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

1. Anderung des Bebauungsplans 263 - Ringofengelénde -
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 263 — Ringofengelénde — gemaf
§ 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwick-
lung) im Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 1 dargesteliten Geltungsbereich
wird beschlossen.

Il. Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gemaRk § 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Blirgerbeteiligung der
Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt

Der Bebauungsplan 263 — Ringofengeldnde — ist seit dem 15.05.2004 rechtsverbindlich. In diesem
Bebauungsplan ist zwischen dem ,Florianweg“ und der ,Zieglerstrafie® in Verlangerung der dort
festgesetzten Griinfliche eine ca. 1.200 m? grofe ,Fléche fir den Gemeinbedarf* mit der Zweck-
bestimmung ,Kindergarten” festgesetzt.

Im Hinblick auf die Entwicklung der Einwohnerzahlen Eschweilers und der fortschreitenden Ver-
marktung der Bauflachen im Bereich des Ringofengeléndes ergibt sich aufgrund der Rechtslage
und der bestehenden Nachfrage fiir die Stadt Eschweiler im Bereich des Ringofengelandes ein
dringender Bedarf an Kindergartenplatzen.

Der Flachenbedarf fiir einen zurzeit I-geschossig geplanten, 4-gruppigen Kindergarten betragt ca.
2.000 m2. Da die im Bebauungsplan 263 fir einen Kindergarten vorgesehene Flache nur eine
Grofe von ca. 1.200 m2 besitzt, sind eine Verlagerung des Standortes und somit auch eine Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich.

Abbildung1: Geplanter neuer Standort des Kindergartens

Fir die nicht mehr bendtigte Gemeinbedarfsflache bieten sich aus stadtebaulicher Sicht nur zwei
Nutzungsalternativen an:

1. Fortsetzung des Grlinzugs entlang des ,Florianwegs”

Die entlang der StraRe ,Florianweg” festgesetzte private Grinflache kann Gber die daran
anschliefende offentliche Griinflache (Kleinkinderspielplatz) hinaus Richtung offentlicher
Griinflaiche am ,Jagerspfad® verlangert werden. Sinnvolle Nutzungsmdglichkeiten fur eine
dffentliche Freifldche in dieser Lage werden jedoch zurzeit nicht gesehen.

2. Anderung der Nutzung in ,Allgemeines Wohngebiet*

Der Héhenunterschied zwischen ,Florianweg* und ,Zieglerstraiie” betrégt ca. 2 m. Bei einer
Grundstiickstiefe von ca. 23 m hat das Geldnde ein durchschnittliches Gefélle von ~ 8,6 %.
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Hier ist in Ergdnzung der umgebenden Bebauung grundsatzlich eine Wohnnutzung (Einzel-
oder Doppelhausbebauung) denkbar.

Um die stidlich des ,Florianwegs” gelegenen Baugebiete an der HaupterschlieRungsstrafte auch
raumlich abzuschlieRen, soll die Nutzung in ein ,Aligemeines Wohngebiet” gedndert werden. Bei
der gewahlten Variante Uberwiegen aus stédtebaulicher Sicht die Vorteile durch die besondere
Lagegunst der zukiinftigen Bauflachen (aufgrund der Siidexposition der Freibereiche) die Nachtei-
le durch das sehr bewegte Gelande und die wenig attraktive Lage zwischen Haupterschlielungs-
strale und Wohnwegen (,Verkehrsinsel®).

Der Flachennutzungsplan stellt fir den gesamten Bereich der 1. Anderung als Entwicklungsziel
Wohnbaufldche dar. Die oben dargestellten Nutzungsanderungen sind mit diesem Entwicklungs-
ziel vereinbar.

Nutzungsinderung im Einmiindungsbereich Florianweg/Jagerspfad

Der Bebauungsplan 263 setzt im Einmlndungsbereich Florianweg/Jagerspfad eine offentliche
,griine Platzflache* fest. Die den Platz umgebende Nutzung ist im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan 263 als ,Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Dezember 2012 wurde auf der nordostli-
chen Platzseite am ,Florianweg“ ein Altenpflegeheim fertiggestellt. Durch die N&he der (noch un-
bebauten) Bauflachen zum Altenpflegeheim entstehen Synergieeffekte, die sinnvoll genutzt wer-
den kdnnen:

Die Bauflachen in unmittelbarer Nahe zum Pflegeheim eignen sich fur Betriebe, die Produkte und
Dienstleistungen rund um das Thema Gesundheit und Pflege anbieten. So besteht ein konkretes
Interesse von in diesem Bereich tatigen Firmen, sich an diesem Standort anzusiedeln. Eine Uber-
wiegende bzw. rein gewerbliche Nutzung ist aufgrund des bestehenden Planungsrechts zurzeit
jedoch nicht maglich.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung soll dieser Entwicklung Rechnung getragen und durch die
Ausweisung von Mischgebieten im Bereich der ,griinen Platzflache” auf die konkrete Nachfrage
nach Ansiedlungsflachen reagiert werden.

Die geplante Ausweisung von Mischgebietsfldchen erfordert eine Anpassung des Flachennut-
zungsplans.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 263 — Ringofenge-
lande — sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung zu beschlie-
Ren.

Vorhandene Gutachten

Die Ergebnisse folgender Gutachten aus dem Bebauungsplanverfahren 263 — Ringofengelande —
wurden bei der 1. Anderung beriicksichtigt. Sie kénnen bei der Verwaltung eingesehen werden.

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag der Stadt Eschweiler, vom 27.01.2004;

- Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros fiir Schallschutz (I.F.S.), Neuss, Oktober
2003 (mit Ergdnzungen).

Beriicksichtigt wurden ebenfalls die Ergebnisse der folgenden Gutachten aus vorangegangen Bebau-
ungsplanverfahren zum Ringofengeléande:

Baugrund
- Gutachten zur Hangrutschung, Prof. Schulze, Aachen, vom April 1961
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- Gutachten Uber die Bebaubarkeit des Ringofengelandes, Prof. Coesfeldt, Aachen, aus dem
Jahre 1977

- Erganzungsgutachten zur Bebaubarkeit, Prof. Coesfeldt, Aachen, aus dem Jahre 1983
Schadstoffgehalt

- Bodenproben und Untersuchungen vom 11.11.1983 und 30.01.1984, die vom Chemischen-
und Lebensmitteluntersuchungsamt des Kreises Aachen durchgefihrt wurden

Grundwasser

- Untersuchungen vom 30.01. Und 23.03.1984 durch das Chemische- und Lebensmittelunter-
suchungsamt des Kreises Aachen

- Grundwasseranalysen durch das Staatliche Amt flir Wasser- und Abfallwirtschaft vom
05.09.1985

Deponiegas

- Untersuchung vom 12.12.1985 durch das Chemische- und Lebensmitteluntersuchungsamt
des Kreises Aachen

- zur Messung von Deponie- bzw. Faulgasen

- weitere Gasmessungen am 21. Und 22.05.1986 durch den Kommunalverband Ruhr:
gebiet

Sanierungsuntersuchung

- Untersuchungen des Ing.-Bliros flr Boden und Umwelt, Bliro Gunther, Eschweiler, aus den
Jahren 1992 bis 1994

Erforderliche Gutachten

Im weiteren Verfahren werden fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 263
in einer schalltechnischen Untersuchung die Aussagen zum aktiven und passiven Schallschutz
Uberprft.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die unbebauten Grundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes befinden
sich im stadtischen Eigentum.

Die 1.200 gm grofie Flache (alte Kindergartenflache) ist in der stadtischen Bilanz als Rohbauland
mit 50,00 €/gm = 59.600 € bewertet. Bilanziell ist bezlglich der 1. Anderung des Bebauungsplans
263 eine Wertberichtigung nicht erforderlich. Hier ergeben sich somit keine Veranderungen.

Nach Rechtskraft der Anderung des Bebauungsplans ist eine Vermarktung des ehemaligen Kin-
dergartengrundstiicks mdglich. In der mittelfristigen Finanzplanung wirkt sich dies dergestalt aus,
dass fur das ca. 1200 gm grofle Grundstiick ca. 150.400 € zuséatzlich an Erlésen aus Grund-
stlicksverkaufen erzielt werden kénnen, jedoch der fir das ca. 2.000 gm grofe Grundstlick einge-
plante Erlds in Hohe von ca. 181.800 € nicht realisiert werden kann.

Die Ausgaben fir die Fertigstellung der ErschlieRung im Plangebiet &ndern sich nicht. Diesen
Ausgaben, den Ausgaben flr die Herstellung der Grinflachen und fiir die Erarbeitung des Gutach-
tens stehen Einnahmen aus der Verdulerung der stadtischen Grundstiicke im Plangebiet gegen-
uber.



Anlagen

1. Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans — Ringofengeldnde — (ohne
Mafstab) )

2. Stadtebaulicher Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans 263 — Ringofengelande
— (Ausschnitt), textliche Festsetzungen, vereinfachter Gelandeschnitt

3. Begriindung zum Planentwurf
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KENNZEICHNUNGEN

Das gesamte Plangebiet ist gemaR § 9 (5) Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, da bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen getroffen werden miissen. Die Kennzeichnung erfolgt:

1.

aufgrund des zum Teil aufgeschiitteten Bodens.

Wesentliche Teile des Ringofengelandes liegen im Bereich der bis in grofle Tiefen ausgelehmten
Ziegeleigruben. Die hier vorzufindenden locker bis mitteldicht gelagerten Auffiillungen bieten un-
gunstige Baugrundverhaltnisse. Langanhaltende Setzungen unter dem Eigengewicht der Bauwerke
sind deshalb nicht auszuschliefen. Baugrundverbessernde Griindungsmaflnahmen wie Kiespolster
und Grundungsplatten sind deshalb vorzusehen. Fur setzungsempfindliche Bauwerke kénnen ggf.
Sondergriindungsmalfinahmen erforderlich werden. Dariiber hinaus ist im Bereich der ehemaligen
Ziegelei bzw. des Sagewerkes mit groben Fundament- und Bauschuttresten im Untergrund zu rech-
nen.

Hinsichtlich der Bebaubarkeit missen somit besondere bauliche Mafllnahmen, insbesondere im
Griindungsbereich, getroffen werden. u.a. sind hier die Bauvorschriften der DIN 1054 und DIN
18195 sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Fir die geplante Bebauung ist zu beriicksichtigen, dass die Béden bei Durchfeuchtung stark beton-
angreifend wirken kénnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bauwerksgriindungen so auszufiihren,
dass Schéadigungen ausgeschlossen sind.

zur Unterbindung einer oralen Schadstoffaufnahme durch Menschen bzw. zur Minimierung des

Schadstoffiibergangs in Pflanzen. Als SicherungsmafRnahme ist der teilweise belastete Boden mit

unbelastetem Boden zu uberdecken:

e Im Bereich von Haus-/Kleingarten ist eine Uberdeckung von 60 cm mit unbelastetem Boden (Z 0
in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorzuneh-
men.

e Im Bereich von Kinderspielplatzen ist eine Uberdeckung von 35 cm mit unbelastetem Boden (Z
0 in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorzu-
nehmen.

» Bei Vegetationsflaichen in Griin- und Freizeitanlagen (z.B. Rasenflichen) ist eine Uberde-
ckungsmachtigkeit von 10 cm ausreichend. Hier ist beim Ausheben tieferer Pflanzgruben (z.B.
bei Baum- und Strauchpflanzungen) dafir Sorge zu tragen, dass kein ggf. belastetes Material an
der Erdoberflache verbleibt.

Ein Teilbereich des Ringofengeldndes ist entsprechend 9 (5) Nr. 3 BauGB als Flache gekennzeichnet, deren
Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist: Im Bereich des ,Jagerspfades” wurden erheb-
liche Belastungen im Untergrund durch umweltrelevante Schadstoffe nachgewiesen. Dieser Bereich ist so zu
versiegeln, dass ein Eindringen von Niederschlagswasser in den Boden und damit das Auswaschen von
Schadstoffen unterbunden wird. Eine Dokumentation der MalRnahme ist der StadteRegion Aachen vorzule-

gen.
HINWEISE
1 Einzelbauvorhaben sind dem Umweltamt der StadteRegion Aachen, Fachbereich Altlasten und Bo-

denschutz, zur Stellungnahme vorzulegen. Die nachfolgend aufgeflihrten Nebenbestimmungen sind

in die Baugenehmigungen jeweils aufzunehmen: )

e Aufgrund der im Plangebiet festgestellten Anschittungen und der in Teilbereichen nachgewie-
senen Schadstoffkonzentrationen sind die Erdarbeiten durch einen unabhangigen Sachverstan-
digen (Gutachter) zu begleiten.

e Die im Bereich der Altlastenflache angetroffenen Aufflillungsbdden sind vor Abtransport che-
misch zu untersuchen, durch den Gutachter zu deklarieren und entsprechend zu beseitigen bzw.
zu verwerten. Hierzu ist die Abstimmung mit dem Umweltamt der StadteRegion Aachen, Untere
Abfallwirtschaftsbehorde erforderlich. Die Abstimmung ist frihzeitig, d.h. vor Abtransport der Ma-
terialien durchzufuhren.



¢ Nach Abschluss der Baumalnahme ist dem Umweltamt der StidteRegion Aachen, Untere Ab-
fallwirtschaftsbehdrde eine Dokumentation des Sachverstandigen lber die vorgenommenen Un-
tersuchungen und MalRnahmen vorzulegen.

Fir die geplante Bebauung ist zu berlicksichtigen, dass die Boden bei Durchfeuchtung stark beton-
angreifend wirken konnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bauwerksgriindungen so auszufiihren,
dass Schadigungen ausgeschlossen sind.

Eine Versickerung von Dach- und Terrassenwassern sowie Wassern von sonstigen befestigten Fl&-
chen im Bereich der Anschiittungen ist nicht zulassig.

Fur den Fall, dass bei Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell) auffélliges Bodenma-
terial festgestellt wird, welches von den bisherigen Erkenntnissen abweicht, so ist das Umweltamt
der StadteRegion Aachen (A 70.4, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten, Tel.: 0241/5198-407, 614
oder -287) unverziiglich zwecks Festlegung weiterer Mallnahmen zu unterrichten.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Zuldssige Gebdudehdhe

1.

Traufhohe fur WA 1.3: Die Hohe der Traufe ist verbindlich auf 7,0 m festgesetzt.

Traufhohe fir WA 3.5: Die Hohe der Traufe wird am ,Florianweg® auf max. 8,0 m festgesetzt.

Die Traufhéhe wird gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt und der Trauflinie. Die Trauflinie
wird ermittelt als Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden Mauerwerks (innen) und der Oberkan-
te der Dachhaut. Unterer Bezugspunkt ist die gemittelte fertige Hohe der an das Grundstiick angren-
zenden Verkehrsflache, gemessen an der Grundstlickgrenze zur Verkehrsflache.

Firsthohe fir WA 1.3:

Die Firsthéhe ist auf max. 12,0 m begrenzt. Die Firsthohe wird gemessen zwischen dem unteren Be-
zugspunkt und dem oberen Dachabschluss (Oberkante der Dachhaut). Unterer Bezugspunkt ist die
gemittelte fertige Hohe der an das Grundstlick angrenzenden Verkehrsflache, gemessen an der
Grundstiickgrenze zur Verkehrsflache.

Sockelhéhenfestsetzung fiir WA 3.5:

Die maximale Hohe des Erdgeschossfuflbodens der baulichen Anlagen wird im Bereich der Baufla-
che WA 3.5 mit mindestens 0,3 und hdchstens 0,5 m gemessen Uber fertiger Fahrbahndecke der
angrenzenden Verkehrsflache ,Zieglerstrale” festgesetzt.

Sockelhéhenfestsetzung flir M1 1.1:

Die maximale Hohe des Erdgeschossfullbodens der baulichen Anlagen wird im Bereich der Baufla-
che WA 3.5 mit mindestens 0,3 und hochstens 0,5 m gemessen Uber fertiger Fahrbahndecke der
angrenzenden Verkehrsflache ,Florianweg" festgesetzt.

Uberbaubare Fliche

4,

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur auf den (berbaubaren Flachen, in den seitlichen Ab-
standsflachen der Gebaude oder auf den daflir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Auerhalb dieser
Flachen sind Garagen und Stellplatze unzulassig.

Flaiche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen / Fliche zum Erhalt
und zur Erganzung von Baumen und Strauchern

&

Auf der festgesetzten ,Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen® im Bereich des Jagerspfades sind bei notwendiger Entfernung abgangiger Badume heimische,
hochstdmmige, groBkronige Laubbdume (Eiche, Esche, Ahorn oder Buche), 3 x verpflanzt, mit
Drahtballen, 18 — 20 cm Stammumfang, nachzupflanzen.

Bei Ausbauarbeiten im Bereich der festgesetzten ,Flachen fiir die Erhaltung von B&umen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen” sind die Vegetationsbestdnde durch geeignete MaBnahmen
vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Hierbei ist die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® einzuhalten.



€L02'90°01

(Inepanapuelas) ‘yion ‘iay|eisabiep yosiewsyos 1apundes)
Bamuelo|4 wnz siq Bampueigp|a WoA
uopuelsusuebispury usbijeways usp yaInp JIUYoswsisig

Bunpjoimuz pun Bunueld any Bunjielqy - 019

qelsgely suyo

OIMNVIHOTA

el ~

6'¢¢ ~

$%000gpgy

R-IE-ERE

A1Z

oo'e

oy

O3IMANYHEEaT

-w-o-o-no--

E |




Anlage 3

STADT ESCHWEILER

1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES 263
- RINGOFENGELANDE -

BEGRUNDUNG

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



1. Anderung des Bebauungsplanes 263 — Ringofengelande — Begriindung
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1. Anderung des Bebauungsplanes 263 — Ringofengelande — Begriindung

1.  VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 263 - Ringofengeldnde - um-
fasst ein ca. 2,9 ha groRRes Gebiet im Stadtteil Stich. Das Plangebiet wird begrenzt

e im Sudosten durch die Strale ,Jagerspfad® bzw. durch die Grundstilicksgrenzen
der Hauser Jagerspfad 18 — 26,

¢ im Nordosten durch den bahnlinienparallelen Wohnweg ,Ringofen®,

e im Nordwesten — unter Einbeziehung der im Bebauungsplan 263 festgesetzten
Gemeinbedarfsflache zwischen ,Zieglerstralte® und ,Florianweg” — durch die
Wohnwege ,Backsteinweg®, ,Lehmkuhlweg® und ,Ringofen” sowie

e im Sudwesten durch die Flursticke 909 und 922 zwischen ,Lehmkuhlweg” und
.Backsteinweg” sowie eine Waldflache.

Der eindeutige Verlauf der Plangrenzen ergibt sich aus den kartographischen Unterlagen.

1.2 Heutige Situation

Der Bebauungsplan 263 — Ringofengelande — ist seit dem 15.05.2004 rechtsverbindlich.
Im Bebauungsplan ist zwischen dem ,Florianweg" und der ,Zieglerstralte” in Verlangerung
der Grinflache eine ca. 1.200 m? grofRe ,Flache flir den Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbe-

stimmung ,Kindergarten® festgesetzt.
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1. Anderung des Bebauungsplanes 263 — Ringofengelande — Begriindung

1.3 Planungsanlass und Ziele

Verlagerung des Kindergartenstandortes

Aktuell ergibt sich aufgrund der Rechtslage und der bestehenden Nachfrage fiir die Stadt
Eschweiler im Bereich des Ringofengelandes ein dringender Bedarf an Kindergartenplat-
zen. Im Hinblick auf die Entwicklung der Einwohnerzahlen Eschweilers und der fortschrei-
tenden Vermarktung der Bauflachen in diesem Bereich wird hier auch zukinftig eine
Nachfrage nach Kindergartenplatzen bestehen.

Der Flachenbedarf fir einen zurzeit I-geschossig geplanten, 4-gruppigen Kindergarten be-
tragt ca. 2.000 m2 Da die im Bebauungsplan 263 fur den Kindergarten vorgesehene Fla-
che nur eine GrofRe von ca. 1.200 m? besitzt, sind eine Verlagerung des Standortes und
somit auch eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ausweisung eines Mischgebietes

Der Bebauungsplan 263 setzt im Einmundungsbereich ,Florianweg®/Jagerspfad eine of-
fentliche ,grine Platzflache” fest. Die den Platz umgebende Nutzung ist im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan 263 als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Eine Bebauung auf
den Flachen sldlich des ,Florianwegs® konnte in den vergangenen 9 Jahren seit Rechts-
kraft des Bebauungsplans nicht realisiert werden.

Im Dezember 2012 wurde auf der norddstlichen Platzseite am ,Florianweg® ein Altenpfle-
geheim fertiggestellt. Durch die unmittelbare Nahe der (noch unbebauten) Bauflachen
zum Altenpflegeheim entstehen Synergieeffekte, die sinnvoll genutzt werden kénnen:

Die Bauflachen am ,Florianweg®, die in einem engen Bezug zum Pflegeheim stehen, eig-
nen sich fur Betriebe, die Produkte und Dienstleistungen rund um das Thema Gesundheit
und Pflege anbieten. So besteht ein konkretes Interesse von in diesem Bereich tatigen
Firmen, sich an diesem Standort anzusiedeln. Eine Uberwiegende bzw. rein gewerbliche
Nutzung ist aufgrund des bestehenden Planungsrechts zurzeit jedoch nicht méglich.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung soll dieser Entwicklung Rechnung getragen und durch
die Ausweisung von Mischgebieten im direkten Umfeld des Pflegeheims auf die konkrete
Nachfrage nach Ansiedlungsflachen reagiert werden.

1.4 Einfilgen des Bebauungsplanes in die iibergeordneten Planungen

Der Regionalplan stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” dar. Der gel-
tende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fur den Bereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes 263 - Ringofengelande — ,Wohnbauflache® dar.
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Durch die geplante Ausweisung von Mischgebietsflichen wird eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.

1.5 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemal § 13 a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefihrt, weil die Kriterien der Innen-
entwicklung erflllt sind. Damit entfallen die Umweltprifung und der Umweltbericht.

2. STADTEBAULICHER ENTWURF

Vor dem Hintergrund der genannten Ziele soll unter Beibehaltung der im Bebauungsplan
263 festgesetzten Verkehrsflachen die Rechtsgrundlage fur die Verlagerung der Gemein-
bedarfsflache, eine zeitgemalRe Vermarktung der stadtischen Grundstlicke sowie die
Neuordnung von Art und MaR der baulichen Nutzung geschaffen werden.

Standortsuche Kindergarten

Da ein regelmaRiger Kontakt zwischen Kindern und Senioren nicht nur den institutionellen
Alltag in den Einrichtungen bereichern, sondern auch zu einem neuen gegenseitigen Ver-
standnis der beiden Generationen fUhren kann, wurden fir die Verlagerung des Kinder-
gartens die in den nachfolgenden Abbildungen dargestellten Standortvarianten in direkter
Nachbarschaft zum Altenheim untersucht:

VARIANTE A VARIANTE B

In beiden Varianten kann es durch die direkte Nachbarschaft des Kindergartens zum Al-
tenheim bereits - unabhangig von Angeboten und Aktivitdten - immer wieder auf dem
Wohnweg oder der benachbarten offentlichen Grinflaiche zu spontanen Begegnungen
zwischen Kindern und Heimbewohnern kommen. Zudem bieten beide Lagevarianten gute
Voraussetzungen, um die Idee der intergenerativen Padagogik in der Praxis aufzugreifen
und die beiden Generationen an den Altersrédndern unserer Gesellschaft in spannender
Projektarbeit zusammenzufiihren (Besuche von Senioren zu gemeinsamen Vorlese-,
Spiel- oder Erzéhlstunden, Geburtstagssingen der Kinder fir Heimbewohnerinnen, etc.).

Zieht man dariiber hinaus die Ergebnisse (Tagwerte) der schalltechnischen Untersuchung
des |.F.S. Neuss vom Oktober 2003 fir eine erste Standorteinschatzung hilfsweise heran,
wird deutlich, dass die schalltechnischen Orientierungswerte von tagsuber 55 dB(A) bei
beiden Standortvarianten nicht tberschritten werden.
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In der Variante A liegt die Gemeinbedarfsflache vollstdndig in einem Bereich, fir den die
schalltechnische Untersuchung Tageswerte von 45 dB bis 50 dB prognostiziert. Der HO-
henunterschied zwischen dem ,Florianweg® und der angrenzenden Gemeinbedarfsflache
betragt hier jedoch ca. 1,2 m bis 2,0 m. Eine gewlinschte Niveaugleichheit zwischen Ein-
gangsbereich, Kindergarten und den zugehdérigen Spiel- und Freibereichen ist hier nur
durch umfangreiche Gelandeanschittungen oder —abgrabungen zu erreichen.

In der Variante B sind die Niveauunterschiede in der Gemeinbedarfsflache dulierst gering
(0,1 m — 0,4 m), die prognostizierten Tageswerte liegen zwischen 50 dB und 55 dB. Nach
Einschatzung eines Schallschutzsachverstandigen wird sich das Heranrlcken an den
Larmschutzwall fir den eingeschossigen Kindergartenneubau insgesamt eher positiv
auswirken, da die Spiel- und Freibereiche im ,Larmschatten” des Gebaudes liegen und die
Gruppenraume zur larmabgewandten Seite nach Sliden ausgerichtet werden kénnen.

Aufgrund der in der Variante A unglinstigeren Geb&ude- und Freiflachenausrichtung (pot.
Ausrichtung der Gruppenrdume nach Norden, der Freibereiche zur Bahnlinie) und der
schwierigen Geldndeverhéltnisse soll nur die Variante B weiterverfolgt werden.

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der vorhandenen und fortzuentwickelnden Nutzungsstruktur wird in den
Ubergangsbereichen zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan 263 die Festsetzung der
JAllgemeinen Wohngebiete® Gbernommen. Die Neuordnung bzw. die Erweiterung der
Uberbaubaren Flachen erfordert hier teilweise die Einbeziehung dieser Flachen in den
Geltungsbereich.

Die zukiinftige Nutzung der ehemaligen Kindergartenflache orientiert sich an den Festset-
zungen des sudwestlich angrenzenden ,Allgemeinen Wohngebietes*.

Mischgebiet

Im slddéstlichen Eingangsbereich zum Baugebiet Ringofengeldnde soll Investoren bzw.
Betrieben, die z. B. Produkte und Dienstleistungen rund um das Thema Gesundheit und
Pflege anbieten, mit der Ausweisung eines Mischgebietes und somit mit der Zuldssigkeit
von Wohnen als auch von Nicht-Wohnnutzungen ein méglichst breiter Spielraum eréffnet
werden.

Verkehrsfldchen

Die Umsetzung der oben beschriebenen Ziele erfordert keine Veranderung der im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan 263 festgesetzten Verkehrsflachen.
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3. PLANINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO) |

Orientiert an den, an das Anderungsgebiet angrenzenden, vorhandenen Nutzungen sowie
an den dort bestehenden Ausweisungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplan 263
werden die im Nordwesten und Slidwesten daran anschlie®enden Flachen nach § 4
BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Zur Sicherung der beabsichtigten kleinteiligen Struktur des Plangebietes wird die Zahl der
Wohnungen im Bereich der Strafle ,Backsteinweg” gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf maxi-
mal zwei Wohnungen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die fir
die Dimensionierung der StraRenverkehrsflache zugrunde gelegte geringe Verkehrsbelas-
tung nicht Uberschritten wird.

MI — Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO)

Die an den Platzbereich bzw. den ,Florianweg“ angrenzenden Flachen werden nach § 6
BauNVO als ,Mischgebiet” festgesetzt.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Flachen-
inanspruchnahme an diesem Standort nicht vertréaglich. Ihre Zuldssigkeit wird daher aus-
geschlossen.

Tankstellen, Lagerplatze und Vergniligungsstatten sind unzuldssig, da davon auszugehen
ist, dass von solchen Nutzungen Stérungen (Larm, Geruch) ausgehen, die fiir die be-
nachbarten Wohngebiete unzumutbar sind.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ

Die festgesetzten Werte der GRZ halten die Obergrenzen des § 17 BauNVO ein. Im Hin-
blick auf die relative Nahe zur Eschweiler Innenstadt soll eine angemessene, jedoch keine
atypisch hohe Verdichtung dieser Stelle im Zusammenhang mit den weiteren Festsetzun-
gen zum Maf der baulichen Nutzung ermdglicht werden.

Zahl der Vollgeschosse

Um eine stadtebaulich einheitliche Raumkante entlang des ,Florianwegs” und um die gri-
ne Platzflache im Einmindungsbereich in den ,Jagerspfad“ auszubilden und stark differie-
rende Gebaudehthen zu vermeiden, wird die Geschossigkeit im WA 3.3 und WA 3.5 so-
wie im MI 1.1, MI 2.1 und MI 2.2 auf zwingend zwei festgesetzt.

Im WA 3.3 und WA 5.7 wird die im Bebauungsplan 263 festgesetzte Geschossigkeit {iber-
nommen.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse fiir das vorhandene Gebzude im Plange-
biet wird bestandsorientiert festgesetzt.

Héhe baulicher Anlagen

Fur die zu errichtenden Gebaude werden teilweise zusétzlich zu der Festsetzung der zu-
lassigen Hochstzahl der Vollgeschosse Hohenfestsetzungen getroffen, um das MaR der
baulichen Nutzung auf eine stédtebaulich notwendige GroRe festzulegen bzw. auf eine
vertragliche GroRe zu begrenzen und somit Stérungen fiir die benachbarte Bebauung zu
vermeiden.

Diesbezlglich werden die maximale und minimale Héhe der ErdgeschossfuRboden sowie
die Hohe von Traufe und First festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt jeweils die Hohe der an-
grenzenden endausgebauten Verkehrsfliche in der Mitte der angrenzenden, endausge-
bauten Verkehrsflache der jeweiligen straRenseitigen Grundstiicksgrenze.
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Da das Gelédnde im Verhéltnis zur Bahnline bzw. zum Larmschutzwall deutlich ansteigt
(siehe folgender Systemschnitt), soll mit der Begrenzung der Hohenlage der Oberkante
des zugeordneten ErdgeschossfuRbodens am ,Florianweg" sichergestellt werden, dass
ein stadtebaulich harmonisches Gesamtbild entsteht und sich die Gebaude an der Héhen-
lage der Stralle orientieren. Der folgende Systemschnitt soll die Notwendigkeit dieser
Festsetzung verdeutlichen:

8.50

“WD"",‘-“ : . ~229 ~12,0
FT ZIEGLERSTR.

FLORIANWEG
SYSTEMSCHNITT DURCH DEN EHEMALIGEN KINDERGARTENSTANDORT (GELANDEVERLAUF GEPUNKTET)

Zudem soll im ruckwartigen Grundstlicksbereich des WA 3.5 die Gelandehdhe bis zum
Anschluss an das Gebaude entsprechend der geplanten Anschlusshdhe der fertig ausge-
bauten Verkehrsflache der ,Zieglerstrafie® als Mindesthohe festgesetzt werden, um hier
einen einheitlichen, niveaugleichen Anschluss zu gewahrleisten.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Offene Bauweise

In den Baugebieten sudlich der StralRe ,Florianweg“ soll eine offene Bauweise festgesetzt
werden. Um der Waldrandlage des WA 5.7 Rechnung zu tragen, wird hier zusatzlich die
Zulassigkeit von Geb&duden auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

Geschlossene Bauweise

Fir die nordlich des ,Florianwegs” liegenden Baugebiete ist die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Baulinie

Die offentliche Grinflache entlang der Bahnlinie soll durch eine geschlossene Raumkante
begrenzt werden. Zur planungsrechtlichen Umsetzung dieser stadtebaulichen Zielvorstel-
lung ist es notwendig, in den der Grinfldche gegeniiberliegenden Baugebieten sowohl
aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden als auch aus Griinden des Immissions-
schutzes straflenbegleitend Baulinien festzusetzen.

Baugrenze

Um einen ausreichenden Spielraum maglicher Gebaudeformen und -erweiterungen anzu-
bieten, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen im Ubrigen ausschlieRlich durch
Baugrenzen umgrenzt. Die gewahlten Bautiefen von 12 m bzw. 14 m bieten unter Berick-
sichtigung der jeweiligen Grundstiicksverhéltnisse einen ausreichenden Spielraum fir die
individuelle Gestaltung der Baukdrper, gewahrleisten aber andererseits eine gewisse Ho-
mogenitat der Baukdrperstellung und die Vermeidung gegenseitiger Stérungen und Ver-
schattungen.

Bei der Uberplanung des Gebdudebestandes werden die Baufenster bestandsorientiert
festgesetzt.

3.4 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die festgesetzte Flache soll der Nutzung eines Kindergartens dienen. Daher werden die

entsprechenden Flachen als ,Flachen flir den Gemeinbedarf: Sozialen Zwecken dienende

Gebaude und Einrichtungen” festgesetzt. Die Zweckbestimmung ,Kindergarten“ bestimmt
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diese Nutzung eindeutig. Zulassig ist ein Kindergarten mit den entsprechenden Nebenan-
lagen sowie den dazugehorigen Stellplatzen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und die Zahl der Vollgeschosse defi-
niert. Der Sonderbau des Kindergartens soll mit seitlichem Grenzabstand zu den Grund-
stlicksgrenzen errichtet werden. Um Spielrdume bei der Ausgestaltung des Baukd&rpers
zuzulassen, wird die Uberbaubare Grundstuicksflache durch Baugrenzen umgrenzt und auf
eine Festsetzung der Bauweise verzichtet.

3.5 Garagen, Carports und Stellplitze

Um die bauliche Nutzung entlang der Erschliefung zu blindeln und die nicht Giberbauba-
ren Grundstiicksflachen mdglichst von Versiegelung freizuhalten, sind Garagen, Carports
und Stellplatze nur auf den lUberbaubaren Flachen, in den seitlichen Abstandsflachen der
Geb&ude oder auf den dafur ausgewiesenen Flachen zuldssig. Aulerhalb dieser Flachen
sind Garagen und Stellplatze unzuldssig.

3.6 Verkehrsflachen

Straflenverkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsfladchen sichern planungsrechtlich die Anbindung der geplanten
Gebaude an das offentliche Verkehrsnetz. Durch die von der Deutschen Bahn AG beab-
sichtigte SchlieRung des héhengleichen Bahniiberganges Jagerspfad wurde eine Verbin-
dungsstrafle zwischen den Straflen ,Jagerspfad® und ,Stich® (K 33) notwendig. Diese
HaupterschlieBungsstralle (,Florianweg“) hat eine Fahrbahnbreite von ca. 6,0 m. Sie wur-
de im Bereich der 1. Anderung teilweise als Allee ausgebaut.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Die norddstlich und stdwestlich angrenzenden Wohn- und Mischgebiete werden lber
Wohnwege unterschiedlicher Breite erschlossen. Sie sind im Bebauungsplan 263 als
~Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen wird unverandert aus dem Bebauungsplan 263
ubernommen.

3.7 Offentliche Griinfliche

Die in der 1. Anderung festgesetzte &ffentliche Griinfléche ist Teil des Griinzugs entlang
der Haupterschliefbung ,Florianweg".

Die mittleren Freiflachenbereiche zwischen Wald und bahnbegleitender Griinflache bilden
ein pragendes Element des Neubaugebietes. Die in der 1. Anderung liegende &ffentliche
Grinflache soll als Parkanlage genutzt werden.

3.8 MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zur Umsetzung der Zielsetzung eines stark durchgriinten Baugebietsabschlusses in Fort-
setzung der bahnparallelen Grinflache werden entlang der Stralle ,Jagerspfad” textliche
Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
getroffen. Erganzt wird die Festsetzung durch die nachfolgenden Malgaben zum Erhalt
des vorhandenen Bewuchses.
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Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Strale ,Jagerspfad” ist erhaltenswerter alter Baumbestand (Robinien) vor-
handen. Der Erhalt bzw. die Ergénzung des Baumbestandes werden textlich festgesetzt.

3.9 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken im Wesentlichen die Schienenverkehrsldrmemissionen der
Bahnstrecke Aachen-Kéin ein.

Auf Grund potentieller La&rmimmissionen im Plangebiet u. a. durch die im Norden des
Plangebietes verlaufende Bahntrasse Koln — Aachen wurde 2003 im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans 263 eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieur-
blro fur Schallschutz (I.F.S.), Neuss, durchgefiihrt.

Die Anderung des Bebauungsplans 263 erfordert eine Uberarbeitung dieser schalltechni-
schen Untersuchung

4. KENNZEICHNUNGEN

Natlrliche Bodenverhéltnisse sind im Plangebiet nur noch im siidlichen Bereich sowie
kleinrdumig in Bereichen parallel zur Bundesbahntrasse vorhanden. Es handelt sich hier
um einen schwach sandigen Lehmboden, der sich tber Hangschutt entwickelt hat. Unter
dem Einfluss von Niederschlagen hat sich der Boden teilweise in Pseudogley umgewan-
delt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 263 liegt innerhalb einer Altlastenflache. Es handelt
sich um einen inzwischen aufgegebenen gewerblichen Standort, der friiher durch eine
Ziegelei mit anschlielenden Ziegelgruben und ein Sdgewerk genutzt wurde. Der grofte
Teil der Gebaude wurde in den siebziger Jahren abgebrochen. Die ehemaligen Tongru-
ben wurden bereits ab den fiinfziger Jahren sukzessive mit unterschiedlichen Materialen
bis zu einer M&chtigkeit von 3 bis max. 11 m unkontrolliert verfillt. Die tiefsten Teile der
Tongrube bzw. die hdchsten Aufschuttméachtigkeiten finden sich im Siidosten im Bereich
des ,Jagerspfades”.

Das Ringofengeldnde wurde im Rahmen einer Gefahrdungsabschétzung/ Sanierungsun-
tersuchung auf umweltrelevante Schadstoffe untersucht.

Mit Ausnahme von zwei gréferen Untergrundverunreinigungen im Bereich des ,Jégers-
pfades” wurden in weiteren Grundstiicksteilen nur lokal begrenzt Gehalte an Schadstoffen
nachgewiesen. Sie geben keinerlei Hinweise auf umfangreiche, fléchig ausgedehnte Kon-
taminationen. Darlber hinaus liegen die quantifizierten Schwermetallkonzentrationen in
einer Groflenordnung, die der geogen und anthropogen im Raum Eschweiler zu erwar-
tenden Hintergrundbelastung entspricht.

Auf der Grundlage dieser Befunde, insbesondere der Ergebnisse der durchgefiihrten Elu-
tionsversuche, kann eine Gefdhrdung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung, des All-
gemeinwohls oder fir schutzwirdige Allgemeingliter Boden, Wasser und Luft nicht abge-
leitet werden.
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4.1 Kennzeichnung gemaR § 9 (5) Nr. 1 BauGB

Das gesamte Plangebiet ist gemaR § 9 (5) Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, da bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen getroffen werden miissen. Die Kennzeich-
nung erfolgt:

1. aufgrund des zum Teil aufgeschiitteten Bodens.

Wesentliche Teile des Ringofengeldndes liegen im Bereich der bis in groRe Tiefen
ausgelehmten Ziegeleigruben. Die hier vorzufindenden locker bis mitteldicht gelager-
ten Aufflllungen bieten ungiinstige Baugrundverhéltnisse. Langanhaltende Setzun-
gen unter dem Eigengewicht der Bauwerke sind deshalb nicht auszuschlieRen. Bau-
grundverbessernde GrindungsmafRnahmen wie Kiespolster und Griindungsplatten
sind deshalb vorzusehen. Fir setzungsempfindliche Bauwerke kénnen ggf. Sonder-
grundungsmaflnahmen erforderlich werden. Darliber hinaus ist im Bereich der ehe-
maligen Ziegelei bzw. des Sagewerkes mit groben Fundament- und Bauschuttresten
im Untergrund zu rechnen.

Hinsichtlich der Bebaubarkeit miissen somit besondere bauliche Mafinahmen, insbe-
sondere im Grlndungsbereich, getroffen werden. u.a. sind hier die Bauvorschriften
der DIN 1054 und DIN 18195 sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Fir die geplante Bebauung ist zu berticksichtigen, dass die Boden bei Durchfeuch-
tung stark betonangreifend wirken kdnnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bau-
werksgrindungen so auszufiihren, dass Schadigungen ausgeschlossen sind.

2. zur Unterbindung einer oralen Schadstoffaufnahme durch Menschen bzw. zur Mini-
mierung des Schadstoffiilbergangs in Pflanzen. Als Sicherungsmalnahme ist der
teilweise belastete Boden mit unbelastetem Boden zu tiberdecken:

» Im Bereich von Haus-/Kleingérten ist eine Uberdeckung von 60 cm mit unbelas-
tetem Boden (Z 0 in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorzunehmen.

e Im Bereich von Kinderspielplatzen ist eine Uberdeckung von 35 cm mit unbelas-
tetem Boden (Z 0 in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorzunehmen.

e Bei Vegetationsflachen in Grin- und Freizeitanlagen (z.B. Rasenflachen) ist eine
Uberdeckungsméchtigkeit von 10 cm ausreichend. Hier ist beim Ausheben tiefe-
rer Pflanzgruben (z.B. bei Baum- und Strauchpflanzungen) dafiir Sorge zu tra-
gen, dass kein ggf. belastetes Material an der Erdoberfliche verbleibt.

4.2 Kennzeichnung gemaR § 9 (5) Nr. 3 BauGB

Ein Teilbereich des Ringofengelédndes ist entsprechend 9 (5) Nr. 3 BauGB als Flache ge-
kennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist: Im Be-
reich des ,Jagerspfades” wurden erhebliche Belastungen im Untergrund durch umweltre-
levante Schadstoffe nachgewiesen. Dieser Bereich ist so zu versiegeln, dass ein Eindrin-
gen von Niederschlagswasser in den Boden und damit das Auswaschen von Schadstoffen
unterbunden wird. Eine Dokumentation der Manahme ist der StadteRegion Aachen vor-
zulegen.

Versiegelungsflache ,Jagerspfad“/“Florianweg”

Diese Flache ist in der 1. Anderung des Bebauungsplans 263 als Verkehrsflache, offentli-
che Griinflache oder ,Mischgebiet® ausgewiesen. Sollten im Bereich von Parkplatzen,
Gehwegen etc. Pflasterungen vorgesehen sein, so sind diese entweder mit wasserun-
durchldssigen Unterbau (Beton, Bitukies) oder mit geeigneten elastischen Fugendich-
tungsmassen herzustellen. Im Bereich von vorgesehenen Rasenflachen ist unterhalb der
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Vegetationsschicht eine Dichtungsbahn einzubauen. Das Anpflanzen von Baumen inner-
halb der zu versiegelnden Flache ist nur in Pflanzkiibeln zuldssig oder unter Bericksichti-
gung besonderer Schutzvorschriften.

5. HINWEISE

1. Einzelbauvorhaben sind dem Umweltamt der StadteRegion Aachen, Fachbereich Alt-
lasten und Bodenschutz, zur Stellungnahme vorzulegen. Die nachfolgend aufgefiihr-
ten Nebenbestimmungen sind in die Baugenehmigungen jeweils aufzunehmen:

* Aufgrund der im Plangebiet festgestellten Anschittungen und der in Teilberei-
chen nachgewiesenen Schadstoffkonzentrationen sind die Erdarbeiten durch ei-
nen unabhangigen Sachversténdigen (Gutachter) zu begleiten.

e Die im Bereich der Altlastenflache angetroffenen Auffiillungsbéden sind vor Ab-
transport chemisch zu untersuchen, durch den Gutachter zu deklarieren und ent-
sprechend zu beseitigen bzw. zu verwerten. Hierzu ist die Abstimmung mit dem
Umweltamt der StédteRegion Aachen, Untere Abfallwirtschaftsbehorde erforder-
lich. Die Abstimmung ist friihzeitig, d.h. vor Abtransport der Materialien durchzu-
fUhren.

e Nach Abschluss der Baumalnahme ist dem Umweltamt der StidteRegion
Aachen, Untere Abfallwirtschaftsbehtrde eine Dokumentation des Sachverstin-
digen Uber die vorgenommenen Untersuchungen und MaRnahmen vorzulegen.

2. Fr die geplante Bebauung ist zu berlicksichtigen, dass die Bdden bei Durchfeuch-
tung stark betonangreifend wirken kdnnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bau-
werksgriindungen so auszufiihren, dass Schadigungen ausgeschlossen sind.

3. Eine Versickerung von Dach- und Terrassenwdssern sowie Wassern von sonstigen
befestigten Flachen im Bereich der Anschittungen ist nicht zuldssig.

4. Fir den Fall, dass bei Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell) auffal-
liges Bodenmaterial festgestellt wird, welches von den bisherigen Erkenntnissen ab-
weicht, so ist das Umweltamt der StadteRegion Aachen (A 70.4, Fachbereich Boden-
schutz-Altlasten, Tel.: 0241/5198-407, 614 oder -287) unverziiglich zwecks Festle-
gung weiterer Malnahmen zu unterrichten.

6. UMSETZUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

6.1 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jewei-
ligen Versorgungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstiicke kdénnen (iber die vorhande-
nen ErschlieBungsstraten oder unmittelbar an die vorhandenen Versorgungsleitungen
angeschlossen werden.

Entwésserung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwéasser der geplanten Gebaude werden (iber die vor-
handenen Kanaltrassen der Kldranlage zugeleitet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fiir Grundstiicke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen
werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu
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7.

verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten. Flr das Plangebiet besteht daher ei-
ne solche Verpflichtung.

Entsprechend den vorliegenden entwdsserungstechnischen Stellungnahmen und Gutach-
ten, die bereits in den Verfahren der Bebauungsplane 235 und 263 mit dem Staatlichen
Umweltamt Aachen abgestimmt wurden, wird erkennbar, dass aufgrund der geologischen
Situation (sowie der Forderung des Kreises Aachen auf Verzicht einer Versickerung) eine
direkte Versickerung der Niederschlagswésser nicht méglich ist.

Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist nicht moglich. Versickerungsféhige Schichten
stehen erst ab einer Tiefe von rd. 7,00 m an. Da eine flachenhafte Versickerung ausge-
schlossen werden muss und auch eine Mulden- bzw. Rigolenversickerung aufgrund des
fehlenden Flachenpotentials nicht realisiert werden kann, verbleibt nur die Mdglichkeit der
Versickerung Uber eine "Schachtgalerie". Diese Versickerungsmaoglichkeit ist jedoch mit
sehr hohen Kosten verbunden und als nicht wirtschaftlich zu bezeichnen.

Daher muss das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Terrassenflachen dem
vorhandenen Kanalnetz zugeleitet werden.

Um zumindest einen okologischen Teileffekt auf der Grundlage des § 51 a Landeswas-
sergesetz (LWG) zu erzielen, wird angeregt, unter Wahrung der Wirtschaftlichkeit eine
sinnvolle Nutzung des anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers flr den Eigenbedarf
(Brauchwasser) zu bericksichtigen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrdger sichergestellt. Den Grundséatzen
der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu
entsprechen. Dies schlielt insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -
trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen fir die
Nutzer innerhalb der Baugrundstlicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der Gberbau-
baren Flachen zur Verfligung.

6.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die im Bereich der 1. Anderung festgesetzte HaupterschlieRung ist vorhanden. Die bisher
Uberwiegend als Baustral’en hergestellten ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung — Verkehrsberuhigter Bereich® werden nach Abschluss der Hochbaumafinahmen in
diesen Strallenabschnitten fertiggestellt.

6.3 Bodenordnende MaRRnahmen

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

UMWELTBELANGE

7.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Da das Verfahren nach § 13 a BauGB durchgeflihrt wird, gelten die zu erwartenden Ein-
griffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléssig. Ein Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

7.2 Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange missen bei allen Bauleitplanverfahren (auch bei Be-
bauungsplanen zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB und bei vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB) und baurechtlichen Genehmigungen berticksichtigt werden. Hierflr ist
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eine Artenschutzprifung (ASP) durchzufiihren, bei der ein naturschutzrechtlich fest umris-
senes Artenspektrum einem besonderen dreistufigen Priifverfahren unterzogen wird. Der
Prifumfang der ASP beschrénkt sich auf die europaisch geschiitzten FFH-Anhang IV-
Arten und die européischen Vogelarten.

In der ersten Stufe der Artenschutzpriifung wird durch eine Uberschlagige Prognose ge-
klart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kdnnen. Um
dies beurteilen zu kdnnen, werden verfligbare Informationen zum betroffenen Artenspekt-
rum eingeholt.

Gesetzlich geschitzte Biotope geméaf § 30 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG (§ 62 LG
NRW) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Plangebiet sind auch keine Vorkommen be-
sonders geschutzter Arten nach BArtSchV oder streng geschitzter Arten nach den FFH-
RL und Vogelschutzrichtlinie bekannt. Die vorhandenen Biotop-/Nutzungsstrukturen ge-
ben keinen Anlass, Rickschlusse auf das Vorhandensein planungsrelevanter Arten zu
treffen. Im Fachinformationssystem LINFOS der LANUV liegen ebenfalls keine Hinweise
Uber das Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet vor.

Eine weitergehende Artenschutzpriifung geméafl VV-Artenschutz (Verwaltungsvorschrift
zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG
(FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- und Zulassungs-
verfahren) wurde daher nicht durchgefiihrt.

8. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Nutzungsart FlachengréBe %
: ca.
Aligemeine Wohngebiete 4.610 m? 20,1 %
Mischgebiete 10.860 m? 47,5 %
Gemeinbedarfsflache 2.020 m? 8,8 %
Griinflachen 1.260 m2 5,5 %
Verkehrsflachen . 4.134 m2 18,1 %
Gesamt 22.884 m? 100 %

Eschweiler, den 14.06.2013
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