
Stadt Geilenkirchen 
 

19.11.2015 

 

Einladung 
 
zur 9. Sitzung des Ausschusses für Stadtentwicklung und Wirtschaftsförderung der Stadt Gei-

lenkirchen am 
 

Donnerstag, dem 26.11.2015, 18:00 Uhr 
 

im Großen Sitzungssaal, Markt 9, 52511 Geilenkirchen 
 
Tagesordnung 
 

I. Öffentlicher Teil 

 
 1.   Information zum Stand und zum beabsichtigten weiteren Vorgehen im Stadtum-

bauprojekt/Entwicklungskonzept "Fliegerhorstsiedlung Teveren" 
Vorlage: 832/2015 

  
 2.   Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 106 der Stadt Geilenkir-

chen (Erweiterung Gewerbegebiet Niederheid) 
Vorlage: 428/2015 

  
 3.   Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 108 (Erweiterung Fluss-

viertel) 
Abweichung von den gestalterischen Vorschriften des Bebauungsplanes 
Errichtung von zwei Zweifamilienhäusern unter Überschreitung der festgesetzten 
Traufhöhe und mit abweichender Dachform 
Vorlage: 421/2015 

  
 4.   Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Beratung und Verab-

schiedung einer Stellungnahme zur Entwurfsänderung 
Vorlage: 392/2015 

  
 5.   Verschiedenes 
  

II. Nichtöffentlicher Teil 

 
 6.   Grundstücksangelegenheiten 
  
 6.1.   Gewerbeflächenveräußerung im Gewerbegebiet Erweiterung Niederheid-Süd 

Vorlage: 429/2015 
  
 7.   Erweiterung Gewerbegebiet Niederheid-Süd - Sachstandsbericht 

Vorlage: 430/2015 
  
 8.   Verschiedenes 
  
Mit freundlichen Grüßen 
 
Karl-Peter Conrads 
Ausschussvorsitzender 
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Bauverwaltungs- und Tiefbauamt 
17.11.2015 
832/2015 

Informationsvorlage 
 
 
 

Beratungsfolge Zuständigkeit Termin 

Ausschuss für Stadtentwicklung und 
Wirtschaftsförderung 

Kenntnisnahme 26.11.2015 

 
 
Information zum Stand und zum beabsichtigten weiteren Vorgehen im 
Stadtumbauprojekt/Entwicklungskonzept "Fliegerhorstsiedlung Teveren" 
 
Sachverhalt: 
 
Nachdem die Analyseergebnisse aus der Anwohnerbefragung in der Sitzung des Ausschusses 
für Stadtentwicklung und Wirtschaftsförderung am 27.08.2015 (Vorlage 829/2015) vorgestellt 
worden sind, wurde der Entwurf des Entwicklungskonzeptes in weiteren Konversions-
Arbeitskreissitzungen mit Vertretern der Bundesanstalt für Immobilienaufgaben (BImA), der 
Verwaltung und der Planungsgruppe MWM erörtert und weiter entwickelt.  
Hierbei wurden verschiedene Szenarien-Vorschläge erarbeitet, die von der Planungsgruppe 
MWM in der Sitzung vorgestellt werden. 
Eine Beschlussfassung über das Konzept und die Definition von Maßnahmen, für die eine För-
derung aus Mitteln der Städtebauförderung in Frage kommt, ist für die Sitzung des Stadtrates 
am 09.12.2015 geplant. 
Voraussetzung für eine Städtebauförderung in 2016 ist jedoch, dass ein entsprechender För-
derantrag bis zum 31.12.2015 bei der Bezirksregierung in Köln eingereicht und von dieser in 
2016 bewilligt wird.  
Sofern diese Frist nicht eingehalten werden kann, könnten zu fördernde Maßnahmen erst 
2017 in Angriff genommen werden. 
 
 
  
 

(Bauverwaltungs- und Tiefbauamt, Herr Savoir, 02451 /629-229) 
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Amt für Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau 
17.11.2015 
428/2015 

Vorlage 
 
 
 

Beratungsfolge Zuständigkeit Termin 

Ausschuss für Stadtentwicklung und 
Wirtschaftsförderung 

Vorberatung 26.11.2015 

Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 09.12.2015 
 
 
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 106 der Stadt Geilenkirchen 
(Erweiterung Gewerbegebiet Niederheid) 
 

 
 

1. Sachverhalt 
 
Im Bereich der Gewerbegebietserweiterung Niederheid (Lise-Meitner-Straße/Bebauungsplan 
106) soll errichtet werden eine Lagerhalle mit Bürogebäude für ein Unternehmen, das Inter-
nethandel betreibt mit Elektro- und Elektronikartikeln. 
Der vorgelagerte Bürotrakt soll dreigeschossig gebaut werden und eine Höhe von 10,50 m 
über dem vorhandenen Gelände erreichen. 
 
Der Bebauungsplan setzt in dem betreffenden Bereich eine max. Bauhöhe von 9,00 m fest. 
Beantragt wird im Wege der Befreiung gem. § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB), den Bü-
rotrakt 1,50 m höher bauen zu können.  
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Der entsprechende Antrag ist beigefügt. 
 
2. Antragsprüfung 
 
Gem. § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden, 
wenn: 
 
- die Grundzüge der Planung nicht berührt werden, 
- die Abweichung städtebaulich vertretbar ist 
- und auch unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen Belangen ver-

einbar ist. 
 
2.1 Grundzüge der Planung nicht berührt 
 
Grundzug der Planung ist es, ein Gewerbegebiet zu entwickeln mit einer ringförmigen Er-
schließungsstraße. Beidseitig dieser Straße sollen Gewerbebetriebe angesiedelt werden. Die 
maximale Höhenentwicklung soll von außen (Südwestseite) über den mittleren Bereich zum 
nordöstlichen Rand hin (Sittarder Straße/Karl-Arnold-Straße) abnehmen. Als maximale Ge-
bäudehöhen sind festgesetzt außen (Südwestseite) 12,00 m, im mittleren Planbereich 9,00 m, 
im nordöstlichen Randbereich 7,50 m. Diese Höhenstaffelung erfolgte in Anlehnung an den 
gegenüberliegenden Bebauungsplanbereich (Benzstraße/Gutenbergstraße). 
 
Bei Zulassung des Bauvorhabens würden die Grundzüge der Planung nicht berührt. Ein Teil 
des Bauvorhabens würde zwar die im mittleren Bebauungsplanbereich festgesetzte Gebäu-
dehöhe überschreiten. Trotzdem bliebe die Systematik beibehalten, vom Südwestrand zum 
Nordostrand hin eine abnehmende maximale Bauhöhenentwicklung einzuhalten. 
 
2.2 Städtebauliche Vertretbarkeit 
 
Städtebaulich vertretbar ist die Abweichung, da keine erhebliche Beeinträchtigung städtebau-
licher Belange vorläge. 
Insbesondere ist eine Höhenentwicklung unbedenklich bis 12,00 m über Gelände im Hinblick 
auf den AWACS-Flugbetrieb (damalige Stellungnahme der Wehrbereichsverwaltung). 
Wenn der Bedarf für entsprechend große Büroflächen gegeben ist, macht es sogar Sinn, die 
Büros übereinander anzuordnen, statt unnötig mehr Grundfläche zu überbauen. 
 
2.3 Unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen Belangen vereinbar 
 
Eine Beeinträchtigung nachbarlicher Interessen ist nicht erkennbar. 
Nur ein relativ kleiner Teil des Gesamtbauvorhabens soll etwas höher errichtet werden. Die 
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflächen werden eingehalten. 
 
3. Ergebnis 
 
Die Voraussetzung zur Erteilung der beantragten Befreiung liegt vor. 
 
Beschlussvorschlag: 
 
Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 106 der Stadt Geilenkirchen 
wird antragsgemäß erteilt. 
 
 
  

(Amt für Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau, Herr M. Jansen, 02451/629-207) 



TOP Ö  2



R

W

-

K

A

N

A

L

(

?

)

o

GRZ 0,8

GE 1

h max.

7,50m

o

GRZ 0,8

GE 1

h max.

9,00m

g

e

p

l

a

n

t

e

 

H

a

l

l

e

B

ü

r

o

s

H

a

l

l

e

L

a

d

e

r

a

m

p

e

F

D

A

T

+

1

0

.

2

5

O

K

F

F

±

 

0

.

0

0

F

D

A

T

+

9

.

0

0

O

K

F

F

±

 

0

.

0

0

(Unterschrift)

Bauherr:

vorhaben bin ich einverstanden.

zur Kenntnis genommen. Mit dem Bau-

Den Inhalt des Lageplanes habe ich

Süsterseel , den

(Stempel, Unterschrift)

Architekt:

zeichnung.

Projekteintragung und Bau-

Für die Übereinstimmung von

vom zugrunde.

Maßstab 1:100Der Projekteintragung lagen Bauzeichnungen im

gewährleistet.Eintragung des geltenden Planungsrechts wird

Die Richtigkeit der hergestellt.örtlicher Aufnahmen vom

und eigenerDer Lageplan wurde auf Grund amtlicher Unterlagen

Bauherr:

Bauvorhaben:

Rahmenkarte:

Eigentümer

Blatt

Grundbuch

(m² bzw. m³)

Flurstück

Fläche

m²

Bemerkungen

Pr.-Nr.:

angaben erforderlich.

prüfung insbesondere der Höhen-

verwendet wird, ist eine Über-

eines Jahres nach Fertigstellung

Sofern der Plan nicht innerhalb

und Bauwerken ist.

von unterirdischen Leitungen 

dargestellte Baugelände frei 

übernommen werden, daß das 

Es kann keine Gewähr dafür 

öffentl.best.Verm.Ing.

(Siegel)

BauPrüf .VO auf Beiblatt)

(Berechnung nach § 2 Abs.5

Art und Maß der baulichen Nutzung

Vollgeschosse

Anzahl der zulässigen

Baugebiet

Bebauungsplan Nr.

bauliche Nutzung

Grundflächen-

Geschoßflächen-

Baumassenzahl

m²

m²

m²

m²

m²

m²

b
e
a
n
s
p
r
u
c
h
t

g
e
p
l
a
n
t

v
o
r
h
a
n
d
e
n

b
e
a
n
s
p
r
u
c
h
t

z
u
l
ä
s
s
i
g

z
u
ä
s
s
i
g
e

±Baulastflächen

Bauland liegen (§ 19 Abs.3 BauNVO)

-Teilflächen des Flurstücks, die nicht im

-Fläche vor der Straßenbegrenzungslinie

+Zuschlag nach § 21a Abs.2 BauNVO

Fläche des Flurstücks

Fläche des Baugrundstücks

Grundfläche

Geschoßfläche

Baumasse

Flur:Gemarkung:

Gemeinde:

Baugenehmigungsbehörde:

Maßstab:   1 :

L A G E P L A N

e-mail: houben@bauconsulting-houben.de

Fax: 02456/3712

Tel.: 02456/2929

52538 Selfkant - Süsterseel

Nachtigallenweg  11

DIPL.- ING.  JOSEF  HOUBEN

Bauleitung

Statik

Beratung

Planung

0,8

GE

106 "Südl. Erw. Gew.-gebiet Niederheid"

4393-16

7.000454

21Geilenkirchen

Stadt Geilenkirchen

Zeppelinstr. 5, 52511 Geilenkirchen-Niederheid

Fa. WILTANet; Wilhelm Schmidt

Lise-Meitner - Str.     , 52511 Geilenkirchen

Errichtung einer Lagerhalle mit Bürogebäude

Stadt Geilenkirchen

500

Teil aus

Plottdatum:  13.11.2015

V

 
O

 
R

 
A

 
B

 
Z

 
U

 
G

TOP Ö  2

AutoCAD SHX Text
429

AutoCAD SHX Text
434

AutoCAD SHX Text
438

AutoCAD SHX Text
Weg

AutoCAD SHX Text
5.000 m²

AutoCAD SHX Text
60.72

AutoCAD SHX Text
23.70

AutoCAD SHX Text
# 14,50

AutoCAD SHX Text
Erwerber: Richter

AutoCAD SHX Text
O

AutoCAD SHX Text
W

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
- Lise-Meitner-Straße -

AutoCAD SHX Text
454

AutoCAD SHX Text
453

AutoCAD SHX Text
T1

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
T1

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
T1

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
T2

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
T2

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
T2

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
T1

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
T1

AutoCAD SHX Text
-3,00-

AutoCAD SHX Text
ACO-Rinne

AutoCAD SHX Text
ACO-Schwerlastrinne

AutoCAD SHX Text
- befestigte Fläche - F= 3.213 qm



Warenein-/ ausgang

Lagerhalle

Büro Verkauf

Laden

Empfang UmkleideDu.WC DWC H

WT- DruckerWT- Büro

Beschriftung Halle 1

Pausenraum

Lagerpersonal

Beschriftung Halle 2

Erdgeschoss

A
A

Fax: 02456/3712

Tel.: 02456/2929
52538 Selfkant - Süsterseel

Nachtigallenweg  11

DIPL.- ING.  JOSEF  HOUBEN

gezeichnet :

Projekt-Nr. :

Datum :

Maßstab :

Blatt :

Bauteil :

Projekt :

Bauherr :

Bauleitung

Statik

Beratung

Planung

e-mail: houben@bauconsulting-houben.de

4393-16

1:100

1

Grundriss Erdgeschoss

Lise-Meitner - Str.

52511 Geilenkirchen-Niederheid

Errichtung einer Lagerhalle mit Bürogebäude

52511 Geilenkirchen-Niederheid

Zeppelinstr. 5

Fa. WILTANet; Hr. Wilhelm Schmidt

Plottdatum:  13.11.2015

V

 
O

 
R

 
A

 
B

 
Z

 
U

 
G

TOP Ö  2



Schulung/

Besprechung ?

Büro 1

BuchhaltungGeschäftsleitung

kl. Besprechung Sekretariat

Büro 2

Büro 3 Büro 4 Büro 5

1. und 2. Obergeschoss

A
A

Schnitt A-A

Vorderansicht

Fax: 02456/3712

Tel.: 02456/2929
52538 Selfkant - Süsterseel

Nachtigallenweg  11

DIPL.- ING.  JOSEF  HOUBEN

gezeichnet :

Projekt-Nr. :

Datum :

Maßstab :

Blatt :

Bauteil :

Projekt :

Bauherr :

Bauleitung

Statik

Beratung

Planung

e-mail: houben@bauconsulting-houben.de

4393-16

1:100

2

Grundriss 1./ 2. OG, Schnitt, Vorderansicht

Lise-Meitner - Str.

52511 Geilenkirchen-Niederheid

Errichtung einer Lagerhalle mit Bürogebäude

52511 Geilenkirchen-Niederheid

Zeppelinstr. 5

Fa. WILTANet; Hr. Wilhelm Schmidt

Plottdatum:  13.11.2015

V

 
O

 
R

 
A

 
B

 
Z

 
U

 
G

TOP Ö  2

AutoCAD SHX Text
Grenze

AutoCAD SHX Text
Grenze

AutoCAD SHX Text
- Lise-Meitner-Str. -



TOP Ö  2



TOP Ö  2











1 

Amt für Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau 
17.11.2015 
421/2015 

Vorlage 
 
 
 

Beratungsfolge Zuständigkeit Termin 

Ausschuss für Stadtentwicklung und 
Wirtschaftsförderung 

Vorberatung 26.11.2015 

Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 09.12.2015 
 
 
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 108 (Erweiterung Flussviertel) 
Abweichung von den gestalterischen Vorschriften des Bebauungsplanes 
Errichtung von zwei Zweifamilienhäusern unter Überschreitung der festgesetzten Traufhöhe 
und mit abweichender Dachform 
 
Sachverhalt: 
 

 
 
Die Antragsteller beabsichtigen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108 (Erweite-
rung Flussviertel) am Ende der Hünshovener Gracht zwei Zweifamilienhäuser zu errichten. Die 
Häuser sollen in Staffelgeschoss-Bauweise errichtet werden. 
 
Das Vorhaben überschreitet Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 108, und zwar wird die 
festgesetzte Traufhöhe von 95,5 m über NHN um 2,00 m überschritten. Um die Planung zu 
realisieren, benötigen die Bauherren eine Befreiung von der Festsetzung der Traufhöhe. Die 
Traufhöhe ist bei dem geplanten Bauvorhaben gleich der Firsthöhe, da das obere Geschoss als 
Staffelgeschoss mit einem Flachdach geplant ist. Insoweit wäre die Erteilung einer Abwei-
chung von den gestalterischen Vorschriften des Bebauungsplanes erforderlich, da dieser 

TOP Ö  3



2 

grundsätzlich geneigte Dächer vorsieht. 
 
Die im Bebauungsplan vorgesehene Ausnahme, die die Errichtung von Toskana-Stil-Häusern 
ermöglichen sollte, ist vorliegend nicht anwendbar, da die Traufhöhe um 2,0 m überschritten 
wird, aber zwei statt nur einer Wohnung pro Gebäude vorgesehen sind. 
 
Somit ist der Bauantrag so zu deuten, dass eine Befreiung gemäß § 31 Abs. 2 BauGB von den 
Festsetzungen des Bebauungsplanes über die Traufhöhe und eine Abweichung gem. § 73 
Abs. 2 BauO NRW von den Vorschriften über die Dachgestaltung beantragt wird. 
 
Nach § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit werden, 
wenn die Grundzüge der Planung nicht berührt werden und Gründe des Wohls der Allge-
meinheit, einschließlich des Bedarfs zur Unterbringung von Flüchtlingen oder Asylbegehren-
den, die Befreiung erfordern oder die Abweichung städtebaulich vertretbar ist oder die 
Durchführung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Härte führen wür-
de und wenn die Abweichung auch unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffent-
lichen Belangen vereinbar ist. 
 
Die Tatbestandsvoraussetzungen sind erfüllt, insbesondere sind die Grundzüge der Planung 
nicht berührt und die städtebauliche Vertretbarkeit ist gegeben.  
 
Befreiungen dürfen nicht in einer Weise von den Festsetzungen abweichen, dass dadurch die 
Grundzüge der Planung berührt würden. Es scheiden im allgemeinen Abweichungen von Fest-
setzungen aus, die die Grundkonzeption des Bebauungsplans berühren, also vor allem den 
Gebietscharakter nach der Art der baulichen Nutzung und – in bestimmter Weise – auch nach 
dem Maß der baulichen Nutzung sowie den Festsetzungen zur Baudichte (Bauweise, über-
baubare Grundstücksfläche). Befreiungen können aus diesen Gründen nur in Betracht kom-
men, wenn durch sie von Festsetzungen abgewichen werden soll, die das jeweilige Planungs-
konzept nicht tragen, oder wenn die Abweichung von Festsetzungen, die für die Grundzüge 
der Planung maßgeblich sind, nicht ins Gewicht fallen, d. h. ob die Abweichung dem planeri-
schen Grundkonzept zuwiderläuft. 
 
Die Dachhöhe beträgt 97,50 m über NHN. Traufhöhe ist hier gleich Firsthöhe, da es sich um 
ein Flachdach handelt. Die maximale Traufhöhe (95,5 m über NHN) ist somit um 2,00 m über-
schritten, wohingegen die maximale Firsthöhe (100,0 m über NHN) deutlich unterschritten 
wird. Da sich das Befreiungs- bzw. Abweichungserfordernis aus der Gestaltung des Vorhabens 
insgesamt ergibt, ist eine getrennte Betrachtung kaum möglich. Die gestalterische Vorschrift 
über die Dachneigung wird von dem Bauvorhaben nicht eingehalten. Die übrigen Festsetzun-
gen sind eingehalten.  
 
Die Grundzüge der Planung sind nicht berührt. Plankonzeption war, durch Erweiterung des 
bestehenden Flussviertels, ein aufgelockertes Wohnbaugebiet mit hoher Wohnqualität und 
attraktiven Baugrundstücken für junge Familien mit unterschiedlichen Wohnbedürfnissen zu 
schaffen. 
 
Dadurch, dass bei dem Vorhaben Trauf- und Firsthöhe quasi zusammen fallen, wirkt die Über-
schreitung der festgesetzten Traufhöhe optisch nicht bedrückend. Insgesamt wirkt das Ge-
bäude sogar kleiner, als wenn mit einem schräg geneigten Dach die maximale Firsthöhe aus-
geschöpft worden wäre. 
 
Die im Bebauungsplan enthaltene Ausnahmeregelung ist zwar vorliegend nicht anwendbar, 
aus ihr kann jedoch hergeleitet werden, dass die Errichtung von Häusern mit flach geneigten 
Dächern nicht unerwünscht ist im Baugebiet.  
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Daher ist die Überschreitung auch städtebaulich vertretbar, da sie in ähnlicher Form auch 
Inhalt der Planung hätte sein können, ohne die harmonische Struktur des Baugebietes oder 
die Absichten des Plangebers nachteilig zu beeinflussen. 
 
Ob eine Abweichung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans im Sinne des § 31 Abs. 2 
Nr. 2 BauGB städtebaulich vertretbar ist, ist nämlich anhand der konkreten Gegebenheiten 
danach zu beurteilen, ob die Abweichung unter Beachtung des § 1 BauGB auch Inhalt des 
Bebauungsplans sein könnte, von dessen Festsetzungen im Einzelnen abgewichen werden 
soll. Dies ist vorliegend zu bejahen. 
 
Die Befreiung wäre auch unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen Be-
langen vereinbar. Nachbarliche Interessen, die nachteilig beeinträchtigt werden könnten, sind 
nicht ersichtlich, nachbarschützende Festsetzungen sind weder betroffen noch überhaupt 
vorhanden. Ein überzeugendes Anzeichen dafür, dass keine nachbarlichen Interessen beein-
trächtigt werden ist, dass es keinen Konflikt mit dem bauordnungsrechtlichen Abstandsflä-
chenrecht gibt, da die Abstandsflächen nach wie vor auf dem eigenen Grundstück liegen wür-
den. 
 
Zu den öffentlichen Belangen gehören die in § 1 Abs. 6 BauGB bezeichneten, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplänen zu beachtenden Belange sowie alle im Zusammenhang mit den städ-
tebaurechtlichen Anforderungen an die Bauleitplanung heranzuziehenden Belange. Entschei-
dend ist ihr städtebaulicher oder bodenrechtlicher Bezug. Relevant sind insbesondere diejeni-
gen öffentlichen Belange, die bei den Festsetzungen des Bebauungsplans, von denen abgewi-
chen werden soll, im Sinne des § 1 BauGB abwägungsbeachtlich gewesen sind sowie solche 
öffentlichen Belange, die durch die Befreiung mit Auswirkungen auf die dem Bebauungsplan 
zugrunde liegenden Abwägung erstmals berührt werden. Die Unvereinbarkeit mit den öffent-
lichen Belangen kann danach gegeben sein, wenn die mit dem Bebauungsplan verfolgten Zie-
le und Zwecke und insbesondere der mit seinen Festsetzungen geschaffene Ausgleich an Be-
langen, das sog. Interessengeflecht der Planung, berührt wird. Dies ist hier offensichtlich nicht 
der Fall. Keiner der in § 1 BauGB genannten Belange wird durch die Erteilung der Befreiung 
negativ berührt.  
 
Relevante öffentliche Belange könnten sein die Wohnbedürfnisse der Bevölkerung nach ei-
nem ruhigen, ansprechenden Wohngebiet und das Ortsbild. Beides wird vorliegend durch die 
erstrebte Befreiung nicht beeinträchtigt. Eine Beeinträchtigung öffentlicher Belange liegt so-
mit nicht vor. 
 
Die Befreiung steht auch nicht im Widerspruch zu anderen öffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten. 
 
Die örtliche Bauvorschrift über die Dachgestaltung (Dachneigung) wurde nach § 86 Abs. 4 
BauO NRW seinerzeit als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Im vorliegenden 
Fall soll die geplante Unterschreitung der Dachneigung erfolgen, um die Errichtung des obe-
ren Geschosses als Staffelgeschosses zu ermöglichen. 
 
Die Entscheidung über die Abweichung von örtlichen Bauvorschriften trifft der Bürgermeister 
als Untere Bauaufsichtsbehörde. Da die Dachneigung vorliegend in engem Zusammenhang 
mit der Überschreitung der Traufhöhe steht, können diese beiden Punkte nicht getrennt von-
einander betrachtet werden. 
 
Die Voraussetzungen für die Erteilung einer Abweichung von den örtlichen Bauvorschriften 
liegen vor. 
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Die Genehmigungsbehörde kann gemäß § 73 Abs. 1 BauO NRW Abweichungen von bauauf-
sichtlichen Anforderungen dieses Gesetzes und der aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vor-
schriften zulassen, wenn sie unter Berücksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderungen 
und unter Würdigung der nachbarlichen Interessen mit den öffentlichen Belangen vereinbar 
sind. 
 
Öffentliche Belange sind, wie oben ausgeführt, nicht berührt, und auch die nachbarlichen 
Interessen sind nicht nachteilig beeinflusst. Unter Berücksichtigung des Zwecks der Vorschrift, 
nämlich der Erreichung einer harmonischen Dachlandschaft, unter weiterer Berücksichtigung 
der bereits bestehenden Ausnahmemöglichkeiten, steht aus Sicht der Verwaltung einer Ab-
weichung von der Dachform nichts entgegen. 
 
Beschlussvorschlag: 
 
Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 108 der Stadt Geilenkirchen 
wird hinsichtlich der Überschreitung der Traufhöhe antragsgemäß erteilt. 
Der Abweichung von der örtlichen Bauvorschrift hinsichtlich der Dachneigung wird antrags-
gemäß zugestimmt. 
 
 
  

(Amt für Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau, Frau Brehm, 02451/629 205) 
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Übersichtsplan M. 1:5000

Stadt Geilenkirchen
Planungsamt A61
Bearbeitungsstand: 25.02.2014

Bebauungsplan Nr. 108
'Erweiterung Flussviertel'

M. 1:500

Rechtsgrundlagen

Planzeichen für Bauleitpläne

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung des gegenwärtigen Zu- 
standes richtig und die Festsetzungen geometrisch eindeutig sind. 
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen der Planzeichen- 
verordnung (gem. § 1 PlanzV).

Baesweiler, _______________

____________________________________________________
Dipl.-Ing. K. Frenken
Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dieser Bebauungsplan ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB durch 
Beschluss des Rates der Stadt Geilenkirchen vom 11.12.2013 
aufgestellt worden.

Geilenkirchen, _______________

_______________
Fiedler
Bürgermeister

Dieser Bebauungsplan wurde gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der 
Sitzung des Rates der Stadt Geilenkirchen am 29.10.2014 als 
Satzung beschlossen.

Geilenkirchen, _______________

_______________
Fiedler
Bürgermeister

Dieser Bebauungsplan hat auf Beschluss des Rates vom 
26.03.2014 gemäß § 3 Abs. 2 BauGB nach ortsüblicher 
Bekanntmachung am 16.04.2014 in der Zeit vom 28.04.2014 bis 
einschließlich 27.05.2014 öffentlich ausgelegen.

Geilenkirchen, _______________

_______________
Fiedler
Bürgermeister

Dieser Bebauungsplan ist durch ortsübliche Bekanntmachung 
gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am _______________ in Kraft getreten.

Geilenkirchen, _______________

_______________
Fiedler
Bürgermeister

Bearbeitung des Bebauungsplanes:

Büro RaumPlan
Lütticher Straße 10 - 12
52064 Aachen

Aachen, _______________

_______________________________________
Dipl.-Ing. U. Schnuis

Textliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert am 11.06.2013 (BGBl. I   
S. 1548), Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert am 11.06.2013 (BGBl. I S. 1548), Verordnung für die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die 
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990, § 86 der Bauordnung für das Land Nordrhein- 
Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt geändert durch 
das Gesetz vom 21.03.2013 (GV NRW S. 142), §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geändert am 09.04.2013 (GV NRW S. 194), Verordnung über die 
öffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungsverordnung - BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516), 
zuletzt geändert durch die Verordnung vom 05.08.2009 (GV NRW S. 442, 481).

Zu diesem Bebauungsplan gehört eine Begründung mit Umweltbericht (siehe gesonderte Blätter).

Allgemeine Wohngebiete

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB - ,
 § 4 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

WA

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Maß der baulichen Nutzung

GrundflächenzahlGRZ 0,35

maximale Anzahl VollgeschosseII

maximale Firsthöhe in Metern 
über NHN (entspricht ca. 9,00 m 
über Gelände)

FH

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

maximale Traufhöhe in Metern 
über NHN (entspricht ca. 4,50 m 
über Gelände)

TH

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Verkehrsflächen Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnah- 

men und Flächen für Maßnahmen zum 
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft

Grenze des räumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungs-
planes (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1

Beschränkung der höchstzu- 
lässigen Zahl der Wohnungen2 WO

nur Einzelhäuser zulässigE

nur Einzel- und Doppelhäuser 
zulässigED

Verkehrsfläche besonderer 
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung Mischfläche

F+R Zweckbestimmung Fuß- und 
Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasser- 
leitungen

Hochspannungsfreileitung
110 kV

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflächen und Flächen für die Wasser- 
wirtschaft, den Hochwasserschutz und die 
Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flächen für 
die Wasserwirtschaft, den 
Hochwasserschutz und die 
Regelung des Wasserabflusses

siehe textl. Festsetzungen
unter 7.

Sonstige Planzeichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flächen für 
Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung der Flächen, die 
von Bebauung freizuhalten sind 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher 
Nutzungen oder Bauweisen

Abgrenzung unterschiedlicher 
Höhenfestsetzungen

Vorschlag Baumpflanzungen

Vorschlag Parzellierung oder 
VerkehrsflächenunterteilungR Zweckbestimmung Regenwas- 

serrückhaltebecken

Flächen für Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Flächen für Wald

1. Allgemeine Wohngebiete
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeführten ausnahmsweise zulässi- 
gen Nutzungen innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes sind 
gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau- 
ungsplanes.

2. Höhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)

2.1 Bezugshöhen der Höhenfestsetzungen
Die festgesetzten Trauf- und Firsthöhen beziehen sich auf NHN 
(Normalhöhennull).

2.2 Definition der Trauf- und Firsthöhen
Das Maß der Traufhöhe ergibt sich aus der Differenz zwischen 
NHN und der äußeren Schnittlinie der traufseitigen Außenwand 
und der Dachhaut.
Das Maß der Firsthöhe ergibt sich aus der Differenz zwischen 
NHN und dem obersten Dachabschluss.

3. Überbaubare Grundstücksflächen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)
Hintere Baugrenzen der überbaubaren Flächen dürfen für Win- 
tergärten, Terrassenüberdachungen oder Garagen um 2,00 m 
überschritten werden.
Eine Überschreitung der Umgrenzung der Fläche, die von Be- 
bauung freizuhalten ist, ist davon ausgeschlossen.
Die gemäß Landesbauordnung notwendigen Abstandflächen 
bleiben davon unberührt.

4. Höchstzulässige Zahl von Wohnungen in Wohngebäuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind maximal zwei 
Wohnungen je Wohngebäude zulässig. Eine Doppelhaushälfte 
gilt jeweils als ein Wohngebäude.

5. Stellplätze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

5.1 Zulässigkeit von Garagen
Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen und zwi- 
schen den seitlichen Verlängerungen der Baugrenzen inklusive 
der Überschreitungsmöglichkeit unter 3. zulässig.
Im Bereich vor- und zurückspringender Baugrenzen ist die seit- 
liche Verlängerung des Baufensters ausgeschlossen.

5.2 Grenzabstände von Stellplätzen und Garagen
Stellplätze und Garagen, die seitlich an öffentliche Verkehrsflä- 
chen grenzen, müssen von diesen einen Abstand von mindes- 
tens 0,50 m einhalten. Die Abstandfläche ist entsprechend 9.4 
zu bepflanzen.
Vor Garagen muss auf den Grundstücken eine mindestens   
5,50 m lange Zufahrt geschaffen werden.

6. Grünordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

6.1 Maßnahmen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern
Die Privatgrundstücke sind zum nordöstlichen Landschaftsrand 
mit Schnitthecken gemäß Pflanzliste 2 einreihig einzufrieden. Bei 
der Pflanzung sind die nachbarrechtlichen Grenzabstände einzu- 
halten. Die Bepflanzung ist unter Berücksichtigung der DIN      
18 916 auszuführen.

6.2 Anpflanzung von Einzelbäumen
Innerhalb der öffentlichen Verkehrsflächen sind mindestens 6 
Laubbäume gemäß Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und 
dauerhaft zu erhalten. Die Ausführung ist gemäß DIN 18 916 
vorzunehmen

7. Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Auf der Fläche 1 und 3 sind landschaftstypische heimische bo- 
denständige Strauchgehölze gemäß Pflanzliste 4 zu pflanzen. 
Die Pflanzabstände dürfen 1,50 m x 1,50 m nicht überschreiten. 
Die Gehölze dürfen eine Höhe von 3,00m nicht überschreiten.
Auf der Fläche 2 sind Obstbäume gemäß Pflanzliste 5 zu pflan- 
zen. Die Abstände der Bäume untereinander sollten 8 m betra- 
gen. In den Randbereichen sind einzelne Strauchgruppen ge- 
mäß Pflanzliste 5 vorzusehen.
Die Bepflanzungen sind unter Berücksichtigung der DIN 18 916 
auszuführen.
Die Rand- und Unterflächen der Gehölze sind mit Landschafts- 
rasen für Halbschatten RSM 7.4 einzusäen.
Sonstige frei bleibende Flächen und der Bereich im Radius von 
15,00 m um den Leitungsmast M 52 sind mit einer Einsaat mit 
einer Wildkrautrasen-Mischung RSM 8.1 vorzunehmen.

8. Ausnahmeregelung
(§ 31 Abs. 1 BauGB)
Die festgesetzten Traufhöhen dürfen um 2,00 m überschritten 
werden, wenn alle folgenden Voraussetzungen erfüllt sind:
- das Gebäude ist als Einzelhaus mit nur einer Wohnung zu 

errichten
- die Seitenwände müssen einen Abstand zu seitlichen 

Grundstücksgrenzen von 4,00 m einhalten
- die maximale Firsthöhe muss um mindestens 0,50 m unter- 

schritten werden

9. Örtliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

9.1 Dachform
Dächer baulicher Anlagen sind mit einer Dachneigung von min- 
destens 30° auszuführen. Dies gilt nicht für Garagen und Neben- 
anlagen.
Pultdächer dürfen an ihrer Hochseite die maximale Traufhöhe 
gemäß Ausnahmeregelung nicht überschreiten.
Bei Gebäuden gemäß Ausnahmeregelung unter 8. sind Flach- 
dächer oder geneigte Dächer mit einer Neigung bis maximal 25° 
zulässig. Das Dach darf nicht als Satteldach ausgeführt werden. 

9.2 Dachaufbauten und -einschnitte
Dachaufbauten und -einschnitte sind auf maximal zwei Dach- 
flächen je Gebäude zulässig. Sie dürfen ein Drittel der jeweiligen 
Trauflänge und eine Gesamthöhe von 2,00 m nicht überschrei- 
ten. Der senkrecht zu messende Abstand zu Traufe und First 
muss jeweils mindestens 0,50 m betragen.

9.3 Dachmaterialien
Für die Dacheindeckung dürfen lediglich nicht glänzende, matte 
Materialien verwendet werden. Solaranlagen und Fotovoltaikan- 
lagen sind zulässig.

9.4 Einfriedungen
In Vorgartenbereichen sind eventuelle Einfriedungen zu öffent- 
lichen Verkehrsflächen als Hecken gemäß Pflanzliste 1 mit einer 
Höhe von maximal 0,80 m über der angrenzenden Verkehrsflä- 
che herzustellen.
Außerhalb der Vorgartenbereiche sind die Privatgrundstücke zu 
öffentlichen Verkehrsflächen mit Hecken gemäß Pflanzliste 1 mit 
einer Endhöhe von mindestens 0,80 m einzufrieden.
In die Hecken kann eine Zaunkonstruktion integriert werden, die 
von öffentlichen Verkehrsflächen aus nicht sichtbar sein darf. Die 
Zaunkonstruktion muss einen Öffnungsanteil von mindestens   
80 % aufweisen.
Sonstige Grundstückseingrenzungen dürfen nur im Bereich ei- 
nes Sockels oder bei Böschungsbefestigungen als Mauern oder 
Gabionenwände ausgeführt werden. Dabei dürfen die Stütz- 
mauern eine Höhe von 1,00 m nicht überschreiten.

9.5 Vorgärten
Als Vorgarten gilt die Fläche zwischen straßenseitiger Gebäude- 
flucht und der Verkehrsfläche, von der die Grundstückszufahrt 
erfolgt. Wird der Vorgarten zur öffentlichen Verkehrsfläche nicht 
mit Hecken eingefriedet, so sind mindestens 50 % der Vorgar- 
tenfläche zu begrünen.

9.6 Abgrabungen und Auffüllungen
Abgrabungen und Auffüllungen des Geländes von mehr als  
1,00 m Höhe oder Tiefe sind unzulässig. Bezugshöhe ist das na- 
türliche Gelände.
Böschungen dürfen nicht steiler als 1:3 sein. Ausnahmsweise 
kann das zulässige Böschungsverhältnis auf 1:2 erhöht werden, 
wenn dadurch erreicht wird, dass die erforderliche Böschung auf 
den jeweiligen Baugrundstücken angelegt werden kann.

Pflanzlisten

siehe gesonderte Anlage mit Pflanzlisten und der DIN 18 916
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Gemäß § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung 
(BauNVO) und der Bauordnung NW (BauO NW), jeweils in der derzeit gelten-
den Fassung wird festgesetzt: 
 
1. Allgemeine Wohngebiete 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO) 
 

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeführten ausnahmsweise zulässigen Nutzun-
gen innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes sind gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 1 
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. 

 
2. Höhe baulicher Anlagen 

(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO) 
 
2.1 Bezugshöhen der Höhenfestsetzungen 
 
 Die festgesetzten Trauf- und Firsthöhen beziehen sich auf NHN (Normalhö-

hennull). 
 
2.2 Definition der Trauf- und Firsthöhen 
 

Das Maß der Traufhöhe ergibt sich aus der Differenz zwischen NHN und der 
äußeren Schnittlinie der traufseitigen Außenwand und der Dachhaut. 
Das Maß der Firsthöhe ergibt sich aus der Differenz zwischen NHN und dem 
obersten Dachabschluss. 

 
3. Überbaubare Grundstücksflächen 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO) 
 
 Hintere Baugrenzen der überbaubaren Flächen dürfen für Wintergärten, Ter-

rassenüberdachungen oder Garagen um 2,00 m überschritten werden. 
 Eine Überschreitung der Umgrenzung der Fläche, die von Bebauung freizu-

halten ist, ist davon ausgeschlossen. 
 Die gemäß Landesbauordnung notwendigen Abstandflächen bleiben davon 

unberührt. 
 
4. Höchstzulässige Zahl von Wohnungen in Wohngebäuden 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 
 
 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind maximal zwei Wohnungen je 

Wohngebäude zulässig. Eine Doppelhaushälfte gilt jeweils als ein Wohnge-
bäude. 
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5. Stellplätze und Garagen 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO) 
 
5.1 Zulässigkeit von Garagen 
 
 Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen und zwischen den seit-

lichen Verlängerungen der Baugrenzen inklusive der Überschreitungsmög-
lichkeit unter 3. zulässig. 

 Im Bereich vor- und zurückspringender Baugrenzen ist die seitliche Verlänge-
rung des Baufensters ausgeschlossen. 

 
5.2 Grenzabstände von Stellplätzen und Garagen 
 
 Stellplätze und Garagen, die seitlich an öffentliche Verkehrsflächen grenzen, 

müssen von diesen einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten. Die Ab-
standfläche ist entsprechend 9.4 zu bepflanzen. 

 Vor Garagen muss auf den Grundstücken eine mindestens 5,50 m lange Zu-
fahrt geschaffen werden. 

 
6. Grünordnerische Festsetzungen 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB) 
 
6.1 Maßnahmen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern 
 
 Die Privatgrundstücke sind zum nordöstlichen Landschaftsrand mit Schnitthe-

cken gemäß Pflanzliste 2 einreihig einzufrieden. Bei der Pflanzung sind die 
nachbarrechtlichen Grenzabstände einzuhalten. Die Bepflanzung ist unter Be-
rücksichtigung der DIN 18 916 auszuführen. 

 
6.2 Anpflanzung von Einzelbäumen 
 
 Innerhalb der öffentlichen Verkehrsflächen sind mindestens 6 Laubbäume 

gemäß Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die 
Ausführung ist gemäß DIN 18 916 vorzunehmen 

 
7. Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 

und Landschaft 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 
 
 Auf der Fläche 1 und 3 sind landschaftstypische heimische bodenständige 

Strauchgehölze gemäß Pflanzliste 4 zu pflanzen. Die Pflanzabstände dürfen 
1,50 m x 1,50 m nicht überschreiten. Die Gehölze dürfen eine Höhe von 
3,00m nicht    überschreiten. 
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 Auf der Fläche 2 sind Obstbäume gemäß Pflanzliste 5 zu pflanzen. Die Ab-
stände der Bäume untereinander sollten 8 m betragen. In den Randbereichen 
sind einzelne Strauchgruppen gemäß Pflanzliste 5 vorzusehen. 

 Die Bepflanzungen sind unter Berücksichtigung der DIN 18 916 auszuführen. 
 Die Rand- und Unterflächen der Gehölze sind mit Landschaftsrasen für Halb-

schatten RSM 7.4 einzusäen. 
 Sonstige frei bleibende Flächen und der Bereich im Radius von 15,00 m um 

den Leitungsmast M 52 sind mit einer Einsaat mit einer Wildkrautrasen-
Mischung RSM 8.1 vorzunehmen. 

 
8. Ausnahmeregelung 

 (§ 31 Abs. 1 BauGB) 
 

 Die festgesetzten Traufhöhen dürfen um 2,00 m überschritten werden, wenn 
alle folgenden Voraussetzungen erfüllt sind: 
- das Gebäude ist als Einzelhaus mit nur einer Wohnung zu errichten 
- die Seitenwände müssen einen Abstand zu seitlichen Grundstücksgren-

zen von 4,00 m einhalten 
- die maximale Firsthöhe muss um mindestens 0,50 m unterschritten wer-

den 
 
9. Örtliche Bauvorschriften 

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW) 
 
9.1 Dachform 
 

Dächer baulicher Anlagen sind mit einer Dachneigung von mindestens 30° 
auszuführen. Dies gilt nicht für Garagen und Nebenanlagen. 
Pultdächer dürfen an ihrer Hochseite die maximale Traufhöhe gemäß Aus-
nahmeregelung nicht überschreiten. 
Bei Gebäuden gemäß Ausnahmeregelung unter 8. sind Flachdächer oder ge-
neigte Dächer mit einer Neigung bis maximal 25° zulässig. Das Dach darf 
nicht als Satteldach ausgeführt werden. 

 
9.2 Dachaufbauten und -einschnitte 
 
 Dachaufbauten und -einschnitte sind auf maximal zwei Dachflächen je Ge-

bäude zulässig. Sie dürfen ein Drittel der jeweiligen Trauflänge und eine Ge-
samthöhe von 2,00 m nicht überschreiten. Der senkrecht zu messende Ab-
stand zu Traufe und First muss jeweils mindestens 0,50 m betragen. 

 
9.3 Dachmaterialien 
 
 Für die Dacheindeckung dürfen lediglich nicht glänzende, matte Materialien 

verwendet werden. Solaranlagen und Fotovoltaikanlagen sind zulässig. 
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9.4 Einfriedungen 
 
 In Vorgartenbereichen sind eventuelle Einfriedungen zu öffentlichen Verkehrs-

flächen als Hecken gemäß Pflanzliste 1 mit einer Höhe von maximal 0,80 m 
über der angrenzenden Verkehrsfläche herzustellen. 

 Außerhalb der Vorgartenbereiche sind die Privatgrundstücke zu öffentlichen 
Verkehrsflächen mit Hecken gemäß Pflanzliste 1 mit einer Endhöhe von min-
destens 0,80 m einzufrieden. 

 In die Hecken kann eine Zaunkonstruktion integriert werden, die von öffentli-
chen Verkehrsflächen aus nicht sichtbar sein darf. Die Zaunkonstruktion muss 
einen Öffnungsanteil von mindestens 80 % aufweisen. 

 Sonstige Grundstückseingrenzungen dürfen nur im Bereich eines Sockels 
oder bei Böschungsbefestigungen als Mauern oder Gabionenwände ausge-
führt werden. Dabei dürfen die Stützmauern eine Höhe von 1,00 m nicht über-
schreiten. 

 
9.5 Vorgärten 
 

Als Vorgarten gilt die Fläche zwischen straßenseitiger Gebäudeflucht und der 
Verkehrsfläche, von der die Grundstückszufahrt erfolgt. Wird der Vorgarten 
zur öffentlichen Verkehrsfläche nicht mit Hecken eingefriedet, so sind mindes-
tens 50 % der Vorgartenfläche zu begrünen. 

 
9.6 Abgrabungen und Auffüllungen 
 
 Abgrabungen und Auffüllungen des Geländes von mehr als 1,00 m Höhe oder 

Tiefe sind unzulässig. Bezugshöhe ist das natürliche Gelände. 
 Böschungen dürfen nicht steiler als 1:3 sein. Ausnahmsweise kann das zuläs-

sige Böschungsverhältnis auf 1:2 erhöht werden, wenn dadurch erreicht wird, 
dass die erforderliche Böschung auf den jeweiligen Baugrundstücken ange-
legt werden kann. 
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Pflanzlisten 
 
Pflanzliste 1 – Schnitthecken für straßenseitige Einfriedung 
 
Qualitative Pflanzgröße: Heister bzw. Heckenpflanzen 
  Höhe: 100 bis 125 cm, 2 x verpflanzt, 
Berberis vulgaris (und Varianten) Berberitze, Sauerdorn 
Chaenomeles Hybr. Scheinquitte 
Ligustrum vulgare ‚Atrovirens’ (und Varianten) Liguster 
Pyracantha coccinea Feuerdorn 
Rosa spec. Rosen (als Schnitthecke) 
Spiraea vanhouttei Prachtspiere (Sorten) 
Carpinus betulus Hainbuche 
Fagus sylvatica Buche (grünes Laub) 
Fagus sylvatica ‚Purpurea’ Buche (rotes Laub) 
Buxus sempervirens Buxbaum 
 
Pflanzliste 2 – Heckenpflanzen für Landschaftsrand 
 
Qualitative Pflanzgröße: Heister bzw. Heckenpflanzen 
  Höhe: 100 bis 125 cm, 2 x verpflanzt, 
Acer campestre Feld-Ahorn 
Crataegus monogyna Weißdorn 
Ligustrum vulgare ‚Atrovirens’ (und Varianten) Liguster 
Carpinus betulus Hainbuche 
Fagus sylvatica Buche (grünes Laub) 
Fagus sylvatica ‚Purpurea’ Buche (rotes Laub) 
 
Pflanzliste 3 – Straßenbäume 
 
Qualitative Pflanzgröße: Hochstamm, 3 (4) x verpflanzt, STU 16 - 18 cm 
Acer platanoides ‚Cleveland‘  Kegelförmiger Spitz-Ahorn 
Acer rubrum ‚Autumn Flame‘  Rot-Ahorn 
Carpinus betulus ‚Fastigiata‘  Säulen-Heinbuche 
Pyrus calleryana ‚chanticleer‘  Stadt-Birne 
Fraxinus ornus  Blumenesche 
Tilia cordata ‚Rancho‘  Winterlinde ‚Rancho‘ 
 
Pflanzliste 4 – Flächen 1 und 3 
 
Sträucher: Qualitative Pflanzgröße, 2 bis 3 jährige Sämlinge 
  H/B 80 - 100 
  Forstware DKV, Anzahl: 606 Stück, insgesamt 
Carpinus betulus  Hainbuche 
Cornus sanguinea  Roter Hartriegel 
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Corylus avellana  Haselnuss 
Crataegus monogyna  Weißdorn 
Euonymus europaeus  Pfaffenhütchen 
Prunus spinosa  Schlehe 
Rosa canina  Hundsrose 
Rosa rubibinosa  Weinrose 
Salix caprea  Salweide 
Sambucus nigra  Holunder 
Viburnum opulus  Gewöhnlicher Schneeball 
 
Rand- und Untersaat: Landschaftsrasen für Halbschatten – RSM 7.4 
  Saatmenge 20 g/m² 
 
Pflanzliste 5 – Fläche 2 
 
Obstbäume: Qualitative Pflanzgröße, 3x verpflanzt, STU 12 - 14 cm, 
  Pflanzabstand 8 - 10 m 
  Baumschulware; Anzahl, gesamt: 11 Stück 
Apfelbaum  - Kaiser Wilhlem 
Apfelbaum - Jakob Leben 
Apfelbaum - Rheinischer Winterrambour 
Apfelbaum - Roter Boskoop 
Apfelbaum - Rheinscher Bohnapfel 
Birnbaum - Gute Luise 
Birnbaum - Pastorenbirne 
Kirschbaum - Hedelfinger 
Kirschbaum - Büttners Rote Knorpel 
Pflaumenbaum - Hauszwetschge 
Pflaumenbaum - Bühler Frühzwetschge 
 
Sträucher: Qualitative Pflanzgröße, 2 bis 3 jährige Sämlinge 
  H/B 80 - 100 
  Forstware DKV, Anzahl: 80 Stück, insgesamt 
  Pflanzen: Auswahl wie unter Pflanzliste Nr. 4 
 
 
 
Sonstiges 
 
siehe Anlage DIN 18 916 ‚Pflanzen und Pflanzarbeiten’ 
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Amt für Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau 
12.11.2015 
392/2015 

Vorlage 
 
 
 

Beratungsfolge Zuständigkeit Termin 

Ausschuss für Stadtentwicklung und 
Wirtschaftsförderung 

Entscheidung 26.11.2015 

 
 
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Beratung und Verabschiedung einer 
Stellungnahme zur Entwurfsänderung 
 
Sachverhalt: 
 
Der Landesentwicklungsplan (LEP)  
 
Im Landesentwicklungsplan werden die Grundsätze und Ziele der Raumordnung auf Landes-
ebene dargestellt. Es handelt sich bei diesem Plan um einen pflichtigen Plan des Landes, der 
auf einen Entwicklungszeitraum von 15 Jahren ausgelegt ist. 
 
Für die Kommunen hat der LEP erhebliche Auswirkungen auf die Bauleitplanung. Die Planziele 
sind nämlich bei der Aufstellung und Änderung von Flächennutzungs- und Bebauungsplänen 
verbindlich und die Grundsätze als Abwägungsbelange heranzuziehen. 
 
Einen ersten Entwurf für einen neuen LEP hatte die Landesregierung Nordrhein-Westfalen 
bereits am 25.06.2013 gebilligt. Hierüber hatte der Ausschuss für Stadtentwicklung und Wirt-
schaftsförderung in seiner Sitzung am 21.11.2013 beraten (siehe Vorlage 940/2013). Die 
Stadtverwaltung hat daraufhin am 17.12.2013 die entsprechende Stellungnahme abgegeben. 
Nach Auswertung der im Beteiligungsverfahren abgegebenen 1.400 Stellungnahmen hat die 
Landesregierung nun Änderungen am Entwurf beschlossen.  
Hierzu kann die Stadt Geilenkirchen bis zum 15.01.2016 Stellung nehmen. 
 
Nach § 7 der Zuständigkeitsordnung für den Rat, die Ausschüsse und den Bürgermeister der 
Stadt Geilenkirchen beschließt der Ausschuss für Stadtentwicklung und Wirtschaftsförderung 
auf dem Gebiet der Raumordnung, Landes- und Fachplanung Stellungnahmen und Empfeh-
lungen der Stadt zur Aufstellung, Änderung und Aufhebung von Landes- und Gebietsentwick-
lungsplänen. 
 
Inhalt des LEP 
 
Der LEP bildet die Basis für die gesamte Entwicklung des Landes. Inhaltlich wird er dabei ge-
prägt von Grundgedanken, wie: 
 
- Freiraumschutz 
- Demographischer Wandel 
- Klimawandel 
- Entwicklungen im Einzelhandel 
- Globalisierung der Wirtschaft. 
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Der neue LEP legt einen besonderen Schwerpunkt auf den sensiblen Umgang mit der Res-
source „Boden“. Die Neuinanspruchnahme von Siedlungsflächen sollte ursprünglich vor dem 
Hintergrund des „Vorrangs der Innenentwicklung“ und der „Eigenentwicklung untergeordne-
ter Ortsteile“ stärker gehemmt werden. Hierdurch würde jedoch die kommunale Planungsho-
heit stark eingeschränkt. Aufgrund der hiergegen erhobenen Bedenken wurden diesbezüglich 
im vorliegenden Entwurf entsprechende Änderungen vorgenommen. 
 
Die Ausführungen zum demographischen Wandel wurden auf der Grundlage einer aktualisier-
ten Bevölkerungsvorausberechnung überarbeitet und in einem eigenen Unterkapitel „Demo-
graphischer Wandel gestalten“ neu platziert. 
Allerdings fließt in die aktualisierte Bevölkerungsvorausberechnung noch nicht der Zuzug von 
Menschen aus Krisengebieten im süd- und außereuropäischen Raum nach NRW ein. 
 
Bewertung aus kommunaler Sicht 
 
Als Vertreter der Städte und Gemeinden hat sich der nordrhein-westfälische Städte- und Ge-
meindebund mit der vorliegenden Änderung des Entwurfs beschäftigt und mit der Bewertung 
vom 30.10.2015 festgestellt, dass die Landesregierung auf wichtige Forderungen eingegangen 
ist und in den überarbeiteten LEP-Entwurf aufgenommen hat. Insoweit stellt der Entwurf eine 
Verbesserung der kommunalen Planungshoheit dar und ist zu begrüßen. Allerdings wurden 
Anregungen zur Überarbeitung von Festlegungen teilweise nicht berücksichtigt bzw. nur in 
abgeschwächter Form umgesetzt. In diesen Fällen bleibt der Planentwurf hinter den kommu-
nalen Erwartungen zurück. 
 
In der Stellungnahme vom 17.12.2013 zum Planentwurf hatte sich die Stadt Geilenkirchen der 
Bewertung des Städte- und Gemeindebundes angeschlossen. Darüber hinaus hatte die Stadt-
verwaltung zum Ausdruck gebracht, durch welche Ziele und Grundsätze sie konkret beein-
trächtigt werden würde. 
 
Gegenüberstellung Stellungnahme und LEP-Änderung 
 
Nachfolgend sind die Stellungnahme der Stadt Geilenkirchen (jeweils unter A kursiv) und die 
geänderte Fassung des LEP (jeweils unter B normal) gegenübergestellt. 
 
Vorrang der Innenentwicklung 
 
A. Das Ziel 6.1-6 „Vorrang der Innenentwicklung“ könnte, bezogen auf Geilenkirchen, erhebli-

che Entwicklungshemmnisse bedeuten. „Planungen und Maßnahmen der Innenentwicklung 
haben Vorrang vor der Inanspruchnahme von Flächen im Außenbereich“. Als unüberwind-
bares Ziel hätte dies zur Folge, dass der Bedarf an Baumöglichkeiten möglicherweise nicht 
befriedigt werden könnte. Immer wieder stößt man auf Situationen, in denen Baugrundstü-
cke dem Markt nicht zur Verfügung stehen, ungenutzte Gebäudebestände nicht mehr den 
energetischen, räumlichen und technischen Anforderungen entsprechen und ihre Sanierung 
oder ihr Abriss und Neubau wirtschaftlich, jedenfalls noch, nicht vertretbar sind. Dann muss 
es möglich sein, bedarfsorientiert neue Flächen zu überplanen, um einen Entwicklungsstopp 
zu vermeiden. Dies gilt umso mehr, wenn sich eine Kommune in der Haushaltssicherung be-
findet und kaum in der Lage ist, durch Einsatz von Finanzmitteln die Entwicklung mit zu 
steuern.  

 Daraus folgt die Forderung, das Ziel 6.1-6 „Vorrang der Innenentwicklung“ in einen Grund-
satz umzuwandeln. 
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B. Das Ziel 6.1-6 „Vorrang der Innenentwicklung“ wurde in einen Grundsatz umgewandelt. 
 
Eigenentwicklung untergeordneter Ortsteile 
 
A. Der Grundsatz 6.2-3 „Eigenentwicklung untergeordneter Ortsteile“ sollte flexibler formuliert 

werden.  
 Dieser Grundsatz betrifft alle Ortsteile Geilenkirchens mit Ausnahme des Stadtkerns. Wenn 

mit Eigenentwicklung gemeint ist, dass die Baulandnachfrage insgesamt aus dem Ortsteil 
selbst kommen muss, wäre dies eine erhebliche Entwicklungseinschränkung. Es ist nicht 
einzusehen, warum eine Nachfrage nicht teilweise auch von außen kommen darf. 

 
B. Der Grundsatz 6.2-3 wurde gestrichen. Durch entsprechende Ergänzungen wird nunmehr 

klargestellt, dass die Siedlungsentwicklung von diesen Ortsteilen nicht nur am Bedarf der 
dort ansässigen Bevölkerung ausgerichtet wird, sondern auch den Bedarf von vorhandenen 
Betrieben berücksichtigen soll.  

  
Neue Bereiche für gewerbliche und industrielle Nutzungen 
 
A. Das Ziel 6.3-3 „Neue Bereiche für gewerbliche und industrielle Nutzungen“ sollte ergänzt 

werden.  
 
 Das Ziel 6.3.-3 „Neue Bereiche für gewerbliche und industrielle Nutzungen“ lautet „Neue 

Bereiche für gewerbliche und industrielle Nutzungen sind unmittelbar anschließend an die 
vorhandenen allgemeinen Siedlungsbereiche oder Bereiche für gewerbliche und industrielle 
Nutzung festzulegen.“ 

 Bezogen auf die Stadt Geilenkirchen könnte es langfristig schwierig, wenn nicht sogar un-
möglich sein, das bestehende Gewerbegebiet Niederheid/Selka/Fürthenrode zu erweitern 
und den Grundsatz eines unmittelbaren Anschlusses an vorhandene allgemeine Siedlungs-
bereiche oder Bereiche für gewerbliche und industrielle Nutzungen zu beachten. Eine Erwei-
terung könnte Wohngebieten, z. B. dem Ortsrand von Bauchem, zu nahe kommen. Eine 
planerische Überschreitung der B 221 in Richtung Nordwesten darf nicht landes- bzw. regi-
onalplanerisch ausgeschlossen werden. Daher sollten die Ausnahmetatbestände um den 
Zusatz erweitert werden  

 – der Umgebungsschutz benachbarter Wohnungen dies verbietet. 
 
B. Die bisher geplante Zielbestimmung, nach der neue Bereiche für gewerbliche und industri-

elle Nutzungen unmittelbar anschließend an vorhandene Allgemeine Siedlungsbereiche 
(ASB) oder Gewerbe- und Industriebereiche (GIB) festzulegen sind, wurde zum einen um 
eine Ausnahme für die Nutzung von Brachflächen erweitert, die im Freiraum liegen.  

 Die Ausnahme, dass eine gewerbliche oder industrielle Nutzung im Freiraum infolge einer 
betriebsgebundenen Erweiterung notwendig ist, wurde gestrichen. 

 Die Erweiterung der Ausnahmetatbestände um den Zusatz „…der Umgebungsschutz be-
nachbarter Wohnungen dies verbietet“ wurde nicht aufgenommen. 

 
Vorranggebiete für die Windenergienutzung 
 
A. Das Ziel 10.2-2 „Vorranggebiete für die Windenergienutzung“ sieht vor, dass auf regionaler 

Ebene Vorranggebiete für die Windenergienutzung zeichnerisch festzulegen sind, und zwar 
mit Vorgabe einer Mindestflächensumme. Bei der Potenzialstudie Windenergie, die vom 
Land Nordrhein-Westfalen in Auftrag gegeben wurde und Grundlage für das Ziel 10.2-2 ist, 
blieben Kriterien, wie z.  B. Flugsicherheit und Auswirkungen auf das Landschaftsbild, unun-
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tersucht. Unter diesen Voraussetzungen lehnt die Stadt Geilenkirchen eine Mindestflächen-
vorgabe im LEP bzw. auf der Ebene der Regionalplanung ab. 

 
B. Der Änderungsentwurf des LEP sieht vor, dieses Ziel aufzuteilen in ein Ziel und in einen 

Grundsatz. Damit wird einerseits am Ziel festgehalten, bis 2020 mindestens 15 % der 
Stromversorgung durch Windenergie zu decken. Andererseits werden die Flächenvorgaben 
für die Planungsregionen als Grundsatz formuliert. Insofern soll es keine qualifizierten Ziel-
vorgaben mehr für die Windenergievorrangflächen in den einzelnen regionalen Planungs-
gebieten geben. Dies erhöht die Rechtssicherheit, da nunmehr Detailfragen wie Flugsiche-
rung, Landschafts- und Artenschutz, die auf den Umfang der ausweisbaren Fläche Einfluss 
nehmen können, berücksichtigt werden können. 

 
Die Gegenüberstellung der Stellungnahme vom 17.12.2013 mit der vorliegenden Änderung 
des LEP-Entwurfs führt im Ergebnis dazu, keine Bedenken vorzutragen und eine positive Stel-
lungnahme abzugeben.  
Allerdings schlägt die Verwaltung vor, sich - unabhängig von der Stellungnahme zu den ge-
bietsbezogenen Zielen und Grundsätzen des LEP - mit Abgabe der Stellungnahme der Wer-
tung des Städte- und Gemeindebundes Nordrhein-Westfalen anzuschließen.  
 
Beschlussvorschlag: 
 
Der Ausschuss für Stadtentwicklung und Wirtschaftsförderung beschließt, sich der beigefüg-
ten Bewertung des Städte- und Gemeindebundes anzuschließen. 
 
 
Anlagen: 
- Planunterlagen unter 
 www.land.nrw/de/thema/landesplanung  
- Bewertung des Städte- und Gemeindebundes vom 30.10.2015 
 
  
 

(Amt für Stadtplanung, Umwelt, Bauordnung, Hochbau, Herr M. Jansen, 02451/629-207) 

http://www.land.nrw/de/thema/landesplanung


TOP Ö  4
































	Sitzungsdokumente
	Einladung Stewi

	Vorlagendokumente
	TOP Ö  1 Information zum Stand und zum beabsichtigten weiteren Vorgehen im Stadtumbauprojekt/Entwicklungskonzept "Fliegerhorstsiedlung Teveren"
	Vorlage  832/2015

	TOP Ö  2 Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 106 der Stadt Geilenkirchen (Erweiterung Gewerbegebiet Niederheid)
	Vorlage  428/2015
	A Antrag TOP 2  428/2015
	B Lageplan TOP 2  428/2015
	C Grundriss TOP 2  428/2015
	D Ansicht TOP 2  428/2015
	E 2012_bplan_106 Plan_1000  428/2015
	F Textliche Festsetzungen 24-10-2012  428/2015

	TOP Ö  3 Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 108 (Erweiterung Flussviertel)
	Vorlage  421/2015
	A Ansichten TOP 3  421/2015
	B Seitenansichten TOP 3  421/2015
	C Schnitt TOP 3  421/2015
	D B-Plan 108  421/2015
	E BP 108 Textliche Festsetzungen komplett OE  421/2015

	TOP Ö  4 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Beratung und Verabschiedung einer Stellungnahme zur Entwurfsänderung
	Vorlage  392/2015
	Bewertung Städte- und Gemeindebund  392/2015



