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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 27.01.2011

2.

3.

4,

Bebauungsplan 281 - StresemannstraBe- .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

I Die Aufstellung des Bebauungsplans 281 -Stresemannstrafle- gemal® § 2 (1) BauGB
i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im Sinne des § 30 (1)
BauGB mit dem in der Anlage 2 dargestellten Geltungsbereich wird beschlossen.

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

Am nordlichen Siedlungsrand von DUrwif befindet sich an der Ecke Jilicher Stralie/ Stresemann-
strafe ein 984 gm grofies unbebautes Grundstiick. Im Bebauungsplan D 6 (Rechtskraft seit dem
23.02.1960) ist die Flache als Wohngebiet festgesetzt allerdings ohne Uberbaubare Grundstlicksfla-
chen. Es handelt sich um eine stédtische Flache, bestanden von mehreren groReren Baumen und
flankiert von einem Parkstreifen entlang der StraRe. Die vorhandene Nutzung als Grinflache und
Parkplatz fir den nahen Friedhof soll aufgegeben werden. Fir die Friedhofsnutzung sind ausreichen-
de Parkplatze anderweitig vorhanden. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine bauliche Entwicklung in die-
sem Bereich wiinschenswert.

Hier soll eine Wohnbebauung mit einem Doppelhaus erméglicht werden, die sich in den Bestand und
die Struktur der umgebenden Bebauung einflgt. Sie wird die durch die Nachbarbebauung vorgege-
benen Bautiefen nicht Uberschreiten. Da innerhalb des Plangebietes die ehemalige Abbaukante des
Tagebaus liegt, wurde ein geologisches Gutachten erarbeitet. Das Gutachten ergibt, dass eine Be-
bauung hier grundséatzlich moglich ist.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist eine Arrondierung innerhalb der Orislage im Rahmen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht da-
mit der Intention des Baugesetzbuches, zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen im Aullenbereich Moglichkeiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 281 -Stresemannstraie- sowie die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung zu beschliefien.
Gutachten

Folgendes Gutachten liegt dem Bebauungsplan zugrunde und kann bei der Verwaltung eingesehen
werden:

Ermittlung der Tagebauabbaukante auf dem stadtischen Grundstlick Jiticher Stralle/ Stresemann-
strafle in Eschweiler-Dirwil}, Ingenieurgesellschaft fir Umweltberatung, 2000

Haushaitsrechtliche Betrachtung

Durch die geplante Schaffung von Bauland wird die stddtische Flache im Wert gesteigert und es wer-
den stadtische Einnahmen durch den geplanten Baulandverkauf erwartet. Demgegenilber steht der
bauliche Aufwand far den erforderlichen Rickbau der Parkplatze und die Herstellung des Gehweges.

Anlagen

1 Ubersicht (iber den Geltungsbereich
2 Bebauungsplanentwurf mit Legende
3. Textliche Festsetzungen

4 Begrindung zum Planentwurf
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ANLAGE 1

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 281
- Stresemannstralde -
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1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden
2. Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse, zwingend

3. Bauweise, Baugrenzen

nur Doppelhduser zulassig

Firstrichtung

Baugrenze

4. Gestalterische Festsetzungen

nur Satteldach zuiéssig

5. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen flir Stellplatze, Carports
und Garagen

Zweckbestimmung: Stellplatze
Zweckbestimmung: Carports
Zweckbestimmung; Garagen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

6. Kennzeichnung

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich sind

Bereich der ehemaligen Abbaukante
7. Sonstige Darstellungen

vorhandene Gebaude

Flurstiicksgrenzen und Flurstlicksnummern

Vermafiung

BEBAUUNGSPLAN 281
- STRESEMANNSTRASSE -

Stand 01/2011




Anlage 3

Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung (gemani § 9 (1) Nr, 1 BauGB, § 4 (3) BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Gemafl § 1 (8) BauNVO sind innerhaib des Aligemeinen Wohngebietes (WA) die gemaR § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen far Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 (4) BauNVO)

Die Erdgeschosshéhe (EGH) darf mindestens +/- 0,00 m und maximal +0,50 m betragen.
Die maximale Traufh&he betragt 6,50 m. Die maximale Firsthéhe betragt 11,00 m.
Bezugspunkt ist die Oberkante der angrenzenden fertigen Verkehrsflache, gemessen mittig
der an die Strafle angrenzenden Grundstiicksgrenze.

Als Erdgeschosshthe (EGH) gilt die Héhe der fertig gestellten Oberkante des

Erdgeschossfullbodens Gber Bezugshdhe.
Als Traufe gilt die Schnittlinie der AuRenkante Aullenwand mit der Auflenkante Dachhaut.
Als First gilt die Schnittlinie der Aufienkanten Dachhaut der Dachflachen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

bezeichneten Anlagen

- Garagen und Steliptatze mit thren Zufahrten

- Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich

unterbaut wird
nicht Oberschritien werden.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (gemal § 9 (1} Nr. 6 BauGB)

Die hochstzuldssige Zahl der Woehnungen je Gebzude ist auf zwei begrenzt. Die
Doppelhaushalite gilt als ein Gebaude.

Stellplidtze, Carports und Garagen (gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Gemal § 12 (B8) BauNVO sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den dafir vorgesehenen Flachen zuldssig.

Ortliche Bauvorschriften (gemaR § 9 (4) BauGB i.V. mit § 12 und § 86 BauONW)

Dachneigung und Trauf- und Firsthéhe sind innerhalb eines Deppeihauses einheitlich zu
gestalten.

Kennzeichnung

Die entsprechend umgrenzte Flache wird gekennzeichnet gemai § 9 (5) Nr.1 BauGB als
Fiache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen aufgrund des ehemaligen
Tagebaus erforderlich sind,

Die im Bebauungsplan naherungsweise eingetragene ehemalige Abbaukante des Tagebaues
darf in der Grindungsebene nicht Uberbaut werden. Bauliche Antagen sind hier so zu




Anlage 3

errichten, dass sie entweder vollstdndig im gewachsenen oder vollstandig im aufgeschitteten
Boden gegrindet sind.

In einem Streifen von mindestens 10 m beidseitig der im Bebauungsplan eingetragenen
Abbaukante ist vor Baubeginn durch Bodenuntersuchungen nachzuweisen, dass die
vorgenannten Grindungsauflagen eingehalten werden. '

Bei einer Griindung im aufgeschitteten Boden ist wegen der stark wechselnden
Zusammensetzung des Bodenmaterials durch gezieite Untersuchungen die ausreichende
Tragféhigkeit des Bodens der Bauordnungsbehdrde nachzuweisen.

Hinweis

Das Plangebiet liegt im Bereich der Grundwasserabsenkung flr den rheinischen
Braunkohlenbergbau. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen ist mit
steigenden Grundwasserstanden zu rechnen.
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Stadt Eschweiler Begrundung zum Bebauungspian 281 ~-Stresemannstralle-

1  VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden des Orts-
teils DUrwill und umfasst das unbebaute Flurstick 327, in der Gemarkung DUr-
wify, Flur 14 am nordiichen Ende der Stresemannstrafle. Die Jllicher Stralie
grenzt im Norden an das Plangebiet, die Stresemannstralie im Osten, im Slden
liegen die Hauser der Stresemannstralle und im Westen die relativ groflen und
tiefen Garten der Hauser der Sfresemannstrafte. Die Plangebietsgrofie betragt

984 m2,

1.2 Heutige Situation

Das Plangebiet besteht aus einer stadtischen Grinfiiche mit Parkplatzen an der
Stresemannstralle. Das Plangebiet wird durch den hochstdmmigen Baumbe-
stand, der 2.T. durch die Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler geschiitzt ist,
gepragt. Die umgebende Bebauung entlang der Stresemannstrale dient haupt-
sdchlich dem Wohnen und zeichnet sich durch vorwiegend zweigeschossige
Doppel- bzw. Einzethduser aus. Nordlich des Plangebietes liegt jenseits der
Hauptverkehrsachse der Jilicher Stralle der Friedhof von Dirwild.

1.3 Planungsanlass und Ziel

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Durchfihrungsplanes D 6 -
Noérdliches Siedlungsgebiet- der Stadt Eschweiler, rechtskraftig seit dem
23.02.1960 und ist da als Wohngebiet chne Uberbaubare Flache festgesetzt. Die
Flache ist in stddtischem Eigentum und seit langerer Zeit besteht das Ziel, sie als
Bauland zu veraufiern. Nun soli diese Grinfidche einer Wohnbebauung entspre-
chend der umgebenden Wohnnutzung zugefiihrt werden. Planungsrechtliche
Vorraussetzung flr die Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes mit entsprechenden Festsetzungen.

Diese neue Wohnbebauung soll sich in den Bestand und die Struktur der umge-
benden Bebauung einfligen. Sie wird die durch die Nachbarbebauung vorgege-
benen Bautiefen nicht Uberschreiten und wird als Straflenrandbebauung entlang
der vorhandenen Stresemannsirafte vertaufen. Der vorhandene Baumbestand
wird s0 weit wie mdglich in die Planung einbezogen.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist eine Arrondierung innerhalb der
Ortslage im Rahmen einer geordneten stadiebaulichen Entwicklung. Die Aufstel-
fung des Bebauungsplanes entspricht damit der Intention des Baugesetzbuches,
zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen im Auflenbe-
reich Mdglichkeiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen.

1.4 Einfligen des Bebauungsplanes 281 in die {ibergeordneten Planungen

Der Regionaiplan stellt das Plangebiet, wie den Ortstell DUrwilk insgesamt, als
Allgemeinen Siediungsbereich dar. Das Plangebiet ist im Flachennuizungsplan
der Stadt E:schweiler als Wohnbauflache dargestellt.
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Stact Eschweiler Begrindung zum Bebauungsplan 281 -Stresemannstralie-

1.5 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 281 wird gemalt § 13a BauGB im be-
schieunigten Verfahren durchgeflhrt, weil die Kriterien der Innenentwicklung er-
flllt sind. Damit entfallen die Umweltprifung und der Umweltbericht. Der Bebau-
ungsplan D 6 wird Uberlagert und dessen Festsetzungen treten mit der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes 281 flir dessen Geltungsbereich auer Kraft.

2 STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Baullickenschlieung entlang der beste-
henden Stresemannstrafie als Strallenrandbebauung vor.

Die vorgesehene Bebauung mit vergleichsweise groflten Grundsticksflachen, wie
dies ortstblich ist, gewahrleistet eine intensive Durchgrinung des Gebistes mit
einem hohen Anteil nicht versiegelter Flachen.

Das Gelande ist relativ eben und weist Hohen zwischen 156,53 m NhN an der
Stresemannstrafie und 157,52 m NhN an der westlichen Plangebietsgrenze auf,

3  PLANINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird entsprechend der
planerischen Zielsetzung als ,Aligemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt. Dies
entspricht dem Charakter und der stadtebaulichen Situation im Umfeld des Plan-
gebietes.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemal § 1 Abs, 6 BauNVO
ausgeschiossen, um den Gebietscharakter eines homogenen Wohngebietes si-
cherzustelien, d.h. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storen-
de Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind nicht zulassig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Es wird die Grundflachenzaht (GRZ) 0,4 und die Geschofiflichenzahl (GFZ) 0,8
entsprechend den Ublichen Hochstwerten der Baunutzungsverordnung im Allige-
meinen Wohngebiet festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache) ist zur Vermeidung einer bermafigen Versiegelung nicht
zulassig.

Die Geschossigkeit wird auf zwingend zwei Geschosse festgesetzt aus Griinden
der einheitlichen Gestallung des Ortsbildes. Zusatzlich werden die Erdgeschof3-
héhe auf mindestens +/- 0,00 m und maximal +0,50 m, die maximale Traufhdhe
mit 6,50 m sowie die maximale Firsthohe mit 11,00 m festgesetzt. Diese Festset-
zungen gewéahrleisten unter Berlicksichtigung eines angemessenen individuellen
Spielraumes eine stadtebauliche Homogenitét der Bebauung.

3.3 Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Bauweise wird auf ein Doppelhaus eingeschrankt, um ein Einfligen in die
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Stadt Eschweller Begrindung zum Bebauungsplan 281 -Stresemannstralle-

vorhandene Baustruktur zu gewéahrleisten. Die (berbaubaren Grundstlicksfléa-
chen werden jeweils durch Baugrenzen festgesetzt. Die 11 m Tiefe der Baufla-
che ergibt sich aus den Restriktionen des geologischen Gutachtens zur Tage-
bauabbaukante.

3.4 Stellplatze, Carports und Garagen

Zur Sicherung einer geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zur
Begrenzung der Bodenversiegelung sind Steliplatze, Carports und Garagen nur
innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen und in den daflr vorgesehenen
Flachen zulgssig.

3.5 Verkehrliche Erschlieflung
Die ErschlieBung des Plangebietes bildet die vorhandene Stresemannstralie.

3.6 Gestaltungsvorschriften

Gemal § 9 (4) BauGB werden Bauvorschriften gemaf § 86 (4) der Bauordnung
fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungsvorschriften wird
das Ziel verfolgt, die neue Bebauung gestalterisch in die ortsiibliche vorhandene
Baustruktur einzupassen.

Aus diesem Grund wird das Satteldach als zuldssige Dachform festsetzt und die
Firstrichtung parallel zur Strafle. Zuséatzlich wird deshalb aullerdem festgesetzt,
dass die Dachneigung und Trauf- und Firsthéhe innerhalb eines Doppelhauses
einheitlich zu gestalten sind. Die somit sichergestellte traufsténdige Ausrichtung
der Gebaude mit Satteldach tragt zu einem einheitlich gestalteten Strallenraum
bzw. Ortsbild bei.

4 UMWELTBELANGE

4.1 Umweltpriifung

Da die Aufsteliung des Bebauungsplanes 281 gemal § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt wer-
den soll, entfallen damit die Umweltprifung und der Umweltbericht.

Im weiteren Verfahren wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet.

4.2 Baum- und Heckenbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ca. 20 Baume, die der Baumschuizsat-
zung der Stadt Eschweiler unterfiegen.

Dieser Baumbestand wird in der Kartengrundlage des Bebauungsplanes aufge-
nommen. Weitgehend kann er erhalten werden, da nur drei Baume innerhalb der
Ftachen fur Stellplaize, Carports und Garagen liegen.

4.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung auf der Grundlage
des § 13 a BauGB handelt, gelten alle infolge der Planung zulgssigen Eingriffe
als bereits vor der Planung erfolgt oder zuldssig.
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4.4 Immissionsschutz

Anlagen, die fur die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes m-
missionskonflikte auslésen kdnnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht be-
kannt.

5 KENNZEICHNUNG

Die entsprechend umgrenzte Flache wird gekennzeichnet gemal § 9 (5) Nr.1
BauGB als Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen auf-
grund des ehemaligen Tagebaus erforderlich sind. Die Kennzeichnung bezieht
sich auf den aufgeschiitteten Bereich einschiielilich eines 10,00 m breiten Si-
cherheitsstreifens entlang der ehemaligen Abbaukante. Die Abbaukante und der
Schutzstreifen sind im Bebauungsplan dargestellt.

6 HINWEiS

Da das Plangebiet im Bereich der Grundwasserabsenkung fir den rheinischen
Braunkohienbergbau liegt, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass
nach Beendigung der bergbaulichen SUmpfungsmalinahmen mit steigenden
Grundwasserstédnden zu rechnen ist.




Stadt Eschweiler Begrindung zum Bebauungsplan 281 -Stresemannsiralle-

7  UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

7.1  Ver- und Entsorgung
Energieversorgung

Die Energieversorgung der Baugrundsticke ist (ber die vorhandenen Versor-
gungsleitungen in der Stresemannstrale durch die jeweiligen Versorgungstrager
vorgesehen.

Entwasserung

Die anfallenden hauslichen Schmuizwéasser der geplanten Gebdude sollen Uber
die vorhandene Kanaltrasse in der Stresemannstrafiie der Klaranlage zugeleitet
werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemaflt § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht flir Grundstiicke, die
nach dem 1.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das offentliche Kanal-
netz angeschlossen werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlags-
wasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzu-
leiten. FUr das Plangebiet besteht daher eine solche Verpflichtung.

Inwieweit eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der Bodenver-
haitnisse mdglich ist, wird im weiteren Verfahren durch die Erstellung eines ent-
sprechenden Gutachtens geklart.

7.2 Bodenordnende Mafnahmen
Bodenordnende Mafinahmen gemalt § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

8 STADTEBAULICHE KENNWERTE

984 gm 100 %

984 gm 100 %

Eschweiler, den 11.01.2011
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