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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 04.07.2013
2.
3.
4,

Bebauungsplan 252 - Neue Hofe Diirwif Sebastianusstrale - )
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurtf:

Die Aufstellung des Bebauungsplans 252 — Neue Hofe Durwil Sebastianusstraflie — ge-

maRk § 2 Abs. 1 BauGB im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage 1 darge-

stellten Geltungsbereich wird beschlossen.

I Gleichzeitig wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Burgerbeteiligung
der Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt

Im Rahmen der Aktivitdten im ,indeland“ beabsichtigen die Stadt Eschweiler, RWE Power und die
Aachener Stiftung Kathy Beys in Zusammenarbeit auf einem unbebauten Geléande im Eschweiler
Ortsteil DUrwiR zwischen der ,Friedrich-Ebert-Strafle” und der ,Sebastianusstrale® ein Wohnquartier
zu entwickeln. Dabei sollen bereits in der Planungsphase die Nachhaltigkeitskriterien ,Okologie, Oko-
nomie und Soziales“ in besonderer Weise und damit deutlich Uber den allgemein Ublichen Standards
bei Bauflachenentwicklungen berlicksichtigt werden. Innerhalb dieser Kriterien sind die grundsatzliche
Senkung des Ressourcenverbrauches, die Zukunftssicherheit des ErschlieRungs- und Hochbaukon-
zeptes sowie die Werthaltigkeit und Flexibilitdt der Infrastrukturen und Wohngeb&ude besonders her-
vorzuhebende Ziele in der Planung und Umsetzung.

Als Einstieg in die Planung wurde im Jahr 2012 in Zusammenarbeit der Partner unter inhaltlicher Fe-
derflihrung der Aachener Stiftung Kathy Beys ein beschranktes stadtebauliches Wettbewerbsverfah-
ren nach den Richtlinien der Architektenkammer NRW durchgefiihrt. In diesem Rahmen wurden ne-
ben dem stadtebaulichen Konzept bereits Grundlagen flr ein Gebaude-, Energie- und Ressourcen-
konzept erarbeitet. Als Sieger dieses Wettbewerbes wurde der Entwurf des Architekturbiros E. und
H. Faerber aus Mainz ausgezeichnet.

Zur Weiterfiihrung des Projektes haben die drei Partner (die Stadt, RWE Power und die Aachener
Stiftung Kathy Beys) am 25.04.2013 einen Rahmenvertrag zur gemeinsamen Entwicklung des Ge-
landes unterzeichnet. Das Plangebiet liegt groRtenteils auf rekultivierten Flachen des ehemaligen
Tagebaus ,Zukunft‘. Die ca. 2,88 ha grof3e unbebaute Flache zwischen der ,Friedrich-Ebert-Stralle”
und der ,Sebastianusstrafte” steht zu ca. zwei Dritteln im Eigentum der Stadt Eschweiler, das verblei-
bende Drittel steht im Eigentum der RWE Power. Zur Abrundung des Plangebietes soll in die Ge-
samtbetrachtung auch eine ca. 0,83 ha grofe und bereits mit Wohngeb&uden bebaute Flache einbe-
zogen werden. Im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler ist der Bereich als ,Wohnbauflache®
dargestellt. Es ist gemeinsames Ziel der Partner, unter Beriicksichtigung der oben genannten Krite-
rien, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Dazu soll sich die Stadt Eschweiler als Tragerin der Planungshoheit federflihrend und vorbehaltlich
der entsprechenden politischen Beschlisse mit der Schaffung von Planungsrecht sowie mit ihren
zuvor beschriebenen Eigentumsflachen einbringen. Sie beabsichtigt dabei, im Einvernehmen mit dem
Gewinner des stadtebaulichen Wettbewerbs, dem Architekturbiro E. und H. Faerber aus Mainz, den
Bebauungsplan zu erstellen und das Biro mit der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes und
der fachlichen Begleitung des Gesamtprozesses zu beauftragen. RWE Power bringt ebenfalls die in
ihrem Eigentum stehenden Flachen in das Gemeinschaftsprojekt ein und ist bereit, die vereinbarten
Ziele bei der Entwicklung und insbesondere der spateren Vermarktung zu berlicksichtigen. Die
Aachener Stiftung Kathy Beys, die wesentliche finanzielle Anteile an dem bereits durchgefuhrten Ar-
chitektenwettbewerb ibernommen hat, wird das Thema der Ressourcenoptimierung fachlich beglei-
ten. Zur Umsetzung des Projektes wurde eine Arbeitsgruppe mit Vertretern der drei Partner gebildet.
Unter dem Titel ,Neue Hofe Dirwil3* soll das Projekt im Oktober im Rahmen einer Birgerinformation
der Offentlichkeit prasentiert werden. Als nachster Schritt zur Schaffung des Planungsrechtes ist der
Start des Bebauungsplanverfahrens mit dem Aufstellungsbeschluss vorgesehen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 252 — Neue Hofe Dirwilt Sebastia-
nusstrale — und die friilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung geman § 3
Abs. 1 BauGB zu beschliel3en.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Mit der Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbewerbes nach den Regeln der Architektenkammer
NRW hat sich die Stadt in 2012 verpflichtet, das Architekturbiiro E. und H. Faerber aus Mainz als
Gewinner des stddtebaulichen Wettbewerbs mit Folgeleistungen im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes und der Entwicklung des Wohnquartiers zu beauftragen. Eine Summe fur
die Beauftragung in Hohe von ca. 29.750 € ist flr 2013 im Produkt 09 511 01 01 - Rdumliche Planung
und Entwicklung - und dort im Sachkonto 52910000 - Aufwendungen fir sonstige Dienstleistungen -
vorgesehen. Die zur Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlichen Fachbeitrdge und Gutachten
werden auf Kosten der RWE Power erstellt. Die fachliche Beratung zur Ressourcenoptimierung des
Wohnquartiers wird durch die Aachener Stiftung Kathy Beys tbernommen.



-3-

Die notwendigen ErschlieBungsmafllnahmen werden in Abstimmung der Grundstlickseigentimer
(Stadt, RWE Power) durchgefihrt und tber einen Erschliefungsvertrag geregelt.

Mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens kdnnen stadtische Grundstlicke in einer Grofenord-
nung von ca. 2 ha einer Vermarktung zugefiihrt werden. Die haushaltsrechtliche Betrachtung erfolgt
in den entsprechenden Grundstiicksvertragen.

Anlagen
1. Ubersicht tiber den Geltungsbereich
2. Bebauungsplanentwurf
2. Stadtebaulicher Entwurf
4. Begriindung zum Bebauungsplan



ANLAGE 1

B Geltungsbereich
Bebauungsplan 252
- Neue Hofe DiirwiR Sebastianusstrafe -
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Legende

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
2. Mal der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

Geschol¥flachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3

/11 Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal}
3. Bauweise, Baugrenzen
0 Offene Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

5.

StralRenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Fuf’- und Radweg

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—o— unterirdisch

6. Sonstige Planzeichen

ANLAGE 2B

lr— ~71  Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
L __J und Gemeinschaftsanlagen
GSt Gemeinschaftsstellplatze
=222  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
. Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
Eeaccedd  MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind
e

I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

—e—e—s—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

BEBAUUNGSPLAN 252
- Neue Héfe Dirwi® Sebastianusstralle -
Stand Juni/2013
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BEBAUUNGSPLAN 252
- Neue Hofe Dlrwilt Sebastianusstrafie -

Stadtebaulicher Entwurf

ohne MalRstab

Stand Juni/2013
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Bebauungsplan 252 — Neue Hofe Dirwi Sebastianusstralte — Begrlindung
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Bebauungsplan 252 — Neue Hofe Dirwilt Sebastianusstralte — Begriindung

1.1

1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 252 — Neue Hofe Dirwilt Sebastianusstra-
Re — umfasst ein ca. 4,3 ha grofkes Plangebiet im dstlichen Randbereich des Eschwei-
ler Ortsteils Durwil3.

Begrenzt wird das Plangebiet
- im Norden durch die ,Sebastianusstralte®,
- im Osten durch einen Fuf3- und Radweg,
- im Slden durch ,Friedrich-Ebert-Stralke®,
- im Westen durch die ,Karl-Arnold-Straie“.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes im MaRstab 1:500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich im berwiegenden Teil um die ehemaligen Flachen
des Sportplatzes des Fulballvereins ,SCB Bewegung Laurenzberg 1932°, der dort seit
1971 bestand. Mit der Aufgabe des Sportplatzes im Jahr 2001 und der Verlagerung der
Nutzungen in den ,Sportpark am See" wurden die Triblnen und das Sportlerheim ab-
gerissen. Seitdem werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt. Entlang der ,Sebasti-
anus-“ und der Kreuzung ,Karl-Arnold-‘/“Friedrich-Ebert-Stralte” befindet sich im Plan-
gebiet bereits eine vorhandene Wohnbebauung mit bis zu drei Geschossen. Die in der
Deutschen Grundkarte eingezeichnete Abt-Simons-Strafie wurde bisher nicht gebaut
und ist in der Ortlichkeit nicht erkennbar.
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Bebauungsplan 252 — Neue Héfe Dlrwill Sebastianusstralie — Begriindung

1.3

1.4

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist mit Hohen zwischen 156 und 158 m Uber
Normalhéhennull (NHN) fast eben.

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet von drei Seiten Gber die ,Sebastianusstralie”, die
,Friedrich-Ebert-Straie” und ,Karl-Arnold-Straie” erschlossen. Uber die Strafte ,An der
Waidmuhle® und die ,Grinstralte” wird im weiteren Verlauf in ca. 600 bis 650 m Entfer-
nung die Hauptverkehrsachse ,Jilicher Strafle” (L 238) und das Zentrum des Ortsteils
Durwif mit einem Angebot an Dienstleistungen und Einkaufsmdglichkeiten erreicht.

Das Plangebiet ist im Westen Uber die Haltestelle ,Karl-Arnold-Strafle® mit werktags
mindestens im Halbstundentakt sowie Sonn- und Feiertags im Stundentakt verkehren-
den Buslinien Richtung Eschweiler Zentrum durchschnittlich an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) angeschlossen.

Das Umfeld des Plangebietes ist vor allem durch ein- bis dreigeschossige Wohnge-
baude aus der zweiten Halfte des letzten Jahrhunderts gepragt. Nordlich der ,Sebasti-
anusstralRe” befinden sich eine kleine Freifliche mit einem Bolzplatz sowie einem
Schieflstand. Weiter im Norden ist die Festhalle von Dirwilt gelegen. Ebenfalls befin-
den sich in fuBlaufiger Entfernung mehrere Kindergarten, eine Grundschule, eine Reit-
halle sowie zwei Kirchen mit zugehdrigen Jugendtreffpunkten.

Planungsanlass und Ziele

Die unbebauten Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum
der Stadt Eschweiler und der RWE Power AG. Es besteht seitens der Eigentimer ein
grolbes Interesse an einer langfristigen nachhaltigen Stadtentwicklung. Daher haben
die Eigentimer in Zusammenarbeit mit der Aachener Stiftung Katy Beys im Herbst
2012 einen stadtebaulichen Wettbewerb unter dem Titel ,Faktor X - Ressourceneffizi-
entes Bauen und Wohnen® zur Entwicklung eines neuen Wohngebietes an der ,Sebas-
tianusstrale” durchgefihrt. Als neuer Baustein im stadtischen Geflge soll dabei ein
okologisch hochwertiges Wohnquartier mit energetisch durchdachter, nachhaltiger Be-
bauung entstehen. Besonderes Kennzeichen dieser Siedlung wird sein, dass uber den
gesamten Lebenszyklus deutlich weniger Ressourcen (naturliche Rohstoffe, Material
und Energie) verbraucht werden, als bei vergleichbaren Wohngebieten. Der Lebens-
zyklus beginnt mit der Erschliefung des Wohngebietes und umfasst den Bau der Ge-
baude, deren Betrieb sowie einen eventuellen Abriss einschliefllich méglichem Recyc-
ling. Unter diesen ganzheitlichen Aspekten wurde von der Wettbewerbsjury ein Sieger-
entwurf ausgewdhlt, der nun die Grundlage flr den Bebauungsplan bildet.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung von Ein- bzw. Mehrfamilienhdausern auf den Flachen
im Plangebiet. Dabei sollen die stéadtebaulichen Voraussetzungen fiir die Errichtung ei-
nes vorbildlichen Quartiers unter Berlicksichtigung des ressourceneffizienten Bauens
und Wohnens geschaffen werden.

Die ausgewiesenen Bauflachen dienen insbesondere der Deckung des kurz- bis mittel-
fristigen Wohnbedarfs in Dirwif3.

Einfligen des Bebauungsplanes in die iibergeordneten Planungen

Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen ist der
Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt. Im Osten und Siden
ist der Ortsteil Dirwify von regionalen Grlinzligen umgeben. Die sudlich in ca. 880 m
Entfernung zum Plangebiet verlaufende Bundesautobahn A 4 wird als Flache fur den
vorwiegend grofirdumigen Verkehr dargestellt.
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Bebauungsplan 252 — Neue Hofe Durwil} Sebastianusstralle — Begriindung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) werden der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes und die angrenzenden Flachen als Wohnbauflachen dargestelit.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen Teil den Geltungsbereich der 14. Anderung
des Bebauungsplanes D 5 - Am Steinacker- rechtskréftig seit 31.07.1991. Dieser setzt
im westlichen Teil des Plangebietes ein ,allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Als Er-
schlieBung flhrt von Westen her eine geplante Stichstralle (,Abt-Simons-Stralke®) in
das Plangebiet. Im dstlichen Teil setzt der Bebauungsplan eine &ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz” fest. Aufgrund der Verlagerung der Sportplatz-
nutzungen nach Norden in den ,Sportpark am See" sind diese Festsetzungen hinfallig
geworden.

Im nordlichen Teil im Bereich der ,Sebastianusstralte” liberdeckt der Planentwurf Teil-
bereiche des Bebauungsplanes D4b - Broicher Weg -, rechtskraftig seit 16.02.1961
sowie des Bebauungsplanes D5 - Rémerstrale -, rechtskraftig seit 21.11.1958. Auch
im Bereich der ,Karl-Arnold-Strale” und der ,Friedrich-Ebert-Stralte“ werden Teile der
Straflenverkehrsflachen aus diesem Bebauungsplan Uberdeckt. Im Osten des Plange-
bietes befindet sich der Bebauungsplan 172 - Auf dem Verkeskopf -, rechtskréftig seit
01.01.1993. Er setzt eine (nunmehr hinfallig gewordene) Larmschutzwand fir den ge-
planten Sportplatz und eine Strallenverkehrsflache fest.

Fir das gesamte Plangebiet soll auf der Grundlage des siegreichen Wettbewerbsent-
wurfes ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden.

STADTEBAULICHER ENTWURF

o S i IR e
1 | 1L EL’_I_H Lft:",ui e

L= |

Bt

Das stadtebauliche Konzept bindet das neu geplante Wohnquartier in das bestehende
Stadtgefiige mit der StraRenrandbebauung aus freistehenden zweigeschossigen Ein-
familienhdausern und Doppelhdusern entlang der ,Sebastianusstrafte“ und der ,Karl-
Arnold-Strafte” ein. Auf den unbebauten Grundstlicksteilen des Plangebietes entsteht
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Bebauungsplan 252 — Neue Hofe Dlrwil? Sebastianusstralie — Begriindung

3.1

3.2

ein verdichtetes, kleinstadtisch wirkendes Quartier mit einer Vielzahl unterschiedlicher
Bauformen und Nutzungen sowie differenzierten stadtebaulichen Raumfolgen. Hierbei
wird der westliche Quartierseingang au3enwirksam durch eine ,Mobilitdtszentrale* (ggf.
mit ergdnzenden Nutzungen flr die Birger) gebildet. Die ca. 6,0 m breite West-Ost Er-
schlieBung flihrt zum zentralen Quartiersplatz, der von einer windmuhlenartigen zwei-
bis dreigeschossigen Randbebauung eingefasst ist. Dort sollen die Ubergeordneten
Gemeinschaftsnutzungen konzentriert werden. Das weitere Plangebiet wird mit kleine-
ren Hofinnenbereichen in eine Vielzahl tiberschaubarer Nachbarschaften aus Einzel-,
Doppelhdusern und Hausgruppen gegliedert. In Nord-Stdrichtung sollen drei schmale-
re ErschlieRungsstrallen im Mischprinzip ausgebaut werden, um den unterschiedlichen
Nutzungsanspriichen von Kraftfahrzeugen und FuRgangern gleichberechtigt Rechnung
zu tragen. Die Nachbarschaftshéfe, um die sich die unterschiedlichen Bauformen mit
den Gemeinschaftsnutzungen und den Grinflachen gruppieren, sollen mit privaten
Wohnstralen erschlossen werden. Die gewahlte Baustruktur ermoglicht iberwiegend
die Errichtung von Wohngebauden mit einer aus energetischen Gesichtspunkten gtins-
tigen sidlichen bzw. westlichen Ausrichtung.

Insgesamt ist je nach Anzahl von freistehenden Einfamilienhausern, Doppelhausern
und Reihenhdusern die Errichtung von ca. 60 bis 80 Wohneinheiten vorgesehen.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzung gepragt. Daher sol-
len innerhalb des Plangebietes gemanl § 4 BauNVO ,Allgemeine Wohngebiete* (WA)
festgesetzt werden.

Die entsprechend § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 4 ,Gar-
tenbaubetriebe” und Nr. 5 ,Tankstellen® sollen in diesem Baugebiet ausgeschlossen
werden. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres grofien Freiflachenanspruchs, der von
Ihnen ausgehenden Stérungen (Geruch, Larm) und der fur diese Nutzungen nicht ge-
eigneten verkehrlichen Erschliefung, an diesem Standort nicht wiinschenswert.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung soll gemal § 16 ff BauNVO durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt
werden. Im weiteren Verfahren soll dariiber hinaus ggf. die Festsetzung von Trauf-
und/oder Firsthdhen vorgesehen werden.

An der ,Karl-Arnold-Strake“ wird im Norden im Kreuzungsbereich mit der ,Sebastia-
nusstrafke“ und im Siiden im Kreuzungsbereich mit der ,Friedrich-Ebert-Stralke” eine
mindestens zwei- bis maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Dies entspricht
dem vorhandenen Bestand und verfolgt das Ziel die Kreuzungsbereiche zu betonen.

Im weiteren Verlauf wird entlang der ,Sebastianusstral’e” und der ,Friedrich-Ebert-
Strale“ entsprechend dem umgebenden Bestand die Festsetzung einer zweigeschos-
sigen Bebauung vorgesehen. Im zentralen Bereich um den Quartiersplatz wird eine
mindestens zwei bis maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt. So soll die ge-
wunschte Verdichtung um den Mittelpunkt des Quartiers gewahrleistet werden. Im &st-
lichen Plangebiet wird die Zahl der Geschosse wieder auf maximal zwei verringert, um
eine moglichst breites Angebot an verschiedenen Hausformen zu ermaglichen.

Die Festsetzungen der GRZ von 0,4 und der GFZ mit Maffaktoren von 0,8 bzw. 1,2
geman der Obergrenzen nach § 17 BauNVO entsprechen der umgebenden Baustruk-
tur und stellen damit eine angemessene Verdichtung im vorhandenen Siedlungsgeflge
sicher.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb des Plangebietes soll gemal § 22 BauNVO eine offene Bauweise mit der
Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern, Reihenhdusern und Hausgruppen festge-
setzt werden. Dies entspricht der umgebenden Baustruktur der Wohngebaude und si-
chert die stadtebauliche Zielsetzung zur Errichtung einer offenen, durchgrinten Be-
bauung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen gemafk § 23 (1) und (3) BauNVO durch
Baugrenzen entlang der Strallenverkehrsflachen festgesetzt werden. Dabei werden
grofere zusammenhangende Baufelder ausgewiesen, die einen ausreichenden Ge-
staltungsspielraum in Bezug auf die Lage der spater zu errichtenden einzelnen Bau-
kérper mit den projektieren Wohnwegen, Gemeinschaftseinrichtungen und Griinflachen
innerhalb dieser Baufelder ermdglichen.

Stellplatze, Carports und Garagen

Um zukunftsfahige Mobilitatskonzepte (Car-sharing, E-Bikes, etc.) zu fordern werden
im Plangebiet an zentralen Stellen Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze ausgewiesen.
Diese werden im weiteren Verfahren genauer definiert. Grundsatzlich sollen, um Beein-
trachtigungen der rlckwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, Stellplatze, Garagen
und Carports nur innerhalb der tberbaubaren Flachen und der seitlichen Abstandsfla-
chen zu den Gebduden zugelassen werden. Hierdurch soll u.a. die Versiegelung der
Wohngérten vermindert und eine dem Gebietscharakter entsprechende Wohnruhe si-
chergestellt werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Neben der gestalterischen Aufwertung des Wohnumfeldes sollen auch zur Verbesse-
rung des Kleinklimas im weiteren Verfahren Grunflachen und konkrete Mafinahmen
gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB (z.B. Hecken und Baume) festgesetzt werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die bestehenden Straflen, im Norden durch die ,Sebastia-
nusstrafle®, im Siden durch ,Friedrich-Ebert-StralRe” und im Westen durch die ,Karl-
Arnold-Stralke” erschlossen. Eine Zufahrt von Osten ist nicht méglich, da dort lediglich
ein Fahrrad-/ FuBweg an das Plangebiet angrenzt. Von der ,Karl-Arnold-Strale” wird
eine neue ErschlieRungsstralle mit einer Breite von 6,0 m in das Zentrum des Plange-
bietes zum Quartiersplatz fuhren. Drei weitere StralRen flhren in Nord-Sldrichtung
durch das Quartier, festgesetzt als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich” mit einer Breite von 7,0 bzw. 8,5 m. In diesem Strallen-
raum sind neben einer Anzahl von Badumen auch Besucherparkpldtze in der Mischver-
kehrsflache vorgesehen. Die Zufahrten und die Hofe in den zentralen Bereichen der
Baufelder werden projektiert als Privatstral®en. Auf mehreren Flachen im Plangebiet
sind Gemeinschaftsstellplatzanlagen vorgesehen.

Unmittelbar westlich des Plangebietes liegt die Haltestelle ,Karl-Arnold-Stralte”, welche
durch beide in Durwil3 verkehrenden Buslinien in Richtung Eschweiler bzw. Alden-
hoven bedient wird.

Immissionsschutz

Ob und in welcher Form im Bebauungsplan Festsetzungen zum Immissionsschutz
notwendig werden, soll in Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden im weiteren Ver-
fahren gutachterlich Uberprift werden.
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6.1

KENNZEICHNUNG

Tagebaukante

Durch das Plangebiet verlduft die ehemalige Kante des Tagebaus ,Zukunft” in nord-
sldlicher Richtung. Im 6stlichen Teil steht als Baugrund aufgeschitteter Boden an, im
Westen befindet sich der gewachsene Boden. Die Kennzeichnung wird im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit den zustandigen Behérden ausformuliert.

Weitere Kennzeichnungen werden ggf. im weiteren Verfahren erganzt.

HINWEIS

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Konkrete Anhaltspunk-
te fUr das Vorhandensein von Bodendenkmaélern bestehen ebenfalls nicht. Archaologi-
sche Bodenfunde kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan
wird daher vorsorglich auf die Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von Bodendenkma-
len) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hinge-
wiesen.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird Uber die um-
laufenden Stralen durch die jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt.

Entwésserung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwéasser der geplanten Gebaude sollen entweder
direkt an die in den umliegenden Stral3en verlaufenden Entwasserungskanale (Misch-
system) bzw. Uber die neu zu errichtenden Kanale innerhalb der Planstralen der Klar-
anlage zugeleitet werden. Im ostlichen Teil des Plangebietes verlduft von Siiden nach
Norden eine Entwasserungsleitung (DN 1000), die im Bebauungsplan mit einem
Schutzstreifen gesichert wird.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fir Grundstlicke, 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 in ein Gewasser einzuleiten. Fiir das Plangebiet be-
steht daher eine solche Verpflichtung.

Im weiteren Verfahren werden daher im Plangebiet die oberflachennahen Boden-
schichten hinsichtlich ihrer Eignung fur die Versickerung von unbelasteten Nieder-
schlagswassern gutachterlich untersucht und ein Konzept zur Niederschlagswasserbe-
seitigung entwickelt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsat-
zen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen
ist zu entsprechen. Dies schliel3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung
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6.2

6.3

71

7.2

und —trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen
fur die Nutzer innerhalb der Baugrundstiicke stehen ausreichend Fldchen innerhalb der
uberbaubaren Flachen zur Verfligung.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung wird durch die Grundstiickseigentimer umgesetzt und
ggf. Uber Erschlieffungsvertrage gesichert.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maltnahmen gemal § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt ggf. vor.

UMWELTBELANGE

Natur und Landschaft

Entlang der ,Sebastianusstrale” und der ,Karl-Arnold-Stralte” ist das Plangebiet in ei-
ner Bautiefe bereits bebaut. Der zentrale und der &stliche Teil sind durch landwirt-
schaftlich genutzte Grinflachen gepragt. Im dstlichen Bereich des ehemaligen Sport-
platzgeldndes werden die Randbereiche von Bdumen gesdumt. Entlang des Ful3- und
Radweges im Osten befindet sich eine Larmschutzwand, die mit Feldahorn bepflanzt
ist. Aufgrund der Umnutzung des Sportplatzgeléndes ist diese Larmschutzmalnahme
zum Schutz der 6stlich angrenzenden Wohngebiete hinfallig geworden. Im slidlichen
Teil des ehemaligen Sportplatzgeldndes entlang der ,Friedrich-Ebert-Stralke” existiert
eine Fichtenstruktur und am noérdlichen Rand finden sich einige Weiden. Jeweils in der
norddstlichen und in der stiddstlichen Ecke des Plangebietes stehen vereinzelt Ulmen.
Hochwertige Biotopstrukturen sind von der Planung nicht betroffen.

Im weiteren Verfahren werden in der Umweltprifung die zu erwartenden Auswirkungen
auf Natur und Landschaft untersucht und im Umweltbericht beschrieben.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope gemaflt § 30 BNatSchG vor-
handen. Eine Artenschutzvorpriifung wird im weiteren Verfahren durchgefiihrt, um die
Vereinbarkeit der geplanten Nutzungen mit den gesetzlichen Regelungen zum Arten-
schutz zu kléren.
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8. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 252 — Neue Hofe Dirwil Sebastianusstra-
Re — umfasst eine Flache von ca. 4,3 ha mit folgender Unterteilung:

| Nutzungsart Flachengrolie ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 32.000 gm 74 %
StralRenverkehrsflache 5.100 gm 12 %
Strallenverkehrsfldche mit der Zweckbestim- o
mung “Verkehrsberuhigter Bereich* o140 am 14%
gesamt 43.200 gm 100 %

Eschweiler, den A8 .06.2013

%
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