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VORBEMERKUNGEN

Planungsanlass

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens sieht die Stadt Geilenkirchen sich mit einer
baulichen Entwicklung im Bebauungsplangebiet konfrontiert, die die bestehende stad-
tebauliche Situation nach Ansicht des Stadtrates der Stadt Geilenkirchen eher ver-
schlechtern als verbessern wirde.

Es liegt der Stadtverwaltung ein Bauantrag vor (Aktenzeichen: 338/06), der folgendes
Bauvorhaben zum Inhalt hat:

Das zwischen der VogteistralBe und der Herzog-Wilhelm-Stral3e sowie entlang des
Muhlenweges gelegene mehrgeschossige Gebdude soll abgerissen werden. Dieses
Gebéaude beinhaltete im Erdgeschoss einen grof3flachigen Markt (Extra), der in seinem
Sortiment Glter des taglichen Bedarfs beinhaltete (Nahrungsmittel und Non-Food-
Artikel) wie auch Giter des mittelfristigen Bedarfes. Ebenso waren im Erdgeschoss
vorhanden ein Getrankemarkt und kleinere Nebennutzungen. In der dartber befindli-
chen Etage war ein Markt angesiedelt, der Bodenbeldge und andere Einrichtungsge-
genstande wie Gardinen, Vorhange u. A. sowie Betten und Bettwasche groRflachig
verkaufte (Teppich Esser). Spater war dort ein Deichmann-Schuhgeschéft vorhanden.
Auf der Ebene dariber wurde seinerzeit eine Diskothek betrieben. Die Anlage war
ausgestattet mit zahlreichen Stellplatzen auf zwei Ebenen.

Ebenso abgerissen werden soll die entlang der Herzog-Wilhelm-StraBe befindliche
mehrgeschossige Gebaudezeile zwischen dem Muhlenweg und dem Gebaude Her-
zog-Wilhelm-StralBe Nr. 15 (derzeit Apotheken und Wohnhaus). In dieser Gebaudezei-
le befanden sich neben Wohnungen ein so genannter Bio-Laden, zeitweise ein Afrika-
Shop, ein China-Restaurant, eine Spielhalle, ein Braunungsstudio, zeitweise ein indi-
sches Restaurant sowie ein italienisches Restaurant, vortibergehend Arztpraxen.

Mit dieser Bebauung und der entsprechenden Nutzung war die betreffende Flache,
gemessen an ihrer zentralen Lage, angemessen intensiv genutzt. Auf3erdem bildet die
zz. noch existierende mehrgeschossige Gebaudezeile entlang der Herzog-Wilhelm-
Stral3e eine Strallenrandbebauung, die sich grundséatzlich insoweit positiv auf das
Stadt- und StraBenbild auswirkt, als sie jedenfalls eine Baullicke in diesem Bereich
vermeidet.

Nach dem vorliegenden, oben erwédhnten Bauantrag sollen zwei SB-Markte errichtet
werden (Edeka und Aldi, wie es im Bauantrag heif3t). Die entsprechenden Gebaude
sollen, von der Herzog-Wilhelm-Strale aus betrachtet, auf der etwa hinteren Grund-
stiickshélfte errichtet werden. Sie wirden lediglich eingeschossig gebaut. Von der ge-
geniber der Herzog-Wilhelm-Stral3e ca. 8 m hoher gelegenen VogteistraRe aus wirde
sich dann auf Dauer der Blick auf eine riesige Flachdachlandschaft ergeben. Die neuen
Gebéaude wirden, von der Vogteistral3e aus betrachtet, sozusagen im Kellergeschoss
liegen. Darlber befande sich keine weitere Bebauung.

Die andere Halfte des Grundstiickes wirde im Wesentlichen als Stellplatzflache ge-
nutzt. Zwischen dem Muhlenweg und dem Grundstiick Herzog-Wilhlem-Strae Nr. 15
wuirden keine neuen Gebaude errichtet. Es entstiinde eine ca. 90 m lange Bauliicke.

Durch die beschriebene, sich abzeichnende Entwicklung wiirde das Stral3en- und
Stadtbild verschlechtert. AuRerdem bedeutete die Entwicklung einen verschwenderi-
schen Umgang mit Grund und Boden an zentraler Stelle im Stadtkern Geilenkirchens.

Mit dieser Entwicklung konfrontiert, sah der Stadtrat sich veranlasst, per Bauleitplan ei-
ne denkbare Neubebauung zu steuern, nicht zuletzt, um bei Bedarf eine Verande-
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rungssperre erlassen zu kdnnen (8 14 BauGB) und/oder die Voraussetzungen zur Zu-
rickstellung des Bauantrages zu schaffen (8§ 15 BauGB).

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, sicherzustellen, dass bei einer Bebauung im Plan-
gebiet stadtgestalterische Gesichtspunkte beriicksichtigt werden.

Dazu dienen insbesondere die festgesetzte Bauweise, Baulinie sowie die Hohenfest-
setzungen.

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Abgrenzung

Das ca. 2,7 ha grof3e Plangebiet liegt an zentraler Stelle in der Stadtmitte von Geilen-
kirchen. Die norddstliche Begrenzung wird durch die stdliche StralRenseite der Konrad-
Adenauer-Stral3e zwischen VogteistraBe und Herzog-Wilhelm-StraRe gebildet. Die
nordwestliche Grenze verlauft entlang der Vogteistral3e bis zum Muhlenweg. Sidwest-
lich umfasst der Planbereich das Grundstiick und das ehemalige Gebaude der Polizei
bis sudlich an die Herzog-Wilhelm-Stral3e. Suddstlich begrenzt wird das Plangebiet
durch die nordliche Stral3enseite der Herzog-Wilhelm-Stralie.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Karree zwischen Konrad-Adenauer-Stral3e, Herzog-Wilhelm-
Stral3e, VogteistralRe und ehemaliger Polizei. Der Blockinnenbereich des Bebauungs-
plangebietes beherbergt zz. das mehrgeschossige Gebaude eines Einkaufszentrums
mit Diskothek inklusive umfangreicher Stellplatzanlagen. Das Geb&ude steht seit eini-
gen Jahren leer. Der Parkplatz wird auf beiden Ebenen recht intensiv genutzt.

Die vorgenannten StrafRen liegen alle aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Die Konrad-Adenauer-Stral3e ist das Rickgrat des Haupteinkaufsbereiches der Stadt
Geilenkirchen. Sie verlauft ab dem Amtsgericht als Ansammlung verschiedener Ge-
schafts- und Dienstleistungsnutzungen und ist im zentralen Bereich ab der Heinsberger
Stral3e bis zur Nikolaus-Becker-Stral3e auf der stdlichen Seite durch eine geschlosse-
ne und stralRenbegleitende Blockrandbebauung mit intensiver Geschéftsnutzung ge-
pragt. Sie reicht auch tber den Bahniibergang hinweg bis zur Aachener Stral3e. Im Be-
reich des Plangebietes weist die Konrad-Adenauer-Strafle die hochste Zentralitat auf
mit ausnahmslos Geschéftsnutzungen in den Erdgeschossen, teilweise auch in den
Obergeschossen. Der diesseitige Eingang zur Stadtpassage dient auch als Durchgang
zur Stadthalle und fuhrt weiter auf den Synagogenplatz an der Herzog-Wilhelm-Stralie.
Innerhalb dieser Passage befinden sich mehrere kleinere Ladeneinheiten.

Die Herzog-Wilhelm-Stral3e ist im zentralen Bereich ein weiteres Element des Haupt-
einkaufsbereiches. Die Baustruktur ist entlang des Geltungsbereiches ebenfalls durch
eine nahezu geschlossene und straRenbegleitende Blockrandbebauung bestimmt und
wird unterbrochen durch den Synagogenplatz, der gleichzeitig als Eingang zur Stadt-
passage dient sowie durch die Einfahrt zum ehemaligen Extra-Geléande. Auch hier sind
die Erdgeschosse und zum Teil Obergeschosse durch Geschéaftsnutzung gepragt.
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Die direkten ruckwartigen Bereiche der Konrad-Adenauer und der Herzog-Wilhelm-
Stral3e sind durch zum Teil ungeordnete Garagenhétfe und den Liefereingang zur
Stadthalle gekennzeichnet. Nordlicher befinden sich Lieferzufahrten und riickwartige
Eingange zu Geschéaftsnutzungen entlang der Konrad-Adenauer-Strafe, die Giber den
ehemaligen Extra-Parkplatz zuganglich sind.

Entlang der Nordseite der VogteistralBe befinden sich Wohngeb&ude in lockerer, je-
doch meist stral’enbegleitender Bauweise.

Der Miuhlenweg, ein ca. 2,5 m breiter FuRBweg, verbindet die VogteistraRe und die Her-
zog-Wilhelm-Stral3e zwischen Alt-Extra-Geléande und ehemaliger Polizei.

Im westlichen Geltungsbereich befindet sich das derzeit leer stehende Polizeigebaude.

BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkirchen ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Kerngebiet (MK) gem. 8 7 BauNVO dargestellt.

Im Bebauungsplan Nr. 105 wird die Art der baulichen Nutzung jetzt gemal 8 9 Abs. 1
Nr.1i.V.m. 8 7 BauNVO als ,Kerngebiet* (MK) festgesetzt. Der Bebauungsplan ist so-
mit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplane

Derzeit besteht fir den Muhlenweg zwischen Alt-Extra und Polizeigebdude noch der
Durchfiihrungsplan Nr. 3 der Stadt Geilenkirchen. Dieser stammt aus dem Jahre 1955.
Er enthalt Fluchtlinien, die den Verlauf des Mihlenweges (FulRweg zwischen Vogtei-
stralBe und Herzog-Wilhelm-StralRe) bestimmen. Der Mihlenweg soll in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 105 einbezogen werden. Der Durchfiihrungsplan Nr.
3 wird in einem separaten Bebauungsplanverfahren aufgehoben.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens stellt sich der gesamte rdumliche Geltungs-
bereich dar als faktisches Kerngebiet (MK).

Im Plangebiet selber befinden sich zahlreiche Einzelhandelsbetriebe, die Produkte aus
unterschiedlichsten Branchen verkaufen (z. B. Haushaltswaren, Bekleidung, Lebens-
mittel, Schmuck und Uhren, Drogerie- und Parfimerieartikel, Orthop&adie- und Sani-
tatshausartikel, Handys, Weine, Kaffee und Sonderartikel). Die Verkaufsflachen sind
zum Teil kleinflachig, zum Teil gro3flachig. Im Plangebiet befinden sich Arztpraxen, ei-
ne Apotheke sowie ein Optiker. AuRerdem beherbergt das Plangebiet eine Stadthalle,
Gaststatte, Bistro sowie ein Hotel, Restaurants und einen Schliisseldienst.

Direkt benachbart zum Bebauungsplangebiet, und damit seinen Gebietscharakter mit
pragend, befinden sich u. a. ein groReres Arztehaus (VogteistralRe 16), das Finanzamt
(Herzog-Wilhelm-StralRe 43), der SB-Markt Plus (Herzog-Wilhelm-StraRe 12), das
grof3flachige SB-Warenhaus Extra mit Tankstelle (Haihover Stral3e 1), diverse Laden
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im Bereich der Haihover Stral3e und der Herzog-Wilhelm-Strae Richtung Marktkreu-
zung, eine weitere Arztpraxis in diesem Bereich, das Gymnasium unmittelbar am Markt
gelegen, das Hotel inklusive Gaststatte am Markt (Markt 3), Kirche und Jugendheim,
das Rathaus der Stadt (Markt 9), diverse Handelsgeschafte und Frisorladen im weite-
ren Verlauf der Konrad-Adenauer-StraBe Richtung Dohmen’s Eck. Vielfach sind die
mehrgeschossigen Gebaude so genutzt, dass in den Erdgeschossen eine gewerbliche
Nutzung stattfindet, in den Obergeschossen Wohnnutzung.

Insoweit setzt der Bebauungsplan keine neue Art der baulichen Nutzung fest, sondern
Uibernimmt gleichsam nachrichtlich die vorhandene Art der baulichen Nutzung.

Allerdings wird im Bebauungsplan die Art der baulichen Nutzung modifiziert, indem ei-
nige im Kerngebiet grundsatzlich zuldssige Nutzungen ausgeschlossen werden.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. In Kerngebieten
sollen die Anlagen und Einrichtungen vorherrschen, die durch einen gréReren, mogli-
cherweise Uberdrtlichen Einzugsbereich und daher mit einem starken Publikumsver-
kehr verbunden sind. Hier sind Einrichtungen vorzufinden, die Schwerpunkte des ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Lebens bilden.

Die fur den Geilenkirchener Stadtkern aufgrund ihrer Grof3e, ihrem Erscheinungsbild
und ihrer Verkehrserzeugung in diesem Bereich unvertragliche und unerwiinschte Nut-
zung gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ,Tankstellen* ist nicht
zulassig. Tankstellen werden an anderen Stellen im Stadtgebiet vorgehalten.

Ebenso werden die gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen. Vergnigungsstatten sind z.B. Spielhallen und Diskothe-
ken. Speziell Spielhallen sind im nérdlicheren Teil der Konrad-Adenauer-Stral3e sowie
im Bereich des Bahnhofes konzentriert. Eine Diskothek befindet sich im nahe gelege-
nen Gewerbegebiet Niederheid. Im Ubrigen bestidnde die Gefahr, dass es bei Zulas-
sung von Vergnigungsstatten (hier insb. Spielhallen) zu einem unerwiinschten ,Tra-
ding—down-Effekt*" im zentralsten Geschéftsbereich der Stadt kommen wiirde.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter nach 8 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO und sonstige Wohnungen nach 8 7 Abs. 2 Nr.
7 BauNVO sind wegen der urbanen Innenstadtlage entlang der Konrad-Adenauer-
Stral3e und an der Herzog-Wilhelm-Straf3e im Erdgeschoss nicht und somit erst ab dem
1. Obergeschoss zulassig (MK 1 und MK 4). Die Erdgeschosse sollen tiberwiegend dem
Einzelhandel und den gewerblichen Nutzungen zur Sicherung eines attraktiven Ein-
kaufsbereiches mit ansprechenden Schaufensterzonen und nicht stérenden gewerbli-
chen Einrichtungen vorbehalten bleiben. Zur Sicherung der vorhandenen Wohnnut-
zung und zur Erhaltung eines lebendigen Stadtzentrums auch auf3erhalb der Ge-
schaftszeiten ist die Wohnnutzung jedoch in den Obergeschossen zugelassen.

Im Bereich entlang der Vogteistra3e (MK 2) sind aufgrund der bestehenden Baustruktur
und der abseitigen Lage vom Haupteinkaufsbereich die genannten Wohnnutzungen oh-
ne Einschrankung zulassig.

MafR der baulichen Nutzung

Entsprechend der Bestandssituation und der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung sind entlang der Konrad-Adenauer-Strafl3e, der Herzog-Wilhelm-Stral3e und der
VogteistraRe sowie im rickwartigen Bereich dieser Stralen und auf dem Alt-Extra-
Gelande die Kerngebiete MK 1 bis MK 5 nach zul&ssiger Grundflache, Geschossigkeit
und zulassiger Traufhdhe differenziert und gegliedert.

! Haufung von Billigladen, Mindernutzung und Leerstanden
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In allen Kerngebieten wird die fur ein Kerngebiet typische und fir diesen zentralen
Standort stadtebaulich erforderliche Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Die-
se Festsetzung dient der angemessenen und stadtvertraglichen baulichen Verdichtung
im Sinne eines der Kernziele dieses Bebauungsplanes. Dies vertragt sich mit dem Ziel
einer mehrgeschossigen Bebauung fur den gré3ten Teil des Alt-Extra-Geléndes.

Im MK 1 entlang der Konrad-Adenauer-Stral3e sowie der Herzog-Wilhelm-Stral3e mit
einer weitgehend durchgéngigen geschlossenen Bebauung werden die zulassigen
Vollgeschosse entsprechend dem gebietstypischen, gewachsenen Geb&udebestand
festgesetzt. Entsprechend dem Ziel der Erhaltung der Blockrandbebauung ist die Un-
tergrenze der Zahl der Vollgeschosse auf Il, die Obergrenze auf IV (Vollgeschosse)
festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Sicherung und Entwicklung der baulichen
Raumkanten, fordert ein homogenes, geschlossenes Stadtbild und lasst in einem ver-
tretbaren Rahmen einen geringen Spielraum zur weiteren angemessenen Hohenent-
wicklung im zentralsten Stadtkern zu. Im MK 4 entlang der Herzog-Wilhelm-Straf3e wird
zuséatzlich zur Geschossigkeit zur angemessenen Hohenentwicklung eine maximal zu-
lassige Traufhthe von 85,0 m Uber NN (Normalnull) festgesetzt (ca. 14 m uber Stra-
Renniveau).

Im Bereich der Vogteistral3e (MK 2) soll die auf der nordwestlichen Stral3enseite gele-
gene lockere, homogene Wohnbebauung gesichert werden. Hierzu dient die Ein-
schréankung der Hohenentwicklung auf zwei Vollgeschosse. Damit die Bebauung sid-
lich der Vogteistral3e beziglich der Hohe mit der Bestandsbebauung auf der noérdlichen
Seite korrespondiert, wird zusétzlich eine maximal zulassige Traufhéhe von 87,0 m U-
ber NN festgesetzt (ca. 8 m Uber StralRenniveau).

Im rickwartigen Bereich der bisherigen Haupteinkaufslagen Konrad-Adenauer-Stralle
und Herzog-Wilhelm-Stra3e und auf dem Alt-Extra-Gelande (MK 3) wird aus Griinden
der stadtebaulichen Verdichtbarkeit eine maximale Geschossigkeit von IV Vollge-
schossen festgesetzt. Auch hier wird aufgrund der Gewéhrleistung einer angemesse-
nen Hohenentwicklung eine maximal zulassige Traufh6he von 89 m U.NN festgesetzt.

Im Bereich des Polizeigebaudes wird das MK 5 festgesetzt, das durch die Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Mihlenweg“ vom restlichen Geltungsbereich ge-
trennt ist. Auch hier wird zur Gewahrleistung einer stadtebaulich attraktiven Bebauung
eine zulassige Mindestgeschossigkeit von Il Geschossen und maximal 1V Geschossen
festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenzen und
einer Baulinie bestimmt. Diese werden zur Fassung der StraRen- und Platzraume und
somit zur Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung festgelegt. Sie
bieten jedoch auch weiterhin Spielraum flr innerstadtisch relevante Nutzungen. Hierzu
dient auch die Zulassigkeit der Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile mit weniger als 10 % der Ansichtsflache der Fassade, jedoch zur Vermeidung
von Konflikten mit dem Lichtraumprofil der Strale erst ab dem 2. Obergeschoss bis 1,0
m.

Entlang der Herzog-Wilhelm-StraRe (MK 4) wird entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzung dieses Bebauungsplanes eine Baulinie zur Gewahrleistung einer ge-
schlossenen Baustruktur und stadtebaulichen Raumkante entlang der StralRe festge-
setzt. Dieser Eingang zum Stadtzentrum braucht in stadtraumlicher Hinsicht ein prég-
nantes und attraktives Erscheinungsbild. Im Bebauungsplan wird hierzu als Ausnahme
gem. 8 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass ein Zuriicktreten von dieser Bauli-
nie um bis zu 5 m zuldssig ist. Voraussetzung hierfiir ist, dass die Intention der Fest-
setzung einer Baulinie, stadtgestalterisch auf das Straf3en-/Ortsbild Einfluss zu neh-
men, gewahrleistet bleibt.
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4.5

Zwischen Vogteistral3e und Herzog-Wilhelm-Strafl3e entlang des Miuhlenweges liegt die
Baugrenze auf der Grundstiicksgrenze des Mihlenweges. Abstandsflachen sind ein-
zuhalten, so dass mogliche Gebéude oder Gebéaudeteile unter Berlcksichtigung der
halben Breite des Muhlenweges mindestens 2 m 0stlich der Baugrenze erst errichtet
werden kdnnen (8 6 Abs. 5 BauO NW). Da jedoch ab dem unteren Bereich an der Her-
zog-Wilhelm-Stralle das Gelande in diesem Bereich ca. 8 m bis zur Vogteistral3e an-
steigt, kébnnen im nordlichen Bereich wesentliche Gebaudeteile unterirdisch bis an die
Baugrenze heranriicken. Im stdlichen Bereich 6stlich des MK 5 muissen oberirdisch
die erforderlichen Abstandsflachen gem. 8 6 BauO NW eingehalten werden. Ziel dieser
Festsetzung ist das stadtebauliche Bedurfnis, die Flache aufgrund ihrer Lage in der
zentralsten Innenstadt optimal zu nutzen.

Zur Sicherung der Blockrandbebauung im Geltungsbereich wird entlang der Konrad-
Adenauer-StraRe und der Herzog-Wilhelm-Stra3e (MK 1 und MK 4) die geschlossene
Bauweise festgesetzt, die seit jeher in diesen Zonen der Geilenkirchener Innenstadt
préagend ist. Das heif3t, die Baukdrper wurden und werden ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet.

Ebenfalls sind im Bereich des MK 4 (Festsetzung: Baulinie und geschlossene Bauwei-
se) Uberbaute Ein- und Ausfahrten gewahrleistet, die Zufahrten zum riickwartigen Be-
reich (MK 3) ermdglichen.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind nicht als selbststandige Baukorper, sondern nur in den jeweiligen Haupt-
gebaduden zulassig. Tiefgaragen und Stellplatzanlagen (Parkdecks) sind im gesamten
Geltungsbereich zulassig.

Mit der Nichtzulassigkeit der Garagen als eigene Baukorper, insbesondere Garagenho-
fe im ruckwartigen Bereich, soll kiinftig stadtebaulichen Stérungen im Stadtbild in die-
sem zentralen Bereich entgegengewirkt werden. Oberirdische Garagen sind baulich zu
integrieren, also nur noch innerhalb von Gebauden zulassig. Im rickwartigen Bereich
der Konrad-Adenauer-StraRe und Herzog-Wilhelm-Stral3e sind bisher noch zahlreiche
selbststandige Garagen vorhanden. Diese sind in ihrem Bestand geschiuitzt. Erst nach
Aufgabe der Nutzung und Abriss sind die Festsetzungen im Bebauungsplan real um-
setzbar.

Ausgenommen von dieser Festsetzung ist das aufgrund der allgemein zuldssigen Nut-
zung Wohnen gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO festgesetzte MK 2 an der Vogteistral3e,
in dem es stadtebaulich unbedenklich ist, weitere Garagen zu errichten.

Verkehrserschlielung

Die anliegenden Stral3en Konrad-Adenauer-StraRe, Herzog-Wilhelm-Stralle und Vog-
teistral3e dienen der Gebietserschlie3ung, liegen aber alle au3erhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes. Der innerhalb des Plangebietes befindliche FulRweg
~Muhlenweg" zwischen Alt-Extra-Geldnde und Polizei wird auch aufgrund seiner Be-
deutung als Trasse fiur die Strom- und Telekommunikationsversorgung (Verlegung von
vorhandenen Leitungen wéare unwirtschaftlich) in seiner jetzigen Lage als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Ful3géngerbereich “ festgesetzt.

Der Synagogenplatz hat als Platzstruktur eine historische Bedeutung und ist auch als
Zugang zur Stadtpassage erhaltenswert. Er wird ebenfalls als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich “ festgesetzt.

Neue Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt und sind nicht erforderlich.



4.6

4.7

4.8

Entlang der Konrad-Adenauer-Straf3e zwischen Hausnr. 148 und 172 wird ein Bereich
fir Zugange festgesetzt. Gemal textlicher Festsetzung ist eine fuldlaufige Verbindung
(Passage) zum Grundstick Alt-Extra, Gemarkung Geilenkirchen, Flur 62, Flurstiicke
134 und 173 vorgesehen. Eine solche Verbindung wird als stadtebaulich erstrebens-
wert angesehen.

Entwasserung

Schmutzwasser

Die Entwéasserung des hauslichen Schmutzwassers kann Uber die vorhandenen Ka-
nalanlagen erfolgen.

Gewerbliches Abwasser, welches vorbehandelt werden muss, fallt voraussichtlich nicht
an.

Niederschlagswasser

Aufgrund der bereits vorhandenen Mischkanalisation ist eine Versickerung nicht vorge-
sehen.

Ausgleichsmalinhahmen / Verminderungsmal3nahmen

Aufgrund des Bebauungsplanes sind im Wesentlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft nach § 21 BNatSchG nicht zu erwarten, da das Bebauungsplangebiet bereits
fast vollstandig bebaut bzw. versiegelt ist. Die Eingriffsregelung ist daher nicht anzu-
wenden. Auch im Ubrigen sind, wo geringfiigig evtl. Eingriffe passieren kénnen, Aus-
gleichsmafinahmen nicht erforderlich, da gem. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB diese Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren.

Im Plangebiet befinden sich derzeit empfindliche Nutzungen, die unter Pkt. 3.1 und 3.5
des Umweltberichtes genannt sind:

- Ahornbestande nordlich der Herzog-Wilhelm-Stral3e.

Diese Strukturen werden im Bebauungsplan nicht als zu erhaltend festgesetzt. Zum ei-
nen wirden Erhaltungsfestsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB die Ausnutzbar-
keit des Plangebietes erheblich einschranken. Das Plangebiet sollte aber aufgrund sei-
ner zentralen und integrierten Stadtkernlage so intensiv wie moglich bebaut werden
kénnen, um die Vorzige der Flache bestmoglich ausschopfen zu kénnen. Zum ande-
ren kénnten die Baume auch heute bereits ohne Bebauungsplan beseitigt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform, Dachneigung

Entsprechend den bisherigen Dachformen und -neigungen, der noch relativ ruhigen
Dachlandschaft mit in der Regel Geilenkirchen-typischen Schragdéachern und zur Wah-
rung eines attraktiven Stadtbildes ist die zuldssige Dachform entlang der Konrad-
Adenauer-Stral3e, der VogteistraRe und der Herzog-Wilhelmstral3e auf geneigte Da-
cher beschrankt (MK 1, MK 2, MK 4 und MK 5). Dies sind Satteldacher, Krippelwalm-
dacher, Walmdéacher sowie gegeneinander geneigte Pultdacher auch mit einem
Firsthbhenversprung von max. 1,5 m. Fir Sattel-, Krippelwalm-, Walm- und Pultdacher
betragt aufgrund des bisherigen Bestandes und zur Wahrung eines einheitlichen Er-
scheinungsbildes die Mindestneigung 30° und die Hochstneigung 45° Aus den glei-
chen Grinden missen die gegeniiberliegenden Dachflachen von Satteldachern eines
Gebéaudes gleiche Neigungen aufweisen. Flachdacher und flach geneigte Décher sind
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5.1

5.2

lediglich bei einer Geschosszahl von 4 Vollgeschossen und mit einer Hochstneigung
von 15° als Ausnahme zuldssig, weil sie in dieser Hohe meist vom o6ffentlichen Stra-
Benraum nicht wahrnehmbar sind.

Da flach geneigte und geneigte Dacher zwischen 15° und 30° untypisch fir das Gei-
lenkirchener Zentrum sind und das Stadtbild storen, soll deren Verbreitung einge-
dammt werden.

In Abweichung hierzu werden keine Dachformen und —neigungen vorgeschrieben,
wenn das oberste Geschoss ein Parkdeck ist. Eine Beachtung der oben genannten
Festsetzungen wirde in diesem Fall zu einem nicht angemessenen wirtschaftlichen
Mehraufwand fiihren. Im Ubrigen ist eine Erforderlichkeit der strengen Reglementie-
rung von Dachformen und —neigungen aufgrund der Lage im riickwértigen Bereich des
Alt-Extra-Gelandes nicht so notwendig wie entlang der ortsbildpragenden Innenstadt-
stral3en.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen

Das Plangebiet ist ein Uberwiegend dicht bebauter zentraler Geschéftsbereich mit
Wohnnutzungen in den oberen Geschossen. Er dient der taglichen und periodischen
Versorgung der Geilenkirchener Bevdlkerung und des Umlandes mit Waren und
Dienstleistungen und gewahrleistet das Wohnen in der Innenstadt. Auch die néhere
Bebauungsplan-Umgebung hat Kerngebietscharakter und erfillt diese zentralen Funk-
tionen.

Zentrenvertraglichkeit / Zentrenrelevanz / Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung

Ein paar aktuelle Daten verdeutlichen die momentane Situation in Geilenkirchen.

- Die Stadt Geilenkirchen verfiigte Ende November 2007 Uber einen Verkaufsfla-
chenbestand von ca. 33.700 m2 im Einzelhandel. Dieser Wert ist als niedrig fur
ein Mittelzentrum der GrolRe Geilenkirchens einzustufen.

- Die ermittelte Kaufkraftbindung in Geilenkirchen betrug Ende des Jahres 2007
nur ca. 69,1 %.

Bis vor einigen Jahren wurde in dem hinteren Planbereich, von der Herzog-Wilhelm-
StralRe aus betrachtet, ein Einkaufszentrum betrieben. Hier wurden u. a. auf Flachen
von mehreren 1.000 m2 Lebensmittel (Nahrungsmittel und Non-Food-Artikel) im Voll-
sortiment, Getranke, Zeitschriften/Tabakwaren, Schuhe, Teppiche und andere Boden-
belage verkauft.

Uber diesen beiden Verkaufsebenen befinden sich Flachen, die fiir Vergniigungsstat-
ten genutzt wurden (Diskothek und Rollschuhdiskothek).

Das Zentrum Geilenkirchens leidet seit einigen Jahren darunter, dass Verkaufsflachen
auch Uber den oben genannten Bereich hinaus haufig leer stehen. Diese Entwicklung
ist sehr deutlich zu vernehmen im Bereich der Gerbergasse.

Die Stadt Geilenkirchen verliert zusehends an Attraktivitat, was ihre Funktion als Ein-
kaufsstadt angeht.

In dieser Situation ist es fur die Erhaltung der Funktion des Geilenkirchener Stadtzent-
rums als Versorgungsbereich wichtig, dass der oben beschriebene gréfliere Leerstand
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im Planbereich wieder genutzt wird mit zentrenstiitzenden Funktionen, insbesondere
mit Einzelhandel. Die unter 1.1 beschriebene, sich abzeichnende Nutzung wurde dabei
als nicht hilfreich angesehen.

Bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Geilenkirchen wird davon ausgegan-
gen, dass der Bebauungsplan keine schadlichen Auswirkungen hat. Im Gegenteil wird
wegen der absolut stadtebaulich integrierten Lage des Plangebietes davon ausgegan-
gen, dass eine Neubebauung auf derzeit leer stehenden Flachen im Plangebiet positi-
ve Impulse fir den zentralen Versorgungsbereich Geilenkirchens hervorrufen wirde.
Insbesondere dirfte die bevolkerungsnahe Versorgung mit Gutern und Dienstleistun-
gen verbessert werden.

FiUr zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Kommunen kann es keine durch
den Bebauungsplan verursachten negativen Auswirkungen geben. Der Bebauungsplan
Nr. 105 plant insbesondere kein neues Kerngebiet, sondern setzt fest, was faktisch
vorhanden ist. Auch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet wird nicht gegeniber dem vor
der Planung schon Mdglichen erhdht.

Den von der Stadt Ubach-Palenberg vorgetragenen Anregungen bzw. Bedenken ist
nicht zu folgen. Tendenziell diirfte die Stadt Ubach-Palenberg sogar eher selbst ihre
zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt haben, indem Einzelhandel mit mehr o-
der weniger grof3en Verkaufsflachen an verschiedenen stadtebaulich nicht integrierten
Lagen geschaffen wurden (Real im Gewerbegebiet, Lidl in Marienberg, Lidl, Aldi,
Deichmann, DM im Bereich der ehemaligen Zeche).

Verkehr

Der Bebauungsplan erméglicht durch die Festsetzung Kerngebiet und durch die allge-
meine Zulassigkeit von Tiefgaragen und Stellplatzen auch die Errichtung grof3ziigiger
Parkflachen, die einen zusatzlichen Verkehr in der Innenstadt Geilenkirchens auslosen.
Dieser Mehrverkehr kdnnte tUber Ausfahrten an der Herzog-Wilhelm-Strafl3e von hier di-
rekt auf die innerstadtischen Umgehungen Theodor-Heuss-Ring und Berliner Ring ab-
geleitet werden. Bei einer solchen Verkehrsfihrung waren die Auswirkungen eventuel-
ler Ziel- und Quellverkehre in das Plangebiet auf die restliche Innenstadt somit nicht
erheblich.

Larm, Schallschutz

Das Plangebiet befindet sich inmitten des Zentrums der Stadt Geilenkirchen. Dort, wie
auch im Umfeld, ist vorherrschende Art der baulichen Nutzung Kerngebiet, teilweise
Ubergehend in Mischgebiet. Fiur die im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung gilt dies
ebenfalls, da das gesamte Plangebiet durch den vorliegenden Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich als Kerngebiet vorgesehen ist. Besonders typisch fiir das Kerngebiet ist
hier die entlang der Konrad-Adenauer-Stral3e durchgehende Bebauung mit Uberwie-
gend drei Geschossen, wobei im Erdgeschoss gewerbliche Nutzung und in den Ober-
geschossen Wohnnutzung und teilweise auch gewerbliche Nutzung zu finden ist.

Die angrenzenden Bereiche sind durchweg den Nutzungen Kern- oder Mischgebiet zu-
zuordnen. Wohnungen in diesen Bereichen haben grundséatzlich héhere Immissions-
pegel zu dulden als in Wohngebieten. In Kern- und Mischgebieten ist es normal, dass
Anwohner und Arbeitnehmer den Gerduschen von An- und Abfahrtverkehr durch
Kundschaft und Anlieferer ausgesetzt sind. Im Geltungsbereich zu realisierende Vor-
haben sind grundsétzlich genehmigungspflichtig. Daher ist sichergestellt, dass im Bau-
genehmigungsverfahren die Immissionsproblematik bei Bedarf aufgegriffen und geldst
wird.
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5.5

5.6

7.1

7.2

7.3

Denkmal- und Bodendenkmalpflege

An der Ecke Konrad-Adenauer-StralRe / Vogteistral3e befindet sich das Heimatmuse-
um. Dieses ist mit seiner 4-fliigeligen Backstein-Hofanlage, einem 2-geschossigen
Wohnhaus sowie Nebengebaude in die Denkmalliste eingetragen und wird in den Be-
bauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des historischen Ortskerns von Geilenkirchen (vgl. hier-
zu auch Pkt. 7).

In unmittelbarer westlicher Nachbarschaft befindet sich jedoch ein Baudenkmal, das
Finanzamt, auf dessen Belange bei einer eventuellen neuen Bebauung im Plangebiet
Ricksicht zu nehmen ware.

Altlasten

Altlasten nach dem Altlastenkataster befinden sich nicht im Plangebiet.

UMWELTBERICHT

Fir die Belange des Umweltschutzes wird nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Diese werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Um-
weltbericht ist separater Bestandteil dieser Begrindung.

HINWEISE

Bergbauliche Einwirkungen

Im morphologisch tief liegenden ehemaligen Auenbereich der Wurm liegen im oberen
Grundwasserstockwerk zurzeit bergbaubedingt die Grundwasserstande im abgesenk-
ten Zustand vor. Nach Ende der Tagebausimpfungseinfliisse sind hier die nattrlichen,
sehr flurnahen Grundwasserverhaltnisse mit Flurabsténden von < 1 — 3 m unter Ge-
lande wieder zu erwarten. Dies ist bei baulichen Maf3nahmen zu beachten. Es darf kei-
ne Grundwasserabsenkung bzw. —ableitung — auch kein zeitweiliges Abpumpen — oh-
ne die Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfolgen und keine schadli-
che Verénderung der Grundwasserbeschaffenheit eintreten. Es ist ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Baugrundverhaltnisse

Im Plangebiet sind Auebdden der Wurm anzutreffen. Es handelt sich hier um eine in
den oberen Schichtmetern anzutreffende humose Bodenschicht mit zum Teil inhomo-
gener Zusammensetzung, die besondere Uberlegungen hinsichtlich der Bauwerks-
grindung erforderlich machen kann. Es ist ein Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Erdbebensicherheit

Die Stadt Geilenkirchen befindet sich in Erdbebenzone 3 mit der Untergrundklasse S
gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bun-
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desrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006)
Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005). In der genannten DIN 4149 (Geltung seit
2005) sind die entsprechenden bautechnischen MaRnahmen aufgefihrt.

Da im Bebauungsplan die Flachen gekennzeichnet werden muissen, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, ist
ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Kampfmittel

Der Bereich der BaumafRnahme liegt im ehemaligen Bombenabwurfgebiet, ein Sondie-
ren des Grundstickes / Baugeldndes ist wegen im Erdreich befindlicher Storfaktoren
(Versorgungsleitungen, eisenhaltiges Schuttmaterial usw.) nicht moglich. Es ist daher
folgender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen:

Beim Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln sind die Erd- / Bauarbeiten
aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder der KampfmittelrAumdienst zu verstandigen.

Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des historischen Ortskerns von Geilenkirchen. Es muss
mit einem Bodenarchiv vom Mittelalter bis zur Neuzeit gerechnet werden. Das Gelande
ist durch Nachkriegsbebebauung stark gepréagt, wodurch die historische Substanz zum
groRten Teil gestort sein wird. Es wird auf die historische Bedeutung der Flache und
die damit verbundene Funderwartung zur Geschichte der Stadt hingewiesen. Erdein-
griffe in diesem Bereich sind dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, Auf3en-
stelle Nideggen anzuzeigen. Es ist ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

FLACHENBILANZ

1. Uberbaubare Grundstiicksflachen: (gem. § 23 BauNVO)

L 3.989 m?
K oo 3.644 m?
K e 1.859 m? |
MK 5 1.331 m2
Zwischensumme

Uberbaubare Flachen insgesamt 26.000 m?

2. Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 450 m2

Gesamtflache Geltungsbereich 26.450 m?2

Geilenkirchen, 24.04.2008
I.V.

Hausmann
|. Beigeordneter
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