW, zu Kampfmitteln, zur Beeinflussung des Grundwassers durch den
Braunkohlentagebau, zum Artenschutz, zum Immissionsschutz und zum Nachbar-
recht aufgenommen.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich. Die Plangebietsflachen befinden
sich bis auf das Flurstiick 14, Flur 38 im Eigentum der Stadt Erkelenz und der Grund-
stiicks- und Entwicklungsgesellschaft der Stadt Erkelenz mbH und Co. KG, notwendi-
ge Grundstucksflachen fir die Realisierung des Bebauungsplans werden an die Stadt
Erkelenz Ubertragen.
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11.2

Entschadigung

Entschadigungsanspruche bzw. Veranderungen des Planrechtes, woraus
Entschadigungsanspriiche erwachsen, sind nicht bekannt.

ErschlieBung

Die Realisierung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Erschlieung wird durch ei-
nen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Erkelenz und der Grundstucks- und
Entwicklungsgesellschaft der Stadt Erkelenz mbH & Co. KG sichergestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie notwendige Anschliisse werden im Rah-
men der allgemeinen ErschlieBung des Plangebietes durch die zustandigen Versor-
gungstrager erbracht und gesichert.

Ausgleichsmalinahmen

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Den
Belangen von Natur und Landschaft wurde bei der Plankonzeption abwagend Rech-
nung getragen. Der Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe erfolgt Uberwiegend innerhalb
des Plangebietes. Das Plangebiet weist derzeit Ackerflachen und Wirtschaftswege
auf. Die Planung stellt eine Erweiterung bestehender Siedlungsflachen zwischen
Hauptverkehrsstralen in einer weitgehend ausgerdumten Ackerflache dar. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des Ausgleichs werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Flachen flr Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sowie Pflanzgebote gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt.
Mit den festgesetzten KompensationsmalRnahmen werden die durch die Planung un-
vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen, indem auf ehemaligen
Ackerflachen Lebensraume fur wildlebende Pflanzen und Tiere entwickelt werden. Mit
den Maflinahmen soll eine Eingriinung des Ortsrandes und eine Einbindung in den
Landschaftsraum erreicht werden.

Auf der Grundlage der quantitativen 6kologischen Bewertung, die gemaf’ der ,Nume-
rischen Bewertung von Biotoptypen in der Bauleitplanung in NRW* (Stand 2008) er-
folgt ist, ergibt sich nachfolgende Bilanz:

Bestand Baugebiet: 705.240 Wertpunkte 100%
Planung Baugebiet: 694.348Wertpunkte 98%
Differenz: 10.892Wertpunkte 2%

Die Bewertung des Ausgangszustandes (705.240 Punkte) Uberschreitet die Bewer-
tung der Planung (694.348Punkte) um 10.892Punkte (Defizit).

Aus Artenschutzgrinden ist fir die Feldlerche auf externen Flachen in der freien Feld-
flur ebenfalls eine Kompensation erforderlich. Bei restriktiver Betrachtung sind min-
destens zwei Reviere der Feldlerche auszugleichen, woflir 2 ha Flache erforderlich
sind. Damit ist zudem das innerhalb des Plangebietes entstandene 6kologische Defi-
zit ausgleichbar. Fur die CEF-MalRnahmen stehen insgesamt 2 ha im Eigentum der
Stadt befindliche Flachen im Stadtgebiet, in der Gemarkung Schwanenberg Flur 13,
Flurstiick 21 (1.500m?) und 20/1 (3.027m?), Gemarkung Gerderath Flur 8, Flurstlick
61 (2.405m?), Gemarkung Loévenich Flur 13, Flurstick 151 (11.172m?) und Flur 13,
Flurstick 150 (1.956m?), zur Verfigung. Die Flachen werden im Frihjahr angesat, in-
nerhalb der angesaten Flachen sowie an den Schlaggrenzen sind die Lerchenfenster
(Fehlstellen) zu integrieren. Die Umsetzung der Malinahmen fiir den Feldvogelschutz
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ist durch langjahrige Vereinbarungen mit der Stiftung Rhein. Kulturlandschaft abgesi-
chert. Vertragliche Vereinbarungen werden bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes
abgeschlossen.

Auf den Flachen fir CEF-Mallnahmen erfolgt eine Aufwertung um 2 Punkte, insge-
samt 40.120 Oko-Punkte auf 20.060m? Flache, die firr weitere AusgleichsmaRnah-
men verwendet werden kdnnen, jedoch nicht flr weitere Artenschutzmaflnahmen.
Der Eingriff in Natur und Landschaft kann durch die Umsetzung der Okologischen
Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Plangebietes und der artenschutzrechtlichen

Kompensation zu 100% ausgeglichen werden.

Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 353.745 m2. Die Gesamtflache setzt sich wie

folgt zusammen (circa Werte):

Allgemeine Wohngebiete 195.465 m? 55,3%
gem. § 4 BauNVvVO

davon

WA1 55.184m?
WA2 89.841m?
WA3 31.764m?
WA4 15.678m?2
WA5 2.998m?
Flachen fiur Gemeinbedarf 3.802m? 1,1%
gem. § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB

Verkehrsflachen 51.665m? 14,6%
gemal § 9 Abs.1 Nr.11BauGB

davon

StralRenverkehrsflachen 17.814m?2
Verkehrsberuhigter Bereich 30.328m?
Fuf3- und Radweg 3.523m?
Offentliche Griinflichen 40.000m? 11,3%
gem. § 9 Abs.1 Nr.15, BauGB

davon

innerdrtliche Platzflachen 2.363m?
Spielflachen 854m?
Sonstige Grinflachen 2.737m?
Flachen fur Mallnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

gem. § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

A1 8.469m?
A2 8.953m?
A3 11.402m?
A4 1.544m?
Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Stréduchern und sonstigen

Bepflanzungen auf éffentlichen Flachen

gem. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

B1 auf privaten WA1 Flachen 6.766m?
B2 auf 6ffentlichen Flachen 2.317m?
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzun-

gen und

fur Erhaltung von Baumen, Strauchern 1.361m?
und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
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Flachen fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (Larmschutzwall)

gem. §9 Abs.1 Nr.24 BauGB

12.965m?

3,7%

Flachen fir die Landwirtschaft
gem. § 9 Abs.1 Nr.18a BauGB

davon

Ackerflachen

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

gemal § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

A2

41.668m?

21.779m?

19.889m?

11,8%

Flachen fiir Versorgungsanlagen
davon gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Zweckbestimmung: Rickhaltung u.
Versickerung Niederschlagswasser
gem. § 9 Abs.1 Nr.12 BauGB: Zweck-
bestimmung: Elektrizitat

8.180m?
8.055 m?

125m?

2,2%

Gesamtflache Plangebiet

353.745m?

100%

Die stadtebauliche Planung sieht gemafl der vorgeschlagenen Grundstlcksteilung
insgesamt rd. 450 Wohnbaugrundstlicke und ein Grundstlck fir die Errichtung einer

Kindertagesstatte vor.

Baugrundstiicke Wohneinheiten
vorgeschlagen geschatzt

1. Bauabschnitt ca. 207 ca. 380
Kindertagesstatte bis 5 Gruppen
Einfamilienhaus 110 165
freistehend
Einfamilienhaus 86 86
DHH/RH
Geschosswohnungsbau 11 128
MFH
2. Bauabschnitt ca. 242 ca. 360
Einfamilienhaus 135 202
freistehend
Einfamilienhaus 100 100
DHH/RH
Geschosswohnungsbau 7 65
MFH
Gesamt ca. 450 ca. 740

1. und 2. Bauabschnitt
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14.

Kosten

Die Kosten flr Stralenbau, Ful3- und Radwegebau, Wegebau, Trennkanalisation,
RVA, Grinflachen, Stralenbegleitgrin, Larmschutzwall sowie fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind im weite-

ren Verfahren noch zu ermitteln.
Die Kosten fur die Errichtung der Kindertagesstatte liegen derzeit ebenfalls noch nicht

vor.
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Erkelenz, im Mai 2019
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