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Erstattung von Mehrgriindungskosten im Umsiedlungsstandort Keyenberg,
Kuckum, Unter-/Oberwestrich und Berverath

Sehr geehrter Herr Bilirgermeister Jansen,

im Zuge der Umsiediung von Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich und
Berverath haben inzwischen viele Umsiedler ihr Ersatzbauvorhaben in Angriff
genommen. Dabei sind in einigen Féllen zum einen Fragen zur Abwicklung der
Prifung von baugrundbedingten MehrgriindungsmaRnahmen aufgekommen,
zum anderen wurde eine Abweichung der StraRenendausbauh8hen von den in
der Grundstiicksvormerkung angegebenen Héhenangaben von Teilen der Um-
siedler diskutiert.

Wir haben diese Fragen aufgegriffen und méchten nachfolgend Stellung nehmen:

Hinsichtlich der Hdhenlage der Grundstiicke mdchten wir zunéchst darauf ver-
weisen, dass im Rahmen der Grundstlicksvormerkung und als Grundlage fiir die
Auswahl der Grundstiicke im Baugebiet die Geléndehéhen aus der urspriingli-
chen Geléndeaufhahme den Hohen der geplanten StraRen durch das beauftragte
Ingenieurbliro gegenlibergestellt wurden. Daraus ergaben sich die bekannten
Grundstlckslisten mit den jewsiligen Héhenkategorien (HS 1-3*).

Fur die im Rahmen der Grundstlicksvormerkung an wenigen Stellen verénderte
StraBenplanung stehen die entsprechenden Angaben den vorgemerkien Eigen-
timern auf Anfrage zur Verfiigung.

Die oben angegebenen Sorgen, dass Abweichungen in den Hohenkategorien
auftreten, kénnen wir wie folgt beantworten:

Die Aussage, dass die ermittelte Héhensituation nach wie vor Bestand hat, wurde
nach Prifung bereits im Dialog Ausgabe 20 aus 11/2017 veroffentlicht und wird
durch die nachfolgenden Ausflihrungen bestiitigt.

Im Rahmen der Bauausfiihrung gibt es kelne Abweichungen von den geplanten
Kanalhthen im Schmutz- oder Regenwassersystem und den Gradientenh&hen
der Straflen. Die volistindige Vermessung der Kanéle steht allerdings noch aus.

Die im Dezember auf Grund der Anregungen aus dem Ort veranlasste standort-
umfassende Uberpriifung des Grundausbaus (Soll-Ist Vergleich) durch die &ffent-
lich besteliten und versidigten Vermesser Vorholz & Dr. Willler aus Aachen liegt
vor. Demnach sind auch hier im Grundsatz keine Abweichungen zwischen den
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damaligen Héhenkategorien und dem heute realisierten Ausbau festzustslien. In
Einzelfélien (vomehmlich durch die Neuplanung der Biigelstrale im ndrdilchen
Bereich von Kuckum — Kuckumer Acker) treten durch die angepasste Parzellie-
rung, eine optimierte Straen- und Entwésserungsplanung sowie Verénderungen
des Urgeléindes (Archéologie, landwirtschaftliche Bewirtschaftung, etc.) geringfii-
gige, nicht ausschliefilich negative Abweichungen bei den Héhensituationen auf,

Da die Grundstiicke im Kuckumer Acker bereits vor der Parzellierung den H®-
hensituationen HS1 und HS2 zuzuordnen waren, ist auch durch den neuen Zu-
schnitt keine Verschlechterung der Hhensituation zu erwarten. Dessen unge-
achtet kénnen sich die Umsiedler in diesem Bereich geme an uns zur Uberprii-
fung der jeweiligen Einzelsituation wenden. Sollte es widererwarten zu erhebli-
chen Abweichungen kommen, erfolgt in diesen Fallen die Handhabung geman
Pos. 2 dieses Schreibens.

Abweichungen auflerhalb der (iblichen Bautoleranzen werden unsererseits nicht
stillschweigend akzeptiert und wiirden im Zuge des Endausbaus zu einer Nach-
bearbeitung filhren.

Aus dem aktuellen Stand der Uberpriifung gibt es daher keine Anzeichen daftr,
dass zwischen der Ermittlung der Héhensituationen 1-3 (aus Mérz 2016) fiir die
Grundstiicksvormerkung und der erfolgten Ausfiihrung groRfléchige Differenzen
bel den Ausbauhéhen bestehen. Die ermittsiten Héhensituationen fiir die einzel-
nen Grundstiicke haben mit Ausnahme der genannten Sondersituation nach wie
vor Bestand und stellen damit eine verléssiiche Grundlage fiir die individuelle
Planung dar.

An dieser Stelle méchten wir auch die Gesamtsituation und unsere Vorgehens-
weise nochmals darstellen.

Auf die Hohensituation HS1 entfallen entsprechend unserer Verdffentlichung im
Rahmen der Grundstiicksvormerkung 81% (356 Grundstlicke), auf die Héhensi-
tuation HS2 17% (76 Grundstiicke) und auf die Héhensituation HS3 2% (8
Grundstiicke). Eine Aufteilung auf die jewsiligen Orte kann der beigefiigten Anla-
ge entnommen werden.

Bei zwei der acht Grundstiicke mit HS 3 handelt es sich um landwirtschaftli-
che/gewerbliche Fléchen, deren Bebauung angesichts des hohen Bauvolumens
und der besonderen Anforderungen an die Nutzung sicher gesondert zu betrach-
ten sind. Hier stehen wir mit den fir diese Flachen vorgemerkten Umsiediem
bereits in Kontakt und haben unseren Bauberater zur Konkretisierung der Situati-
on auf den betreffenden Grundstiicken eingebunden. Im Februar sind néchste
Gespréche vorgesshen.

Das Angebot der gesonderten Beratungsgespriiche wollen wir auf die (brigen
landwirtschaftlich/gewerblichen Grundstiicke erweitern, bei denen eine Bebauung
der hinteren Grundstiicksbereiche genehmigungsrechtlich zuléssig ist. Hier ble-
ten wir an, bei Vorlage der Bebauungsentwiirfe unter Einbindung unseres Baube-
raters prifen zu lassen, inwieweit aus der Héhenlage der Grundstiicke und der
Entwésserungssituation bei angepasster Bauwsise Besonderheiten auftreten, fir
die eine Ldsung gefunden werden muss.

Auch werden wir zeitnah die Privathaushalte ansprechen, die fiir ein Grundstiick
mit der Héhensituationen HS3 vorgemerkt sind und auf die Bausituation fiir den
Fall hinweisen, dass entgegen der Empfehlungen im Grundstlicksvormerkplan
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ohne Keller gebaut werden sollte. In einem solchen Falle wiirden wir den Wech-
sel des Grundstiicks anbieten.

Bitte erlauben Sie uns an dieser Stelle den grundsétzlichen Hinweis, dass wir uns
in unseren ErschlieBungsvertrdgen zur Herstellung des ortsiblichen Standards
verpflichtet haben. Die fiir den Umsiedlungsstandort nun bestehende Geléndesi-
tuation spiegelt dbliche, fiir die Baugebiete der Region mit alleine rd. 80 % der
Grundstiicke in HS 1 bestmdgliche Verhéltnisse wieder. Diese entsprechen im
Ubrigen auch den Verhéltnissen, die bei den Umsiedlungsstandorten Immerath-
neu und Borschemich-neu vorlagen. Insofern sind keine auBergewdhnlichen
Verhéitnisse gegeben.

Auch mdchten wir darauf verweisen, dass anders ais bel der Umsiedlung von
Immerath und Borschemich inzwischen eine zuséatzliche Kiesgestellung (nur Ma-
terial) von 250 cbm, neben dem kostenlosen Bezug von Mutterboden, in die Ent-
schédigungsregelungen aufgenommen wurden. Dies unterstiitzt zusétzlich zu
den erhdhten Pauschalen nochmals die Flexibilitét des Bauherm in Keyenberg,
Kuckum, Unter-/Oberwestrich und Berverath-neu gegenliber frlheren Umsied-
lungen.

Fir die Einzelfélle, in denen es dennoch widererwartend zu besonderen Anforde-
rungen durch die Tragféihigkeit des Bodens oder durch Abwsichungen von den
angegebenen Endausbauhéhen kommt, bieten wir unter Berlicksichtigung der
Ortsspezifischen Regelung fiir KKUOB folgendes Vorgehen fiir eine pragmati-
sche Abwicklung im Sinne der Umsiedler an:

Hierbei sind zwei verschiedene Positionen zu unterscheiden:
1. Mangeinde Tragféhigkeit des Bodens (ggf. Inkl. Mergelgruben)

In Kapitel 8.1 der Ortsspezifischen Regelung fiir KKUOB heil3t es zur Priifung der
Baugrundeignung:

»FUr den Umsiediungsstandort Erkelenz-Nord wurde im August 2014 eine Orien-
lierende Baugrunduntersuchung vom Ingenieurbiro Prof. Dr.-ing. Dillmann
GmbH auf Basis von punktuellen Untersuchungsbohrungen erarbeitet. Auf Grund
der Ergebnisse der Untersuchung wird davon ausgegangen, dass die am Um-
siedlungsstandort an dle Umsiedler (tbertragenen Baugrundstlicke Uberwiegend
normal belastbar sind. Dem Bodengutachten kénnen zudem allgemeine Hinweise
zum Schichtenaufbau, zur Bodenfestigkeit und zur hydrologischen Situation ent-
nommen werden; das Gutachien kann auf Wunsch bei der Stadt Erkelenz einge-
sehen werden (s.a. www.erkelenz.de; htip.//www.erkelenz.de/ pdf/Bauer/ Garz-
weiler_Il/OrientierendeBaugrunduniersuchung_Bericht_Anlagen.pdf)

Diese orientierende Baugrunduntersuchung kann die individuelle Baugrundunter-
suchung fir das einzelne Baugrundstlick nicht ersefzen. Es ist Stand der Tech-
nik, dass die Baugrundeigenschaften des jeweiligen Baugrundstlicks durch ein
individuelles Baugrundgutachten als Grundiage fiir das Griindungskonzept gut-
achterlich ermittelt werden.

Bestehen nach diesem individuellen Baugrundgutachten begriindete Zweifel an
der Tragféhigkeit des Baugrunds, so ist das Gutachten umgehend an RWE zur
dortigen Prifung des ggfis. erforderiichen Mehrgriindungsaufwandes zu (ibermit-
tein. RWE ist dafiir bei Bedarf Gelegenheit zur Einsicht in die Baugrube zu ge-
ben, bevor Grilndungsmafinahmen umgesetzt werden. Sollten sich die Zwelfel im
Zuge der RWE seitigen Uberprilfung bestétigen, so trégt RWE die Mehrgriin-
dungskosten geméf dem schriftlich bermittelten Priifungsergebnis fir Umsied-
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ler, die im Zuge eines Grundstickstauschs ein Ersatzgrundstiick erwerben. RWE
behdit sich vor, bei Bauvorhaben, die eine Uberbaute Grundfiiiche von 300 m*
Uberschrelten und mehr als das Doppelte der iberbauten Grundfliche des Alt-
anwesens umfassen, eine entsprechende Begrenzung der Mehrgriindungskosten
vorzusehen. Die Kosten fir nachirdglich angemelidete MehrgriindungsmaRnah-
men werden nicht erstatfet.”

2. Hohenabwelchungen zwischen der &ffentlichen Verkehrsfléiche und
dem Grundstiick

In den Grundstiickslisten, die Teil der Unterlagen zur Grundstiicksvormerkung
waren, wurden u.a. auch Angaben zur Héhenlage der Grundstiicke zur spéteren
Endausbauhéhe der jeweiligen ErschlieflungsstraBe gemacht. Diese Angabe
sollte die Entscheidung der Umsiedler fiir ein Grundstiick in Hinblick auf den
Wunsch, ein Gebéude mit oder ohne Keller zu errichten, erleichtern.

Sobald daher ein Umsiedler bzw. dessen Planer anhand des Lageplans feststellt,
dass der tatsachliche Héhenunterschied zwischen seinem Grundstiick und der
angrenzenden ErschlieBungsstrale den zuvor genannten Hohenunterschied
deutlich Ubertrifft, kann er von RWE Power die Ubernahme der zusétzlichen
Mehrgrindungskosten entsprechend des nachfolgend dargestellten Kosten-
schilissels verlangen. Hierbel wird beriicksichtigt, dass nachtsilige Auswirkungen
insbesondere dann zum Tragen kommen, wenn auf betroffenen Fl&chen ein nicht
unterkellertes Geb&ude errichtet wird. RWE Power erstattet die hthenbedingten
Mehrgriindungskosten daher auf Grundlage der konkreten Gebé&udeplanung fiir
das Ersatzanwesen sowie in Abhéngigkeit von der individuellen Entscheidung
des Umsiedlers zum Bau eines Kellers. Entgegenkommenderweise erfoigt kein
Abgleich darauf, ob das Altanwesen ebenfalls nicht unterkellert war.

Falls die Voraussetzungen fiir die Erstattung héhenbedingter Mehrgriindungskos-
ten vorliegen und sie RWE Power nachvollziehbar anhand der Geb&udeplanung
dargelegt wurden, ergibt sich die Erstattungssumme nach den nachfolgend ge-
nannten Formeln. Die Variante 1 findet Anwendung, wenn der Umsiedler nicht
unterkellert baut, Variante 2 kommt beim Bau eines unterkellerten Geb&udes

zum Tragen.

Varlante 1: Kein Kellerbau:
Pauschale weinkeier = (Grundfléicheyeus + Grundfléichegarage) X 1,5 X Dy x 20 €/m® x MwSt
Varlante 2: Kellerbau:

In diesem Fall bendtigt der Umsiedler fiir die Grundfléche seines Hauses keine
zusétzlichen Kiesmassen.

Pauschale pikerer = {(Grundfldchep s + Grundfléichegamge) X 1,5 = Grundflécheyg,) x

Dhux 20 €/m? x MwSt
Jeweils mit
By = Durchschnittliche Differenz zwischen dem tatséchlichen Hé-
henunterschiedgnnastock-siraze UNd dem bel der Grundstiicks-
vormerkung angegebenen Héhenunterschiedgrndstick-srane.
1.5 = Die Multiplikation mit dem Faktor 1,5 soll bewerkstelligen,

dass die Materialauffiillung auch z.B. fiir den Bereich der
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Garagenzufahrt und die Terrasse erfolgen kann. Dieser Fak-
tor kann im Einzelfall erhht werden, um besondere stédte-
bauliche Situationen {z.B. kleines Haus auf grofem Grund-
stiick) zu wiirdigen. Hierzu erfolgt jeweils vorab eine Riick-
sprache mit der Stadt Erkelenz.

20 €m*® = Dleser Referenzwert ergibt sich aus uns vorliegenden Ange-
boten mehrerer Baufirmen fiir den Ankauf, die Anlieferung,
die Einbringung und die Verdichtung des Fiilimaterials.

Beispiel:
Hdhendifferenz gem&fR Grundstlicksvormerkplan: HS 1 (-0,3m bis + 0,6m)

Tatséchliche Hohendifferenz geméR Lageplan: + 0,80 m (0,20 m Abweichung)
Grundhiss: Schlit:

2
' = +0,8m

Strae

Varlante 1:

Pauschale snne katier = (130 m2 + 18 m*) x 1,6 x 0,2 m x 20 €/m? x 1,19 =1.057 €
Varlante 2:

Pauschale mikeier = ((130M2+18 M) x1,5-130m*)x0,2m* 20 E€/m*x 1,10 =438 €

Wir hoffen, mit diesem Schreiben und dem beschriebenen Vorgehen bei Grund-
stlicken mit besonderen Anforderungen aus der Bebauungsdichte i.V. mit der
Hoéhenlage, bei Mehrgriindungsaufwand und im Falle von auRerplanméBigen
Abweichungen einen fiir die Umsiedler pragmatischen Vorschlag unterbreitet zu
haben, so dass hier zukiinfige Irritationen oder Unsicherheiten bei einzelnen
Umsiedlern zugunsien der gemsinsamen Umsiediung weitgehend vermieden
werden kénnen.

Wie mit Ihnen vereinbart, mdchten wir Sie darum bitten, die 0.g. Regelungen in
das néchste Informationsschreiben an die Umsiedler aufzunehmen.

Mit freundlichen GriiRen

RWE Power Aktiengesellschaft
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