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VORGABEN ZUR PLANUNG
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein ca. 0,95 ha grol3es Gebiet im
zentralen Bereich des Ortsteils Weisweiler unmittelbar an der Lindenallee.

Begrenzt wird das Plangebiet
¢ im Osten durch die westliche StralRenbegrenzungslinie der Lindenallee,

eim Suden durch die seitlichen Grundstiicksgrenzen der Bebauung Lindenallee 17a,
19 und 19a sowie Im Eichelkamp 2,

e im Westen durch die westliche StralRenbegrenzungslinie der Schiitzenstral3e und der
Stral3e Im Eichelkamp

eim Norden durch die seitlichen Grundstiicksgrenzen der Bebauung Lindenallee 13
und Schiitzenstralie 5

Luftbild mit Geltungsbereich
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes im MaRstab 1:500 zu entnehmen.
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Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Flachen des ehemaligen Feuerwehrgera-
tehauses und der Schitzenwiese an der Lindenallee im Zentrum von Weisweiler. Die-
se groR3e innerstadtische Freiflache wird als Kinderspielplatz, Bolzplatz und Festwiese
genutzt. Die Flachen sind mit wassergebundenen Decken und Intensivrasen weitge-
hend unversiegelt hergestellt. Die ca. 600 m2 groRe Schitzenhalle im Norden des
Plangebietes ist das einzige Geb&ude im Plangebiet. Vor dieser Halle verlauft ein ca. 6
m breiter versiegelter Fulweg, der eine direkte Verbindung von der Lindenallee zur
Festhalle Weisweiler und dem Naherholungsbereich um den Gringurtel der ehemali-
gen Halde sicherstellt. Im Stiden des Plangebietes befinden sich die Flachen auf denen
sich das ehemalige Feuerwehrgeratehaus und die dazugehérigen ErschlielBungsfla-
chen befunden haben. Diese Flachen liegen weitgehend brach und sind fast vollstan-
dig versiegelt. Der Anteil der versiegelten Flachen im Plangebiet betragt insgesamt ca.
55 % (5.200 m?).

Entlang der Lindenallee, der SchitzenstraRe und der aufgegebenen Erschliel3ungsfla-
che zum Feuerwehrhaus im Siuden befinden sich erhaltenswerte alte Baumreihen.
Weitere nennenswerte Geholzstrukturen befinden sich, mit Ausnahme von wenigen
Einzelbdumen, nicht im Plangebiet. Das Plangebiet steigt geringfligig und gleichmafig
von der Lindenallee mit Hohen von 117 m U. NHN bis zur StrafRe Im Eichelkamp im
Siuden mit Héhen von ca. 118 m . NHN und der Schiitzenstral3e im Norden mit H6hen
von bis zu 120 m 0. NHN an. Lediglich im Nordwesten befindet sich eine bis zu 1,5 m
hohe und nach Suden auslaufende Boschung, die den Hohenunterschied von den Frei-
flachen zur SchitzenstralRe ausgleicht.

Das Plangebiet ist im ndheren Umfeld von heterogenen Nutzungs- und Baustrukturen
umgeben. Entlang der Lindenallee befindet sich eine weitgehend einheitliche zwei- bis
dreigeschossige StralRenrandbebauung. Wahrend die Obergeschosse Uberwiegend
dem Wohnen dienen, befinden sich in der Erdgeschosszone auch Laden, Gaststatten
und Dienstleistungsbetriebe. Das unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzende
viergeschossige Mobelhaus dominiert diese Baustruktur. Sidlich des Plangebietes
schlief3t eine offene Baustruktur mit Uberwiegend zweigeschossigen Wohnh&usern an.
Nordwestlich dominiert der groRvolumige Baukdrper der Festhalle mit den umgeben-
den Frei- und Stellplatzflachen sowie die dicht bewachsene Bdschung der ehemaligen
Halde das Stadtbild.

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet von der Lindenallee im Osten sowie der Schiit-
zenstralRe und der StraBe Im Eichelkamp im Westen erschlossen. Darlber hinaus
werden von dem ehemaligen ErschlieBungsstich zur Feuerwehr einzelne rickwartig
gelegene Garagen der Bebauung an der Lindenallee erschlossen.

Das Plangebiet ist Gber die unmittelbar angrenzende Haltestelle ,Lindenallee” auf der
Lindenallee mit den dort, werktaglich mindestens im Halbstunden Takt verkehrenden
Buslinien 28,52,96 und 294 gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
geschlossen. Es bestehen u.a. umsteigefreie Verbindungen in Richtung Eschweiler
Stadtzentrum, Inden und Langerwehe. Dariiber hinaus besteht mit dem nur ca. 300 m
entfernt liegende Haltepunkt ,Eschweiler - Weisweiler* der Euregiobahn werktaglich im
Halbstundentakt eine sehr gute innerstadtische und regionale Anbindung zu den Stadt-
zentren von Eschweiler, Aachen und Diiren.

Planungsanlass und Ziel

Nach Verlegung der Feuerwache im Jahr 2011 an den neuen Standort an der Direner
Stral3e wurden mittlerweile die baulichen Anlagen der Feuerwehr abgerissen. Die Fla-
chen im zentralen Bereich von Weisweiler stehen seitdem fur andere Nutzungen zur
Verfigung. Im Rahmen des Projektes ,Weisweiler im Wandel“, welches die Stadt in
Kooperation mit Studenten des Masterstudienganges Stadtebau NRW unter Leitung
von Frau Prof. Dr.-Ing. Hildegard Schroteler-von Brandt in den Jahren 2012/13 durch-
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fuhrte, wurden mit den Burgern Ideen und Vorstellungen u.a. fir die Entwicklung des
zentralen Bereichs von Weisweiler erarbeitet. Fir die Flachen rund um das ehemalige
Feuerwehrgeratehaus wurde dabei die Idee eines Altenwohnheims mit Café entwickelt.

Mittlerweile besteht durch einen Investor ein konkretes Interesse an der Errichtung ei-
ner Seniorenwohnanlage mit nutzungsspezifischen Folgeeinrichtungen (Arztpraxen,
Café, etc.) und einem Lebensmittelladen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Errichtung einer Seniorenanlage mit weiteren misch-
gebietstypischen Folgeeinrichtungen im Zentrum des Ortsteils Weisweiler in besonde-
rer Weise geeignet, alteren Menschen ein attraktives Wohnen in fulaufiger Entfernung
zu einer Vielzahl von Einkaufs-, Freizeit-, Erholungs- und Dienstleistungseinrichtungen
bereit zu stellen. Die Errichtung seniorengerechter Wohnformen trégt zur Verbesse-
rung der stetig steigenden Nachfrage in diesem Segment bei. Dartiber hinaus ist das
Vorhaben geeignet, zur Starkung und Entwicklung des zentralen Bereiches von Weis-
weiler beizutragen.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Einklang mit den Ubergeordneten Planungen zu gewdahrleisten. Wesentliche Ziele sind
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Errichtung der Senioren-
wohnanlage mit nutzungsbedingten Folgeeinrichtungen wie Arzt- und gesundheitsthe-
rapeutische Praxen. Darlber hinaus sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Ansiedlung von weiteren das Ortsteilzentrum starkenden Laden und gastrono-
mischen Betrieben geschaffen werden.

Die Umsetzung des Vorhabens ist mit dem Verlust des Spiel- und Bolzplatzes verbun-
den. Im weiteren Verfahren wird geprift, ob und in wieweit der Verlust durch Neuanla-
ge bzw. Aufwertung vorhandener Spielplatze im ndheren Umfeld auszugleichen ist.

Einfigen des Bebauungsplanes in die Gibergeordneten Planungen

Regionalplan
Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilbereich Region Aachen wird das

gesamte Zentrum von Weisweiler als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ darge-
stellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wird der dstliche Teil des
Plangebietes als gemischte Bauflache (M) und der westliche Teil als Wohnbauflache
(W) dargestellt. Dartiber hinaus werden fir das Gebiet die Symbole Spielplatz / Bolz-
platz und Feuerwehr dargestellt. Unmittelbar westlich des Plangebietes wird die ehe-
malige Haldenbtschung als besonders geschitzter Landschaftsbestandteil (LB) sowie
die vorhandene Festhalle mit entsprechendem Symbol im Flachennutzungsplan darge-
stellt. Die das Plangebiet im Osten begrenzende Lindenallee wird als Flache fir
Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstral3en dargestellt.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 286 - Alte Feuerwache Weis-
weiler - sollen als Mischgebiet und Verkehrsflachen festgesetzt werden. Damit sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nur teilweise aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt. Da das Bebauungsplanverfahren gemaR 8§ 13a
BauGB durchgefuhrt wird, ist eine nachfolgende Berichtigung des Flachennutzungs-
planes mdglich. Unter Berlicksichtigung dieser Berichtigung steht die Planung im Ein-
klang mit der vorbereitenden Bauleitplanung.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet liegt in den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Durchfiihrungs- bzw.
Bebauungsplane W 1 - Hovener Gasschen - sowie deren 6., 8. und 23. Anderung. Der
Ursprungsplan, Durchfihrungsplan W 1, stammt aus den 60er Jahren des vergange-
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nen Jahrhunderts und die spateren Anderungen aus den 70er Jahren. Die jeweils
rechtskraftigen Teile der Plane setzen fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes
Grinflachen, teilweise mit der Zweckbestimmung Spielplatz und Verkehrsflachen fest.
Im nordlichen Teil des Plangebietes wird an der Lindenallee ein Mischgebiet (MI) fest-
gesetzt und im Suden ein ,Feuerwehrhaus”.

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel | des Ge-
setzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S 1748) geandert worden ist.

Der Bebauungsplan wird gemaR 8§ 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ aufgestellt. Die hierzu notwendigen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall
erflllt, da es sich bei der Umwandlung einer Grinflache und eines ehemaligen Feuer-
wehrgeldndes um eine Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung im Sinne des
Gesetzes handelt. Ebenso werden die Voraussetzungen eingehalten, dass die zulassi-
ge Grundflache innerhalb des Plangebietes 20.000 m? nicht Ubersteigt, da die geplan-
ten Nettobauflachen nur ca. 7.500 m2 betragen. Der vorliegende Bebauungsplan steht
auch nicht in einem sachlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit anderen
Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf. eine Grundflache von 20.000 m2 erreicht
werden konnte.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dartber hinaus
bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes), die einer Anwendung des § 13a BauGB entgegenstehen
wuirden.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplan
ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
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STADTEBAULICHER ENTWURF
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Stadtebauliches Konzept

Der geplante Gebaudekomplex der Seniorenwohnanlage nimmt die umgebende Bau-
struktur in Bezug auf die StraBenrandbebauung entlang der Lindenallee auf und entwi-
ckelt sich als Uberwiegend funfgeschossiger Baukdrper in S-Form in Richtung der
Schitzenstral3e und der Stral3e Im Eichelkamp. Dort wird stufenweise die Gebaudeho-
he bis zu einer eingeschossigen Hoéhe reduziert und somit ein angemessener Uber-
gang zu der sudlich anschlieRenden ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung aus-
gebildet. Durch die H6he des geplanten Gebdudekomplexes, welche die angrenzen-
den Gebaude weitgehend dominiert, kann der stadtebaulich gewiinschte markante
Hochpunkt im Zentrumsbereich von Weisweiler geschaffen werden. Damit dieser kom-
pakte Baukdrper angemessen in das Stadtbild integriert werden kann, soll dieser um
ca. 8 m von der vorhandenen Bauflucht an der Lindenallee zuriickspringen und orien-
tiert sich damit an der schrag auf das Plangebiet zulaufenden Gebaudeflucht des nérd-
lich angrenzenden Mobelhauses. Durch die zurilickversetzte Lage entsteht vor dem
Gebéude ein attraktiver Vorplatz. Gleichzeitig wird der Erhalt der pragenden Baume si-
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chergestellt und eine unerwiinschte Verschattung der gegeniberliegenden Bebauung
verhindert. Im ndrdlichen Teil des Plangebietes soll ein unter den Hauptbaukdrper ge-
schobenes eingeschossiges Bauteil, das zur Unterbringung eines Lebensmittelmarktes
dienen soll errichtet werden.

Das Nutzungskonzept sieht in dem Gebaudeteil an der SchitzenstralRe die Errichtung
von ca. 80 stationdren Pflegeplatzen, einer Tagesklinik mit ca. 15 Platzen und ca. 35
seniorengerechten Wohnungen an der Lindenallee vor. Raumlichkeiten fir Arztpraxen
und fur eine Apotheke runden das Angebot der gesundheitlichen Versorgung fiur die
neuen Bewohner und die Einwohner Weisweilers ab.

Daruber hinaus soll in den Gebaudekomplex, als Ersatz fir die wegfallende Schiitzen-
halle, ein Schiel3stand und ein neuer Festsaal der Schiitzenbruderschaft St. Sebastia-
nus Weisweiler e.V. integriert werden. Neben der Erweiterung des Angebotes an
Dienstleistungen des Gesundheitswesens und der Ansiedlung eines Cafés soll dariiber
hinaus im Erdgeschol3 ein Lebensmittelmarkt mit max. 800 m? Verkaufsflache zu einer
Verbesserung der Nahversorgung in Weisweiler beitragen. Da der Lebensmittelmarkt
insbesondere der Versorgung fuBBlaufig entfernter Wohnstandorte dienen soll, wird nur
eine begrenzte Anzahl von ca. 35 Kundenparkplatzen bereitgestellt, die ausschlielich
von der SchitzenstralR3e aus angefahren werden kénnen. Die Unterbringung der Stell-
platze fur die Gbrigen Nutzungen soll Uberwiegend in dem geplanten Gebaudekomplex
in der Erdgeschossebene erfolgen. Diese Parkplatze werden Uber die vorhandene Er-
schlielBung im Suden des Plangebietes angebunden. Fir die Bewohner der Senioren-
anlage sollen Aufenthaltsbereiche im sidlichen Teil des Plangebietes und als Dachgar-
ten angelegt werden. Die Dachgarten erhalten durch die grof3flachige Begriinung der
Déacher eine hohe Aufenthaltsqualitat.

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist, entsprechend der Lage im Zentrum von
Weisweiler, von einer Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem
Gewerbe gepragt. Hierzu zahlen u.a. Wohnungen, Laden, Dienstleistungsbetriebe und
kulturelle Einrichtungen. Innerhalb des Plangebietes ist ebenfalls eine Durchmischung
von sich nicht wesentlich stérenden Nutzungen vorgesehen. Daher sollen innerhalb
des Plangebietes gemal § 6 BauNVO Mischgebiete (MI) festgesetzt werden.

Die entsprechend 8 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnigungsstatten (in den gewerblich gepragten Teilen des Mischgebie-
tes) und die gemal 8§ 6 Abs. 3 ausnahmsweise zuléassigen sonstigen Vergnigungsstat-
ten sollen in diesem Baugebiet ausgeschlossen werden. Die Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind aufgrund ihres grof3en Freiflachenanspruchs und der von ihnen aus-
gehenden Storungen (L&rm und Geruch) an diesem Standort nicht winschenswert.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten soll das Eintreten des sog. , Trading-Down-
Effektes” verhindern. Da die vorgenannten Nutzungen regelmallig bei eher geringem
Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen begrinden, sind sie eher
geeignet, andere Betriebe mit deutlich htherem Investitionsbedarf und geringerer Er-
tragsstarke zu verdrangen. Eine Ansiedlung der o.g. Einrichtungen ist fur die stadte-
bauliche und soziale Entwicklung des Zentrumbereiches von Weisweiler nicht zutrag-
lich.

Fur die ausgeschlossenen Nutzungen steht im Stadtgebiet von Eschweiler eine
ausreichende Anzahl an Flachen zur Verfligung.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll gemaf § 16 ff BauNVO durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt werden. Fur das Mischge-
biet (MI) sudlich der privaten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich werden keine Regelungen zum Mald der baulichen Nut-
zung getroffen, da hier keine baulichen Anlagen geplant sind.

Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der GRZ von 0,6 wird eine stadtebaulich vertragliche Dichte festgesetzt, die sich an
den Anforderungen der geplanten gemischten Baustruktur mit Wohnungen und einem
Lebensmittelmarkt, den noérdlich anschlieRenden Baudichten sowie an der flr Misch-
gebiete (MI) zulassigen Obergrenze orientiert.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO soll eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,6
fur (Tief-) Garagen, Stellplatzen mit Ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 zugelas-
sen werden. Damit wird eine Versiegelung ermdglicht, die Uber der sogenannten ,Kap-
pungsgrenze” der GRZ von 0,8 liegt. Die geforderten Voraussetzungen gemafR § 17
Abs. 2 BauNVO zur Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ werden wie folgt kumu-
lativ bertcksichtigt:

Erfordernis durch stadtebauliche Griinde:

Gemal den § 1 Abs. 5 und 8§ 1a Abs. 2 BauGB besteht eine planerische Verpflichtung
mit Grund und Boden nachhaltig und damit sparsam umzugehen. Eine Mdglichkeit da-
zu ist die Planung auf untergenutzten oder brach liegenden Flachen im Innenbereich,
anstatt neue Flachen in den AulRenbereichen zu erschlieen. Hierzu gehdrt auch die
Bereitstellung von gemischt nutzbaren Flachen. Durch die Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur im Zentrum von Weisweiler wird einerseits eine bessere Auslastung des
Infrastrukturangebotes erreicht und andererseits werden Ressourcen, die ansonsten
zur Neuschaffung der Infrastruktur herangezogen werden missten, geschont. Die,
auch unter dem Aspekt der wirtschaftlichen Bauweise, geplante verdichtete Baustruk-
tur bietet zentrumsnah die Moglichkeit flachensparendes und dkologisches Bauen um-
zusetzen.

Ausgleichende Umstéande und MalRnahmen:

Als ausgleichende Umstande, im Zusammenhang mit der Uberschreitung der GRZ,
sind die fur seniorengerechte Wohnformen ginstige innerstadtische Lage, die leis-
tungsfahige Verkehrsanbindung sowie die unmittelbare Nahe zu dem westlich an-
schlieBenden Naherholungsbereich der ehemaligen Halde zu nennen. Als ausglei-
chende Malinahmen ist eine grof3flachige Dachflachenbegriinung vorgesehen. Weitere
Mafnahmen sind aufgrund der relativ geringen GréRRe des Plangebietes nicht vorgese-
hen.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse:

Bei der im Plangebiet vorgesehenen baulichen Nutzung mit einer modernen Senioren-
wohnanlage in hoher architektonischer Qualitat werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Die dabei malRgebenden Fak-
toren wie z.B. Belichtung, Beliftung und Zugénglichkeit der Grundstiicke werden be-
ricksichtigt. Dartber hinaus tragen die u.a. auch als Dachgérten geplanten hochwerti-
gen Freiflachen zu einem qualitatsvollen Aufenthalt im Freien bei.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen sollen anstatt der Anzahl der Vollge-
schosse maximale Gebaudehthen (GH), die sich auf Normalhéhennull (NHN) bezie-
hen, festgesetzt werden. Die maximalen Hohen sollen fur die stral3enbegleitende Be-
bauung entlang der Lindenallee und der privaten ErschlieRungsstralRe im Siden Uber-
wiegend mit Hohen zwischen 132,7 m 0. NHN und maximal 135,6 m . NHN festge-

9/15



Bebauungsplan 286 - Alte Feuerwache Weisweiler - Begriindung

3.3

3.4

3.5

setzt werden. Dies entspricht absoluten Gebaudehdhen zwischen 14 und 18 m. Unter
Bertlcksichtigung eines erhdhten Erdgeschosses ist damit die Errichtung von maximal
5 Vollgeschossen maglich. Die hochste Héhe entspricht der maximalen Hohe der Auf-
bauten des nérdlich anschlieRenden Mdbelhauses. Die Firsthohen der sudlich angren-
zenden StralRenrandbebauung an der Lindenallee sind ca. 2,5 m niedriger. Die gegen-
Uber der Bestandsbebauung ermdglichte dominante Hohenentwicklung, die sich auch
aus der gewinschten Errichtung einer stadtebaulichen Dominante mit einer moglichst
hohen Anzahl von seniorengerechten Wohnformen auf einer begrenzt zur Verfligung
stehenden innerstadtischen Flache ergibt, fuhrt jedoch nicht zu einer Beeintrachtigung
der angrenzenden Nutzungen. Zu diesen Nutzungen wird ein ausreichender Abstand
eingehalten. Insbesondere im Suden wird der dort anschlieBenden ein- bis zweige-
schossigen Baustruktur durch eine stufenweise Reduzierung der Gebaudehéhen (GH)
zwischen 123,7 m . NHN und 127,7 m 0. NHN (dies entspricht absoluten Gebaude-
héhen von 5 bis 9 m) entsprochen.

Technische Aufbauten

Abweichungen von den Hohenfestsetzungen sollen ausschlief3lich fir nutzungs- und
technikbedingte Anlagen (Ansaug- und FortfiUhrungsoéffnungen, Warmetauscher, Emp-
fangsanlagen und Anlagen der solaren Energiegewinnung, Warmepumpen) zuldssig
sein. Diese Anlagen diurfen um bis zu 1,5 m die festgesetzten GH Uberschreiten. Die
Aufbauten missen mindestens um das Mal3 ihrer Hohe von der Auf3enkante des da-
runter liegenden Geschosses abriicken. Durch die vorgenannten eingeschréankten
Uberschreitungen der baulichen Hohen sind negative Auswirkungen auf die Umgebung
nicht zu erwarten.

Bauweise

Fur das Mischgebiet (Ml), in dem Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt sind,
wird gemafl 8 22 Abs. 3 BauNVO eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Dadurch
wird die Errichtung der gewlinschten kompakten Bauform sichergestellit.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sollen gemaf 8 23 Abs. 5 BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt werden. Fir den Gebaudekomplex sollen eng umgrenzte zusam-
menhangende Baufelder entsprechend dem Ziel der Schaffung einer kompakten Bau-
struktur festgesetzt werden. Die Dimensionierung der Baufelder orientiert sich an den
Flachenerfordernissen der geplanten Nutzungseinheiten.

Die zur Lindenallee orientierte Baugrenze darf um bis zu 2,0 m durch Balkone und
Loggien uberschritten werden. Diese Festsetzung erhoht die Flexibilitdt der architekto-
nischen Ausformung des Gebaudekomplexes hinsichtlich untergeordneter Bauteile.
Auf eine alternativ mogliche Ausweisung einer tieferen Uberbaubaren Flache soll zum
Schutz der gegeniberliegenden Bebauung und der erhaltenswerten Baume verzichtet
werden. Um die Errichtung notwendiger Vordacher vor Eingdngen zu gewabhrleisten,
durfen diese an allen Fassaden die Baugrenzen um 2,0 m Uberschreiten. Weiterge-
hende Uberschreitungen, auch durch sonstige untergeordnete Bauteile sollen aus-
driicklich ausgeschlossen werden und kénnen somit auch spater nicht Gber den bau-
ordnungsrechtlichen Weg der Befreiungen errichtet werden.

Verkehrsflachen / Gehrecht
Im westlichen Teil des Plangebiets sollen die Verkehrsflachen der SchitzenstrafRe und

der Strale Im Eichelkamp entsprechend der vorhandenen Flurstiicke planungsrecht-
lich gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert werden.

10/15



Bebauungsplan 286 - Alte Feuerwache Weisweiler - Begriindung

3.6

3.7

Die ErschlieBung des ehemaligen Feuerwehrgeldndes soll zukinftig als private Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, inkl.
der erforderlichen Flachen fur die Neuanlage des Wendehammers, festgesetzt werden.
Diese Verkehrsflache dient auch der ErschlielBung der riickwartig gelegenen Grund-
stlicksteile der Baugrundsticke Lindenallee 17a, 19 und 19a.

Zur Sicherstellung der fu3laufigen Verbindung von der Lindenallee zu den Ful3wegen
in dem Grungirtel der ehemaligen Halde soll ein Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit in der Erdgeschossebene auf den privaten Bauflachen festgesetzt werden.

Griunordnerische Festsetzungen

Aus gestalterischen Griinden und zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind der weitgehende Erhalt der pragenden Baume an den Verkehrsflachen und
die Anpflanzung von mindestens zwei neuen Baumen vorgesehen.

Dartber hinaus sind mindestens 80% der Dachflachen extensiv zu begriinen. Dies
dient inshesondere der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse.

Bodenschutz

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den Boden sollen die Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Materialien hergestellt werden.

KENNZEICHNUNGEN

Kennzeichnungen werden ggf. im weiteren Verfahren erganzt.

HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkméler. Konkrete Anhaltspunk-
te fur das Vorhandensein von Bodendenkmalern bestehen ebenfalls nicht. Arch&ologi-
sche Bodenfunde kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan
wird daher vorsorglich auf die Beachtung der 88 15 (Aufdeckung von Bodendenkma-
len) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hinge-
wiesen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, die der Umsetzung des Vorhabens entge-
genstehen konnten, sind im Plangebiet derzeit nicht erkennbar. Im Rahmen des Ab-
rissgenehmigungsverfahrens ist jedoch die Schitzenhalle auf ein mdgliches Vorkom-
men von Fledermausen zu untersuchen. Ebenso sind Féll- und Rodungsarbeiten aus-
schlieBlich aufRerhalb der Brutzeit, zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar, zu-
lassig. Die Entfernung des Gebiisch- und Geholzbestandes ist dabei auf ein notwendi-
ges Mal} zu beschranken.
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6.1

6.2

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die je-
weiligen Versorgungstrager sichergestellt. Die Baugrundstiicke sind bereits bzw. kon-
nen zukinftig unmittelbar an die vorhandenen Versorgungsleitungen in den Verkehrs-
flachen der umgebenden ErschlieRungsstralen angeschlossen werden.

Entwasserung

Die anfallenden hauslichen und gewerblichen Schmutzwasser sollen tber die vorhan-
denen Kanaltrassen in den umgebenden ErschlieBungsstrallen der Klaranlage Weis-
weiler zugeleitet werden. Diese Art der Schmutzwasserentsorgung erfolgt bereits auf
den derzeit bzw. ehemals bebauten Grundstiicken innerhalb des Plangebietes.

Niederschlagswasserbeseitigung

GemalR § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fuir Grundstiicke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlos-
sen werden, die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versi-
ckern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser
Uiber eine Kanalisation in ein Gewésser einzuleiten, soweit dieses schadlos méglich ist.
Fur das Plangebiet besteht eine solche Verpflichtung fiir die noch unbebauten Grund-
sticke.

Im weiteren Verfahren ist ein Entwasserungskonzept in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachbehérden aufzustellen. Dabei ist unter Beriicksichtigung des bestehenden
Kanalnetzes, der relativ hohen Grundwasserstdnde von bis zu 1,6 m unter Flur und
den nachgewiesenen leicht belasteten Auffillungen u.a. zu prufen, ob eine Nieder-
schlagswasserversickerung im Plangebiet schadlos mdglich ist.

GemaR der Hochwassergefahrenkarte der Inde der Bezirksregierung Kdln liegt das
Plangebiet im Uberschwemmungsgebiet der Inde, in dem beim Eintreten des Hoch-
wasserszenarios HQ oxrem Mit Wassertiefen von bis zu 2 m zu rechnen ist.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstréager sichergestellt. Den Grundsét-
zen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen
ist zu entsprechen. Dies schliefl3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung
und —trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen
fur die Nutzer innerhalb der Baugrundstiicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zur Verfligung. Insbesondere fir den Lebensmittelmarkt ist eine
der mischgenutzten Umgebung angemessene, ggf. eingehauste, Millsammelstelle
einzurichten.

Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet ist bereits lber die angrenzenden Verkehrsflachen erschlossen. Der
am Baufeld vorbeifiihrende Birgersteig der Schitzenstra3e und der Stral3e im Eichel-
kamp liegt teilweise auf den geplanten Grundstticksflachen des Mischgebietes. Im wei-
teren Verfahren ist zu prifen, in welchem Umfang die planungsrechtlich festzusetzen-
de Verkehrsflache entsprechend dem vorhandenen Ausbau angepasst werden muss.
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7.1

7.2

7.3

Der Ausbau der privaten ErschlieBungsflache wird durch den potentiellen Investor
durchgefiihrt. Uber diese Flache wird die Zufahrt zu den Garagen auf den siidlich an-
grenzenden privaten Bauflachen ermdglicht. Zur Sicherstellung der ErschlieBung ist
zusatzlich eine Baulast, Grunddienstbarkeit 0.4. zugunsten der Eigentimer der an-
grenzenden Bauflachen einzutragen.

Bodenordnende MalBhahmen

Zur Realisierung des Vorhabens sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich. Es ist
der Erwerb einzelner Grundstiicke durch den potentiellen Investor erforderlich. Ggf. ist
die Parzellierung der privaten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich erforderlich. Weitere Bodenordnende Mal3inahmen gemar
8 45 ff. BauGB behaélt sich die Stadt ggf. vor.

UMWELTPRUFUNG
Eingriff in Natur und Landschaft

Derzeit sind im Plangebiet ca. 4.300 m? Flache unversiegelt. Diese Flachen sind tber-
wiegend intensiv genutzte Griin- und Freiflachen (Spiel- und Bolzplatz, Festwiese)
Baume und Straucher befinden sich fast ausschlieRlich nur an den Gebietsrandern.
Diese sollen, mit Ausnahme der Baume an der Schitzenhalle, weitgehend erhalten
bleiben. Sonstige hochwertige Biotopstrukturen sind von der Planung nicht betroffen.
Somit sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird, gelten die zu erwartenden
Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Die Eingriffsrege-
lung ist daher nicht anzuwenden und ein Erfordernis des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs besteht nicht.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Anhaltpunkte fur artenschutzrechtliche Einschrankungen oder sonstige Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 BNatSchG (Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes
und der Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009, BGBI. I, S.
2542), die der Umsetzung des Bebauungsplanes 286 - Alte Feuerwache Weisweiler -
entgegenstehen konnten, sind derzeit nicht erkennbar. Dies ist im weiteren Verfahren
jedoch noch zu tberprifen. Au3er den MalRnhahmen zum Féll- und Rodungsschutz so-
wie bei Abriss der Schitzenhalle sind bisher keine weiteren besonderen artenschutz-
rechtlichen MaRnahmen im Rahmen der Umsetzung der Bauleitplanung erforderlich.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm der Lindenallee und ggf. Schienenverkehrslarm
der 200 m entfernt liegenden Strecke der Euregiobahn vorbelastet. Darliber hinaus
wirkt Freizeitlarm der westlich gelegenen Festhalle auf das Plangebiet ein. Ob sich hie-
raus Uberschreitungen der Orientierungswerte der stadtebaulichen Planung nach
DIN18005 fiur ein Mischgebiet (MI) ergeben, ist im weiteren Verfahren durch eine
schallimmissionstechnische Untersuchung zu beurteilen. In dieser Untersuchung sollen
auch die Gerauschbelastungen berticksichtigt werden, die von dem Vorhaben ausge-
hen und auf umgebende schiitzenswerte Nutzungen einwirken. Relevant sind hier ins-
besondere der Anliefer- und Kundenverkehr des Lebensmittelmarktes, die geplante
SchieRanlage und der Festsaal des Schitzenvereins in dem geplanten Gebaudekom-
plex sowie groRere Liftungseinrichtungen des Gebaudes. Sollten Uberschreitungen
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7.4

7.5

der mal3geblichen Orientierungswerte ermittelt werden, sind entsprechende aktive oder
passive LarmschutzmaRhahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Bodenschutz

Im Altlastenkataster sind fir den Bereich des Plangebietes und dessen unmittelbarer
Umgebung keine Verdachtsflachen verzeichnet. Im Vorfeld des Bebauungsplanverfah-
rens wurde ein Baugrundgutachten erstellt. Bei einem Grof3teil der bis zu einer Tiefe
von 5 m durchgefiihrten 12 Sondierungsbohrungen wurden bis zu 1,5 m machtige Auf-
fUllungen festgestellt, in denen Ziegelschutt und Betonreste vorgefunden wurden. Bei
der Untersuchung der Aufflllungen wurden verschiedene Parameter in erhéhter Kon-
zentration festgestellt. Die erhdhten Konzentrationen der Parameter TOC (total organic
carbon), PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), Benzo(a)pyren, Blei,
Cadmium und Zink im Feststoff sowie Arsen im Eluat liegen jedoch alle unter den
Richt- und Grenzwerten des Zuordnungswertes Z 2 der LAGA-Richtlinie fir Boden
(Stand 1997 und 2004). Bdden, deren Parameter innerhalb des Zuordnungswertes Z 2
liegen, dirfen nur mit definierten Sicherungsmaflinahmen eingebaut werden. Bei ord-
nungsgemaler Entsorgung der Aufflllungen ist mit keinen nachteiligen Auswirkungen
auf die Bodenverhaltnisse im Plangebiet zu rechnen.

Sonstige schadliche Bodenverunreinigungen wurden nicht ermittelt.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkméler. Konkrete Anhaltspunk-
te fur das Vorhandensein von Bodendenkmalern bestehen ebenfalls nicht.

GUTACHTEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten erstellt:

¢ Baugrundgutachten ,Neubau eines Seniorenwohnheims, Gem. Weisweiler, Flur 31,
Flurstiicke 77,99,107, 52249 Eschweiler, Lindenallee, Bohné - Ingenieurgeologi-
sches Biiro, 53121 Bonn, 06.08.2015
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9. STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 286 — Alte Feuerwache Weisweiler - umfasst
eine Flache von ca. 0,95 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengrol3e ca. %
Mischgebiet (GE) 7.470 mz2 78,4
Verkehrsflachen 2.055 m? 21,6
- StralRenverkehrsflache - 1.205 m? -12,6
- Verkehrsberuhigte Bereiche - 850 m2 - 90
gesamt 9.525 m? 100

Eschweiler, den 24.08.2015

gez. Schoop
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