Stadt Geilenkirchen Bebauungsplan Nr. 68
Stadtteil Prummern

Begrindung
1. Einleitung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 13.12.1989 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 68 aufzustellen.

2. Plangebiet

Das Plangebiet ist ca. 1 ha gro und liegt im Nordwesten von Prummern. Es wird
im Norden von der Siuggerather StraBe und im Osten von der Norbertinerstrale
begrenzt.

Der Planbereich liegt teilweise im sog. Innenbereich im Sinne des Bauplanungs-
rechtes; insoweit soll der Bebauungsplan sicherstellen, dall die zukinftige
Bebauung staddtebaulich geordnet passiert. Zum anderen Teil liegt der Planbereich
im sog. Aullenbereich im Sinne des Bauplanungsrechtes; insoweit beruhrt der
Planbereich den Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1/3 "Geilenkirchener
Wurmtal”. Die sich hierdurch zundchst ergebende Konfliktsituation machte es
erforderlich, einen "landschaftspflegerischen Begleitplan” zu erstellen. Hierin
sind bewertet Eingriffsumfang und -intensitat, erforderliche Kompensations-
malnahmen sind dargestellt. Soweit sich MalRnahmen auf den rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes erstrecken, enthalt der Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen. Im Ubrigen werden planexterne MaBnahmen verwirklicht im Zuge der
Verwirklichung des Bebauungsplanes. Die Zugriffsmoglichkeit auf erforderliche
Flachen ist gegeben. Der "landschaftspflegerische Begleitplan" ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

3. Ziel und Erfordernis der Planaufstellung

Die ErschlieBung dieses Gebietes dient zur Deckung des Bedarfes an Bauland in
Prummern. Prummern ist ein Dorf mit 550 Einwohnern. Baumdglichkeiten in Form von
Baullicken auBerhalb des Planbereiches bestehen kaum. Zwar gibt es rein
rechnerisch ca. 15 Baulicken; allerdings handelt es sich hierbei teilweise um
hofnahe Wiesen (Weidefl&dchen), die einer baulichen Nutzung bis auf weiteres
nicht zugdnglich sein werden; gerade in Prummern hat sich, im Gegensatz zu den
meisten Dorfern im Gebiet der Stadt Geilenkirchen, ein erheblicher Bestand an
landwirtschaftlichen Betrieben in der Ortslage erhalten; von daher sind diese
hofnahen Flachen erforderlich. Sie sind auch stédtebaulich interessant; sie
unterstreichen den doérflichen Charakter und sorgen fir ein ausgewogenes Klein-
klima.

Der Bebauungsplan weist ca. 14 Baugrundsticke aus. Hiervon bestanden ca. flnf
Baumaoglichkeiten schon vor Planaufstellung aus § 34 BauGB (Innenbereich) heraus.
Der Bebauungsplan schafft also ca. neun zusétzliche Baumdoglichkeiten, wodurch er
sich als angemessene Planung darstellt. Es wird nicht mehr Freiflache in
Anspruch genommen als mittelfristig erforderlich ist, um den sich aus dem Ort
heraus entwickelnden Wohnbedarf zu befriedigen.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Planbereich ist dort dargestellt als Dorfgebiet.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich landwirtschaftlicher Betriebe. Es
wurde Dorfgebiet festgesetzt, allerdings in einer modifizierten Ausgestaltung.
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO sowie Tierintensivhaltung sind
ausgeschlossen. Dies ist erforderlich, um Immissionskonflikten mit der
vorhandenen und zukiinftigen Wohnbebauung vorzubeugen.

5.2 Mald der baulichen Nutzung, Geschossigkeit

MaR der baulichen Nutzung und festgesetzte Geschossigkeit entsprechen den
Zielsetzungen der Stadt Geilenkirchen zur Gestaltung des nordwestlichen Orts-
randes von Prummern, die darauf hinzielen, Bauflachen entsprechend den Wohnbe-
darfnissen der Bevdlkerung bereitzustellen.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Bereich entlang der Norbertinerstralle

Entlang der NorbertinerstraBe wird eine Bebauung angestrebt, die in Fortfiihrung
der dorflichen Tradition den StraBenraum direkt begrenzt.

In diesem Bereich betragt die Hohendifferenz zwischen StraBe und Baugrundstick
ca. 2,10 m bis 2,60 m (gemessen in einem Abstand von ca. 20 m von der Strallenbe-
grenzungslinie). Es soll vermieden werden, dal die zukunftigen Héuser wie auf
einem "Feldherrenhiligel™ errichtet werden, und daB der fir das Strallenbild
wichtige Bereich zwischen Haus und StraBe durch Rampen oder unmaRstabliche
Gelandeveranderungen (z. B. Geladndeabtrag) verunstaltet wird.

Ziel ist hier, den dorftypischen Bezug Haus - Stralle zu erhalten, der durch
verschiedene Lésungen gewdhrleistet werden kann:

- Errichtung des Bauk6rpers direkt an der StralRe. Die StraBenfront wird durch
den Baukdrper oder durch Mauern oder Hecken geschlossen. Bei dieser Ldsung
kann vor Garagen kein Stauraum vorgesehen werden.

- Errichtung eines Baukdrpers in L-Form, so dall straBenseitig ein kleiner Hof
entstehen kann, entsprechend den Skizzen 1 — 4. Bei dieser Ldsung liegt das
ErdgeschoB (Untergeschofl) auf Stralennieveau, wéhrend das erste Geschol}
(Obergeschol) ungeféahr auf Gelédndeniveau liegt. Auch bei dieser Lésung wird
die Stralenfront durch Bauk6rper, Mauern oder Hecken bis auf erforderliche
Offnungen geschlossen.

Um einen ausreichenden Spielraum bei Organisation und Gestaltung der Gebaude zu
ermdglichen, wurde eine 20,00 m tiefe Uberbaubare Grundstlicksfldche festgesetzt.
Entlang der Verkehrsflache wurde keine reine Baulinie festgesetzt, da nicht das
gesamte Geb&dude direkt an der Stralle errichtet werden muBR. Es wurde eine Bau-
grenze mit der Mallgabe festgesetzt, dall mindestens 30 % Bauk&rper an der Bau-
grenze zu errichten sind. Um die geschilderten Zielsetzungen zu verwirklichen,
reicht es aus, wenn mindestens 40 % der stralRenseitigen Baugrenze, bezogen auf
die Grundsticksbreite, durch einen Baukdrper angebaut wird, und wenn der lbrige
Bereich durch mindestens 1,50 m hohe Mauern oder Hecken (WeiRdorn, Hainbuche
oder Liguster) bis auf notwendige Offnungen geschlossen wird. Der Bebauungsplan
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enthdlt dementsprechende textliche Festsetzungen. Die Verpflichtung zur Ein-
friedung beruht auf 8§ 81 BauO NW.

Bereich beidseitig der Stichstrale
Dieser Bereich ist relativ eben:

ca. 2,5 % bis 5,0 % Gefdlle in Richtung der geplanten Stichstralle und ca. 1,4 %
Quergefélle. Ziel ist hier eine lockere Bebauung unter Beachtung des vorhandenen
Baum- und Heckenbestandes zur Abrundung der vorhandenen Bebauungsanséatze.

Die Ulberbaubaren Grundsticksflachen wurden ausschlieflich durch Baugrenzen
festgesetzt, da eine strenge Begrenzung des StraBenraumes entlang Baulinien
nicht erforderlich ist. Die Tiefe der uberbaubaren Grundstiucksflachen IlaRt
ausreichende Spielraum fir individuelle Bediirfnisse und entspricht dem Bedarf.

5.4 Verkehrsflachen

Teile des Plangebietes liegen an vorhandenen Stralen und werden direkt von diesen
erschlossen.

Der Bereich sidwestlich der Norbertinerstrale wird durch eine in etwa mittig
gelegene StichstralBe erschlossen, die an die Stggerather Stralle anbindet. Diese
Wohnstrale wird aus der Situation heraus (vorhandene Bdume, rechtwinklige
Einmindung in die Suggerather StraBe) geschwungen gefiihrt und endet in einer
Wendeanlage. Eine Fahrverbindung zur Kampstrale ist nicht geplant, da die
Kampstrale sehr eng ist und zusétzlichen Verkehr nicht aufnehmen soll. Ein
Baugrundstiick mul allerdings von der Kampstralle her erschlossen werden.

5.5 Flachen fiar das Anpflanzen von B4umen und Strauchern

Durch die Festsetzung der zu pflanzenden Hecke am westlichen Rand des Plangebie-
tes soll ein landschaftlich gestalteter Ubergang von der Bebauung zur freien
Landschaft gewahrleistet werden. Im uUbrigen wird auf den Textteil des "Land-
schaftspflegerischen Begleitplanes"” verwiesen.

5.6 Erhaltung von Ba4&umen und Hecken

Baume und Hecken sind landschaftstypische Elemente, deren Erhaltung ein wichti-
ges Ziel bei einer 6kologisch orientierten Siedlungsentwicklung ist.

Es wurde im Bebauungsplan die Erhaltung von Baumen und einer Hecke entlang der
sudlichen Grenze des Flurstiuckes Nr. 33 festgesetzt. Im ubrigen wird auf den
"Landschaftspflegerischen Fachbeitrag" verwiesen.

5.7 Offentliche und private Grunflachen

Ausgangspunkt fur die Festsetzung der Grinflachen ist der vorhandene wertvolle
Baumbestand. Aus der Situation heraus bietet sich hier die Bildung eines kleinen
Angers an im Bereich der offentlichen Grinflache. Im Bereich der privaten
Grinflache soll es grundsatzlich dem Eigentimer uUberlassen bleiben, wie er diese
Flache gestalten modchte. Stadtebaulich angestrebt wird hier nur, daB eine
Begrinung passiert, um insoweit einen Bezug zu der Offentlichen Grinflache
herzustellen.
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5.8 Hohenlage der baulichen Anlagen

Insbesondere die Bebauung von Hangsituationen kann zu starken Beeintrédchtigungen
bis hin zur Verunstaltung des Ortshildes flhren. Ziel im Bereich der Norberti-
nerstralBe ist es, eine Bebauung zuzulassen, die stralenseitig ein zweigeschossi-
ges Erscheinungsbild hat und rickwartig mit einem Geschoss in Erscheinung tritt.
Aus diesem Grund wurde die maximale Traufhohe Uber NN festgesetzt. Auf die
Skizzen 1 — 4 auf der Planzeichnung wird hingewiesen.

Fur die Gbrige Bebauung beidseitig der geplanten Stichstrale wurde die zul&ssige
Hohe bzw. die zul&ssige Anzahl der Vollgeschosse bezogen auf die gewachsene
Geladndeoberflache festgelegt.

6. Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung von "geneigten Ddachern" entspricht der umliegenden Bebauung.
Durch die Festsetzung einer Dachneigung von 25° bis 40° soll verhindert werden,
daB zu unterschiedliche Dachneigungen zu einem ungeordneten und unharmonischen
Siedlungsbild fuhren. Die Festsetzung findet ihre Rechtsgrundlage in § 81
BauO NW.

7. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
angeschlossen.

8. Beschaffenheit des Baugrundes

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wies die Rheinbraun AG drauf hin, daB der
Bebauungsplanbereich It. Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen humoses
Bodenmaterial aufweise. Die Tragféhigkeit des Bodens kénne besondere Griindungs-
maBlnahmen erforderlich machen.

Die insoweit gewlinschte Kennzeichnung im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 BauGB
passiert nicht, weil dieser Fall nicht unter § 9 Abs. 5 BauGB subsumiert werden
kann, andererseits die Kennzeichnungsmdéglichkeiten im Gesetz als abschliellend
verstanden werden. Gleichwohl sei an dieser Stelle auf die Bodensituation
hingewiesen. Unabhangig hiervon ist die Standfestigkeit von baulichen Anlagen im
einschldgigen Bauordnungsrecht geregelt.

9. Durchfihrung des Bebauungsplanes und Kostenersatz

Bodenordnende MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind bis auf
den Erwerb der Verkehrs- und Grinflachen nicht erforderlich.

Durch den Ausbau der Verkehrsflache entstehen voraussichtliche Kosten in HOhe
von 140.000,00 DM.

Der Anteil der Stadt an den ErschlieBungskosten richtet sich nach dem vorhande-
nen Ortsrecht. Bei Anlagen im Sinne des Baugesetzbuches betrdgt der Gemeinde-
anteil 10 %.

10. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan bereitet im angemessenen Umfang zusatzlich erforderliche
Baumaoglichkeiten in Prummern vor. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist so gewéhlt, daB sich die zuklnftige Bebauung staddtebaulich verniinftig
in die vorhandene Bebauung einfiigt. Freiraum wird so wenig wie madglich in
Anspruch genommen; insoweit wird auf die Argumentation in dem "Landschafts-
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Pflegerischen Begleitplan™ zum Bebauungsplan verwiesen.

11. Datentibersicht

Dorfgebiet einschlieBlich

private Grunfléche: ca. 0,93 ha
Verkehrsflache: ca. 0,08 ha
offentliche Griunflache: ca. 0,01 ha
Plangebiet: ca. 1,02 ha
Wohneinheiten im Plangebiet: ca. 14,00 WE

Geilenkirchen, 02.10.1991

Der Stadtdirektor Der Blrgermeister
i. V.

gez. gez.

(Hausmann) (Cryns)

Beigeordneter

Erganzung gemaR Ratsbeschlu vom 12.02.1992:
Vorgesehen ist, spétestens zeitgleich mit der Erschliefung des Baugebietes

die planexternen Pflanz- und Saatarbeiten durchzufihren; zu berlcksichtigen
ist allerdings eine insoweit geeignete Jahreszeit.

Geilenkirchen, 17.03.1992

Der Stadtdirektor Der Birgermeister
i. V.

gez. gez.

(Hausmann) (Cryns)

Beigeordneter
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