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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 06.10.1971 rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. VI, 2. Anderung, "Oerather Mihle” Stadtbezirk Erkelenz-Mitte sowie
der 32. Anderung des BBP IV, rechtskréftig seit dem 11.04.1992, und der 19. Anderun-
gen, rechtskraftig seit dem 24.06.1978. Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der
Stadt Erkelenz stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflache dar.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. VI, 2. Anderung, setzt fiir den Bereich des Plange-
bietes eine reine Wohnbebauung mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 1,1 und einer
mindestens zweigeschossigen, maximal viergeschossigen Bauweise fest. Die max.
Uberbaubare Flache betragt ungeféhr 1.485 gm.

Aussagen zu Bepflanzungen werden lediglich zu den Einfriedungen getroffen, jedoch
nicht gefordert. Hier wird freigestellt die Vorgarten mit lebenden Hecken, bis zu einer
Hohe von 0,75 m, einzufrieden.

Aufgrund der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Erkelenz, soll die Planung den heu-
tigen Anspriichen, sowie den inzwischen eingetretenen 6kologischen Anforderungen
angepalt werden. Insbesondere soll einer weiteren Verdichtung des Baugebietes durch
Herabzonung der viergeschossigen Bauweise entgegengewirkt werden.

Die H S Schriefers Planungs- und Bautrégergesellschaft mbH & Co. KG, M&nchen-
gladbach, erwarb am 31.12.1998 die Parzelle 6 des Plangebietes mit dem Ziel eine von
den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen abweichende Bebauung zu erstellen.

Zwecks kurzfristiger Realisierung der Mallnahme soll das Instrument des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes angewendet werden, um Kosten und Aufwendungen von
der Stadt fernzuhalten und gleichwohl auch der Verwirklichung stédtischer Interessen zu
dienen.

Die HS Schriefers Planungs- und Bautréagergesellschaft mbH & Co. KG, Ménchenglad-
bach, stellte mit Datum vom 30.11.1998 den Antrag an die Stadt Erkelenz eine Satzung
tiber den vorgelegten Vorhaben- und Erschliefungsplan zu erlassen.

Der Vorhabentrager wird mit der Stadt Erkelenz einen Durchflhrungsvertrag zur Reall-
sierung der MaRnahme abschlie3en.

2. Geltungsbereich und AnlaR der Planung

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen BBP VI/1 “Gentishof* umfalt das Flur-
stiick Nr. 6 der Flur 54 in der Gemarkung Erkelenz.

Das derzeit ungenutzte Gelénde liegt in der Stadtmitte von Erkelenz. Erschlossen wird
das Plangebiet tiber die StichstraRe Gentishof, welche die HaupterschlieBung darstellen
wird. Im sldostlichen Bereich grenzt das Gebiet direkt an die offentliche Griinflache,
welche parallel zur Umgehungsstralte B 57 verlauft.

Die seit dem Jahre 1971 rechtskraftige Planung des Bebauungsplanes Nr. VI, 2. Ande-
rung, "Oerather Mihle” konnte, in diesem Bereich, bis heute nicht realisiert werden.



Ein wesentlicher Grund hierfiir ist u.a. die zu geringe Ausweisung von Flachen fir den
ruhenden Verkehr.

3. Planerische Rahmenbedingungen

Das durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan betroffene Gelédnde liegt im Be-
reich der Gemarkung Erkelenz, Flur 54 mit der Parzelle Nr. 6. Die Gelandegré3e betragt
3.711 gm.

Bedingt durch das vorhandene ErschlieBungssystem des Wohngebietes mit fullaufiger,
nur in Ausnahmeféllen befahrbarer ErschlieBung der Wohnhduser sowie zusammenge-
falBter Anordnung notwendiger Garagen und Stellplatze an befahrbaren ErschlieRungs-
stralen, die vorhandenen Bebauungen sowie den Grundstickszuschnitt im Plangebiet
ergeben sich fir die stadtebauliche Lésung folgende Vorgaben:

-- die Beibehaltung der Erschliefungsgrundkonzeption im Wohngebiet

-- die Reduzierung der gemal des derzeit rechtskraftigen BBP VI zulédssigen vierge-
schossigen Bebauung auf eine zweigeschossige Einfamilienhausbebauung und weitest-
gehende Einfligung in das Wohngebiet und die umgebende Bebauung.

-- eine Verbindung Uber die Parzelle Nr. 6 vom Gentishof zur Grinanlage, soll die
Durchlassigkeit flir den Fulgangerverkehr gewahrleisten.

-- eine Erweiterung der stédtischen Griinanlage soll eine optische Erweiterung dieses
offentlichen Grlinbereiches bewirken und gleichzeitig eine zusatzliche Abschottung zur
Umgehungsstrafie B 57 erreichen.

-- die Voraussetzungen fiir die technische Versorgung und Entsorgung an die vorhan-
dene Infrastruktur sind vorhanden.

-- die zukinftige Bebauung ist wegen ihrer zentralen, gleichzeitig aber auch ruhigen La-
ge in der Stadtmitte von Erkelenz ausschlief3lich fir Wohnnutzung geplant. Art und Maf
der baulichen Nutzung entspricht dem eines reinen Wohngebietes. Eine stérende Be-
einflussung der vorhandenen angrenzenden Wohnnutzung geht von der geplanten Be-
bauung nicht aus.

-- ein stadteplanerisches Ziel ist es, den ruhenden Verkehr vom Wohnbereich zu tren-
nen, damit hierdurch eine ruhige Wohnsituation geschaffen wird.

4. Planinhalt und Abwagung

Die vorstehend erlauterten stadtebaulichen Absichten werden durch Festsetzungen im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, und zwar im zeichnerischen Teil sowie in den
textlichen Festsetzungen, planungsrechtlich gefaft.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet die ErschlieBung des noch zu par-
zellierenden Grundstiickes und die Errichtung von insgesamt 14 Wohneinheiten in Form
von zweigeschossigen Reihenhdusern mit den erforderlichen Garagen und Stellplatzen.



Die bauordungsrechtlich vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsflachen zur Nachbarbe-
bauung werden mit den geplanten Vorhaben eingehalten.

Aufgrund der auf zwei Geschosse reduzierten Bebauung ergeben sich groliere Tiefen
der Abstandsflachen als bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Mindesttiefen. Des
weiteren ist aufgrund der Einhaltung vorgeschriebener Tiefen der Abstandsflachen eine
Verletzung von Nachbarrechten angrenzender Flurstiicke ebenfalls nicht durch eine
Verschattung und eine mdgliche Anordnung von Giebelfenstern in der geplanten Be-
bauung gegeben.

Darlber hinaus wird durch die geplanten Vorhaben, die gemaR des rechtskréaftigen Be-
bauungsplanes Nr. VI zulassige viergeschossige Bebauung auf eine zweigeschossige
Bebauung mit einer maximalen Traufhéhe von 6,40 m reduziert. Damit werden die
nachbarlichen Belange hinreichend berlcksichtigt.

Im Plangebiet werden fur den durch die geplante Nutzung verursachten Bedarf entspre-
chende Flachen fiir Garagen und Stellplatze nachgewiesen.

Aufgrund der bestehenden problematischen Stellplatzsituation im Wohngebiet mit einem
dem heutigen verkehrlichen Bedarf bereits nicht gentigendem Angebot ist fur die ergan-
zende Neubebauung dem Stellplatz- und Garagennachweis ein besonderes Gewicht
beizumessen. Eine Reduzierung der Anzahl geplanter Garagen und Stellplatze wiirde
zu einer weiteren Verscharfung des bereits bestehenden Stellplatzmangels fihren. Mit
der vorliegenden Planung wird die Grundkonzeption des Wohngebietes mit fuldlaufiger,
nur in Ausnahmefallen befahrbarer Erschlielfung der Wohnhauser sowie zusammenge-
fallter Anordnung notwendiger Garagen und Stellplatze an befahrbaren Erschlie3ungs-
stral’en beibehalten.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dal® die mit ErschlieBung und Nutzung der geplanten
Garagen einhergehenden Larm- und Geruchseinwirkungen auf die Nachbarschaft von
denen in Wohngebieten Ublicherweise hinzunehmenden Einwirkungen erheblich abwei-
chen. Darlber hinaus liegt das Abstandsmal} der geplanten Stellplatze und Garagen zu
der stdlich benachbarten Wohnbebauung mit 20 — 25 m erheblich Gber dem in sonsti-
gen Wohngebieten anzulegenden und hinzunehmenden Abstdnden.

Das aus heutigen stadtebaulich und gestalterischen Anforderungen nicht gentigende
Erscheinungsbild der im Wohngebiet bestehenden Garagenhéfe ist mittels der ergan-
zenden Neubebauung und notwendigen Anlagen weiterer Garagen nicht veranderbar.
Aufgrund der vorhandenen, das Wohngebiet bereits préagenden Dominanz der Gara-
genhofe ist eine Wertminderung vorhandener Wohngebaude aufgrund der geplanten
Vorhaben nicht ersichtlich.

Eine grundlegende Anderung des VerkehrserschlieBungssystems im Wohngebiet erfolgt
mit den geplanten Vorhaben nicht, so dal} eine erhéhte Verkehrsgefahrdung nicht zu
erwarten ist.

Die im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geplante Flache zur
Unterbringung der erforderlichen Abfallbehalter fur die geplanten Wohngeb&ude ist
aufgrund einer durch den Vorhabentrager jeweils im Vorbereich der Wohngeb&aude
nachgewiesenen Unterbringung der Abfallbehalter in Einstellboxen entfallen. Der Abstand
der tiberbaubaren Grundstiicksflache bzw. des sudlichen Wohngeb&udes wurde aufgrund
dessen bis auf die Mindesttiefe der Abstandsflache von 3,0 m an der Verkehrsflache
reduziert bzw. nérdlich um das gleiche Mal} vergréRert.



4.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Planbereich wird als reines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der vorge-
sehenen Nutzung in Verbindung mit den vorhandenen Nutzungen im Umfeld werden die
unter § 3 Abs.3 Ziffer 1 Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
als nicht in das stadtebauliche Konzept passend ausgeschlossen, sie sind daher gemaf
§ 1 Abs.6 Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Rege-
lungen des § 13 Baunutzungsverordnung beztglich der Raume flir freie Berufe bleibt
unberthrt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur den Planbereich werden die Grenzwerte, gemaly § 17 Baunutzungsverordnung, fiir
die Grundflachenzahl festgesetzt.

Das Projekt, das durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert wird, stellt
eine besondere Qualitat der Bebauung dar.

Es handelt sich hier um ein Projekt fir flachensparendes und kostensparendes Bauen,
welches zu den MaRnahmen zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden gemaf § 1 Abs. 5 Bau-GB gerechnet wird.

Die Ausnutzung der Grenzwerte des § 17 Baunutzungsverordnung ist insbesondere
vertretbar, da der Entwurf eine Erweiterung der 6ffentlichen Griinflache beinhaltet, wo-
durch ein groRziigiges und intensiv gestaltetes Freiraumkonzept, welches bereits im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag im Entwurf vorliegt, verwirklicht werden kann.
Hierzu gehort unter anderem das intensive Bepflanzen der von der Bebauung freizu-
haltenden Bereiche auch mit gréReren standortgerechten Baumen.

Die Anforderungen an die gesunden Arbeits- und Wohnverhéltnisse werden durch die
ebenfalls im Entwurf vorliegende Gesamtplanung uneingeschrankt gesichert, da durch
die Erweiterung der offentlichen Griinanlage eine erheblich ungestértere Wohnruhe zur
Umgehungsstrafe B 57 hin gewahrleistet wird.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Das Plangebiet wird durch eine Verlangerung, des befahrbaren Bereichs, der Stichstra-
Re Gentishof erschlossen. Die Breite dieser Stralenverkehrsflache ist ausreichend, um
die notwendige Bewegungsfreiheit fur ein dreiachsiges Lastfahrzeug zu gewahrleisten.
Der gesamte ruhende Verkehr wird im Anschlul an vorgenannter Verkehrsflache ange-
siedelt. Die fuRlaufige ErschlieBung der Wohnhauser erfolgt Giber einen 3,00 m breiten,
Weg. Dieser soll nur in Ausnahmefallen befahren werden. Die Erreichbarkeit fur Ret-
tungsfahrzeuge ist gesichert.

Die genaue Gestaltung, der &ffentlichen Verkehrs- und Gehwegflachen werden im Stra-
Renausbauplan, welcher Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist,
festgesetzt.

Die in der ErschlieRungsplanung dargestellte, die Verkehrsfliche gliedernde Griinbe-
pflanzung mit einem ca. 2,0 m hohen Rankgertist im Bereich der ErschlieBungsflachen des

geplanten Vorhabens erfolgt zur gestalterischen Aufwertung und Trennung der Verkehrs-
arten.



Der mit der Vorhabenplanung verursachte Garagen- und Stellplatzbedarf wird auf den
daftr ausgewiesenen Flachen abgedeckt. Die Garagendacher werden begriint. Die
Begrunung der Garagenvorbereiche erfolgt durch ein Rankgeriist.

Die Anordnung der Garagen und Stellplatze unter Beibehaltung der erforderlichen Anzahl
ist mit der konkreten Vorhabenplanung der Garagentypen und ErschlieBungsplanung
festgelegt. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine genaue Festlegung der
Garagen und Stellplatze innerhalb der ausgewiesenen Flachen daher nicht vorgenommen.

4.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 und 2 Baunutzungsverordnung sind auf den
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Diese Festsetzung erméglicht eine
optisch integrierte und baulich ansprechende Unterbringung von Nebenanlagen, welche
zur Unterbringung von Miullbehaltern notwendig sind.

Die Flache bzw. Anzahl von Nebenanlagen ist jedoch durch andere Festsetzungen
(Grundflachenzahl, Versiegelung von nicht Uberbaubaren Grundstiickflachen) auf ein
absolutes Mindestmal} reduziert.

Die Regelungen des § 14 Abs.2 Baunutzungsverordnung bleiben unberthrt.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 86 BauO NW

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, wie die Versiegelung von nicht iberbauba-
ren Grundstiicksflachen, die Festsetzungen mdéglicher Einfriedungen sowie das Festset-
zen einer maximalen Dachneigung, sichern die im Entwurf bereits vorliegende detail-
lierte Objektplanung und ein damit stadtebaulich schlissiges und homogenes Erschei-
nungsbild bei ausreichendem Planungsspielraum beziiglich der Baugestaltung und der
Bauausfihrung.

5. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Wie im Landschaftspflegerischen Begleitplan des Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing. H.
Stiegen erlautert, tritt durch die vorgesehene Bebauung gegeniiber der vorhandenen
Situation im Plangebiet, wie auch gegeniiber den Méglichkeiten aufgrund des bestehen-
den Planrechtes mit dem Bebauungsplan Nr. VI, eine wesentliche Verbesserung fiir
Natur und Landschaft ein.

Die Einzelheiten sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, zu entnehmen.

Im Zuge der Baugrunduntersuchung durch das Institut fur Baustoffprifung & Beratung
Laermann GmbH wurde festgestellt, daR eine Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers bei den vorliegenden Bodenverhéltnissen durch Versickerungsbrunnen nicht még-
lich ist. Eine Entsorgung Uber Verdunstungsmulden und Verrieselungsstrange scheidet
ebenfalls aus, da die hierzu vorhandenen Grundstiicksflachen nicht ausreichend sind.
Insofern wird die Ableitung des Regenwassers in den 6ffentlichen Kanal vorgesehen.



6. MaBnahmen zur Verwirklichung

Parallel zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde bereits die Vor-
planung fiir die Bebauung des Plangebietes erstellt.

Die Weiterfiihrung der Planung ist so vorgesehen, dafl3 unmittelbar nach Rechtskraft der
Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Genehmigung der Bauvor-
haben mit der Baudurchfihrung begonnen werden kann.

7. AuBerkrafttretung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Gleichzeitig mit Rechtskraft der Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
tritt der Bebauungsplan Nr. VI, 2. Anderung, sowie 19. und 32. Anderung, "Oerather
Mihle” Stadtbezirk Erkelenz-Mitte im Geltungsbereich der Satzung tGber den Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. VI/1 "Gentishof” Stadtbezirk Erkelenz-Mitte auller Kraft.

Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind hinsichtlich der Fachpla-
nungen:

-- "Vorhaben- und Erschliessungsplan”

erstellt durch Architekturbiiro Heinz J. Schriefers Wilmskamp 15, 41069 Mdnchenglad-
bach und Vermessungsingenieure Dipl.-Ing. Herbert Bommes u. Ulrich Bommes Dahle-
ner Strafl’e 277, 41239 Ménchengladbach

-- "Geotechnischer Bericht”

erstellt durch Institut fir Baustoffprifung & Beratung Laermann GmbH Niersstralle 26,
41189 Monchengladbach

-- "Landschaftspflegerischer Begleitplan,
Okologische Betrachtung fiir den Eingriff in Natur und Landschaft

erstellt von Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Herbert Stiegen Bischof-Ketteler-Hof 15,
41812 Erkelenz JE

-- "Abwasserbeseitigung und Verkehrsflachen”

erstellt von Ingenieurbtro Dipl.-Ing. Alwin Gietemann Am Forsthaus 32, 52511 Geilen-
kirchen

8. Hinweise

In die textlichen Festsetzungen wurde der Hinweis aufgenommen, daf® durch die
StimpfungsmaRnahmen im Zuge des Braunkohletagebaues 0stlich von Erkelenz un-
gleichmaRige Bodensetzungen auftreten koénnen, da das Plangebiet im Bereich einer
nicht genau zu lokalisierenden geologischen Verwerfungszone liegt.



In die textlichen Festsetzungen wurde weiterhin der Hinweis aufgenommen, dal} das
Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone IlI-B, der Wassergewinnungsanlage Erke-
lenz-Mennekrath, liegt.

9. Flachen- und Kostenangaben

Gesamtflache des Plangebietes 3.711 gm

Anteil der 6ffentlichen Verkehrsflache 329 gm

Anteil der 6ffentlichen Grinflache 278 gm

Anteil Baugeléande 3.103 gm

Die ErschlieRungsanlagen werden von der H S Schriefers Planungs- und Bautragerge-
sellschaft mbH & Co. KG, als Grundstiickseigentiimer und Bautrédger durchgefuihrt. Die
ErschlieRungsstrale einschlieRlich der hierin verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen,

sowie der FuBweg und Grundstlicksanteil fir die 6ffentliche Grunflache, werden nach
Fertigstellung der Gesamtanlage der Stadt Erkelenz kostenfrei Ubereignet.

Erkelenz, im April 2000

Nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen sind Bestandteil der Begriindung zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. VI/1 "Gentishof”, Stadtbezirk Erkelenz-Mitte:

Anlage:
-- Geotechnischer Bericht tiber Baugrund und Griindung

vom Institut fir Baustoffpriifung & Beratung Laermann GmbH Niersstralte 26, 41189
Monchengladbach

-- Landschaftspflegerischer Begleitplan
Okologische Betrachtung fur den Eingriff in Natur und Landschaft

von Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Herbert Stiegen Bischof-Ketteler-Hof 15, 41812 Er-
kelenz

-- Fachbeitrag Abwasserbeseitigung und Verkehrsflachen

von Ingenieurbiro Dipl.-Ing. Alwin Gietemann Am Forsthaus 32, 52511 Geilenkirchen



