Stadt Eschweiler
Der Biirgermeister

610/ Abteilung fur Planung und Entwicklung

290/12

Vorlagen-Nummer 1

Sitzungsvorlage
Datum: O} .09.2012
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 13.09.2012
2.
3.
4.

Bebauungsplans 284 - Obstwiese Kalvarienbergstrale - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

L Die Aufstellung des Bebauungsplans 284 — Obstwiese Kalvarienbergstralle — gemaR § 2
(1) BauGB im Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 2 dargestellten Geltungs-
bereich wird beschlossen.

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

Der Ortsteil Kinzweiler besitzt aufgrund seiner historischen Bausubstanz, Kinzweiler Burg, Haus
Kambach, Pfarrkirche und einige Hofanlagen sowie wertvoller Grinbereiche u. a. der beiden Motten
Mihlenbongert und Kalvarienberg kulturhistorisch eine besondere Qualitdt. Zur Wahrung der Identitat
des Ortsteils, auch vor dem Hintergrund der grof¥flachigen Siedlungserweiterungen, ist die Erhaltung
und Sicherung der préagenden Elemente des dorflichen Siedlungsbereichs stddtebauliches Ziel.

Besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang dem engeren Bereich um die Kirche zu mit
dem angrenzenden Kalvarienberg als Wallfahrtsstatte, der benachbarten Hofanlage Kirchstralle 16,
dem hinter der Kirche gelegenen, urspringlich mittelalterlichen, zeitweise als Kloster der
Christenserinnen genutzten ,Haag-Hof" und der entlang einer Fuliwegeverbindung bis zur Kalvarien-
bergstralle reichenden aiten Sireucbstwiese.

Fir den Ortskern Kinzweiler mit ersten Erweiterungsflachen besteht seit 1961 der als Bebauungsplan
K 1 Gbergeleitete DurchfUhrungsplan Nr. 1 der ehemaligen Gemeinde Kinzweiler. Dieser Plan setzt
nordlich und sidlich der Kalvarienbergstralie unter Beriicksichtigung bereits vorhandener Wohnhau-
ser strallenbegleitend ein Baugebiet fest. Nordlich der Kalvarienbergstrafte, die die Grenze des histo-
rischen Siedlungsbereichs einschlielich der zugehorigen Hauswiesen bildet, entwickelte sich etwa
ab 1966 der Umsiediungsstandort Neu Langweiler.

Bestandteil des in einer Grundstlckstiefe entlang der Kalvarienbergsirafie festgesetzten Baugebietes
ist auch die 0. g. Streuobstwiese. Diese war wohl in den 1950er Jahren anfangs als Standort flir einen
mdoglichen Klosterneubau nach den erheblichen Kriegszerstérungen und spéater flr den Bau eines
Schwesternheimes vorgesehen. Die Planungsabsicht wurde jedoch aufgegeben.

Die Obstwiese ist im Flachennutzungsplan (FNP) 2009 als Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Streuobstwiese dargestellt. Im Ausgleichsflachenkonzept zum FNP ist sie Bestandteil eines Biotop-
verbundkorridors vom Merzbachtal westlich Kinzweiler {iber die Motte Mlhlenbongert an der Oberen
Mihle, Pferdegasse, Friedhof und Kalvarienberg bis zur ehemaligen Kieswésche und der Kinzweiler
Burg. Im Stadtékologischen Beitrag (STOB) zum Stadtentwicklungskonzept (2002) ist die Obstwiese
als Biotopkatasterflache und Vorrangflache mit sehr hoher Skologischer Bedeutung aufgeflhrt. Nach
den vorliegenden Informationen konnte im Jahr 2000 ein Steinkauzvorkommen nachgewiesen wer-
den. Im STOB wird fur diese Flache die punktuelle Malinahme ,Nachpftanzung von Obstwiesen® vor-
geschlagen.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt die Obstwiese einen unverzichtbaren Bestandteil der noch erhaltenen
dorflichen Siedlungsstruktur im Ortskern von Kinzweiler und im Ubergangsbereich zum Umsiedlungs-
gebiet Neu Langweiler dar. Die von Bebauung freigehaltene Flache ermdéglicht von der Kalvarien-
bergstrafte und der Von-Trips-Strafte, auch als verbindendes Element, eine direkte Sichtbeziehung
zur Kirche, die sonst in der Ortslage nirgendwo gegeben ist. Der Fuflweg entlang der Wiese ermdg-
licht die direkte fuRlaufige Anbindung an Kirche, Kalvarienberg und Friedhof. Neben dem Biotopver-
bund dient die Obstwiese auch der Vernetzung der innerdrtlichen Grinrdume im Sinne der Erho-
lungsnutzung und des Kleinklimas.

Eine adagquate Pflege der Obstwiese hat augenscheinlich iber einen langeren Zeitraum nicht stattge-
funden. Aufgrund des Alters der Obstbdume sowie von Sturmeinwirkungen war ein grofer Teil der
Baume in den letzten Jahren abgangig. Die Streuobstwiese ist daher extrem geféhrdet Trotz des
derzeit schlechten Zustandes bleibt die Erhaltung der Flache aus stadtebaulicher und Okologischer

Sicht das Ziel.

Zur dauerhaften Sicherung der Streuobstwiese ist neben der notwendigen Nachpflanzung eine Ande-
rung des bestehenden Planungsrechts notwendig. Dies soll im Rahmen der Neuaufstellung eines
Bebauungsplans mit der Festsetzung einer privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Streu-
obstwiese erfolgen, wie bereits im FNP dargestellt. Der Geltungsbereich umfasst dabei den engeren
Bereich der alten Streuobstwiese. Eine mdgliche Einbeziehung weiterer Flachen wird ggf. im Rahmen
des Planverfahrens geprift.
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Entschadigungsanspriiche aufgrund der Ricknahme der Baugebietsfestsetzung entstehen nicht, da
nicht in eine ausgelbte Nutzung eingegriffen wird.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplans 284 - Obstwiese Kalvarienbergstrale
- und die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlielien.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Das Bauleitplanverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen
1. Ubersicht tiber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
2. Entwurf des Bebauungsplans 284 - Obstwiese Kalvarienbergstrafie —

3. Begrundung zum Planentwurf



Anlage 1
Geltungsbereich

Bebauungsplan 284 - Obstwiese KalvarienbergstraRe -
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Legende

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflichen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Grinflachen

Grinfldchen

Zweckbestimmung:

ﬂ Streuobstwiese

o) privat

Planungen, Nutzungsregelungen, Maltnahmen und Flachen flr
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Obstbdumen

und fiir die Erhaltung von B&umen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen
r 1 1
| i
L T J

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

BEBAUUNGSPLAN 284

- Obstwigse Kalvarienbergstrafle -
Stand 09/2012




Anlage 3

STADT ESCHWEILER

BEBAUUNGSPLAN 284
- OBSTWIESE
KALVARIENBERGSTRASSE -

BEGRUNDUNG

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



Bebauungsplan 284 — Obstwiese Kalvarienbergstralle - Begriindung

INHALT DER BEGRUNDUNG
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VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Einordnung des Plangebietes in die Ubergeordneten und anderweitigen
stadtischen Planungen

ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS

PLANINHALT

Grinflache
Verkehrsflachen

UMWELTBELANGE

Umweltprifung



Bebauungsplan 284 — Obstwiese Kalvarienbergstrale - Begrindung

1.1

1.2

1.3

VORGABEN ZUR PLANUNG
Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Kinzweiler, Flur 26, stdiich
der Kalvarienbergstrale die Flursticke Nr. 48, 98, 99, 100 und 31/5
teilweise.

Stadtebauliche und planungsrechtiiche Situation

Das Plangebiet betrifft eine alte Streuobstwiese im historischen Sied-
lungsbereich von Kinzweiler. Im engeren Umfeld befinden sich die
Kirche St. Blasius, der nach dem Krieg wieder aufgebaute historische
,Haag-Hof" und die Motte Kalvarienberg sowie eine moderne Doppei-
hausbebauung entlang der Kalvarienbergstralie.

Flr den Ortskern Kinzweiler mit ersten Erweiterungsflachen besteht
seit 1961 der als Bebauungsplan K 1 (bergeleitete Durchfihrungsplan
Nr. 1 der ehemaligen Gemeinde Kinzweiler. Dieser Plan setzt ndrdlich
und sldlich der Kalvarienbergstrale unter Bertcksichtigung bereits
vorhandener Wohnhéauser, so auch fir den Geltungsbereich des Be-
bauungspians 284, strallenbegleitend ein Baugebiet fest. Nordlich der
Kalvarienbergstrale, die die Grenze des historischen Siedlungsbe-
reichs einschlieBlich der zugehdrigen Hauswiesen bildet, entwickeite
sich etwa ab 1966 der Umsiedlungsstandort Neu Langweiler.

Einordnung des Plangebietes in die libergeordneten und ander-
weitigen stidtischen Planungen

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Region
Aachen stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Die Obstwiese ist im Flachennutzungsplan (FNP) 2009 als Grinflache
mit der Zweckbestimmung Streuchstwiese dargestellt. Im Ausgleichs-
flachenkonzept zum FNP ist sie Bestandteil eines Biotopverbundkorri-
dors vom Merzbachtal westlich Kinzweiler tber die Motte Muhlenbon-
gert an der Oberen Mihle, Pferdegasse, Friedhof und Kalvarienberg
bis zur ehemaligen Kieswasche und der Kinzweiler Burg.

Im Stadtékologischen Beitrag (STOB) zum Stadtentwicklungskonzept
(2002) ist die Obstwiese als Biotopkatasterfliche und Vorrangflache
mit sehr hoher dkologischer Bedeutung aufgeflhrt. Nach den vorlie-
genden Informationen konnte im Jahr 2000 ein Steinkauzvorkommen
nachgewiesen werden. Im STOB wird fur diese Flache die punktuelle
Malnahme ,Nachpflanzung von Obstwiesen” vorgeschlagen.

ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS

Der Ortsteil Kinzweiler besitzt aufgrund seiner historischen Bausub-
stanz, Kinzweiler Burg, Haus Kambach, Pfarrkirche und einige Hofan-
lagen sowie wertvoller Griinbereiche u. a. der beiden Motten Mihlen-
bongert und Kalvarienberg kulturhistorisch eine besondere Qualitat.
Zur Wahrung der Identitat des Ortsteils, auch vor dem Hintergrund der
grof¥flachigen Siedlungserweiterungen, ist die Erhaltung und Siche-



Bebauungsplan 284 — Obstwiese Kalvarienbhergstralle - Begrlindung

3.1

3.2

rung der pragenden Elemente des dorflichen Siedlungsbereichs stad-
tebauliches Ziel,

Besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang dem enge-
ren Bereich um die Kirche zu mit dem angrenzenden Kalvarienberg
als Wallfahrisstatte, der benachbarten Hofanlage Kirchstrafle 16, dem
hinter der Kirche gelegenen, urspringlich mittelalterlichen, zeitweise
als Kloster der Christenserinnen genutzten ,Haag-Hof* und der ent-
lang einer Fullwegeverbindung bis zur Kalvarienbergstraile reichen-
den alten Streuobstwiese.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt die Obstwiese einen unverzichtbaren
Bestandteil der noch erhaltenen dérflichen Siediungsstruktur im Orts-
kern von Kinzweiler und im Ubergangsbereich zum Umsiedlungsge-
biet Neu Langweiler dar. Die von Bebauung freigehaltene Flache er-
mdoglicht von der Kalvarienbergstrale und der Von-Trips-Strafe, auch
als verbindendes Element, eine direkte Sichtbeziehung zur Kirche, die
sonst in der Ortslage nirgendwo gegeben ist. Der Fullweg entlang der
Wiese ermdoglicht die direkte futlaufige Anbindung an Kirche, Kalva-
rienberg und Friedhof. Neben dem Biotopverbund dient die Obstwiese
auch der Vernetzung der innerdérflichen Grinrdume im Sinne der Er-
holungsnutzung und des Kleinklimas.

Die Streuobstwiese befindet sich derzeit in einem schlechten Zustand
und ist daher gefahrdet. Aufgrund des Alters der Obsthdume sowie
von Sturmeinwirkungen war ein grofler Teil der B&ume in den letzten
Jahren abgéngig.

Zur dauerhaften Sicherung ist neben der notwendigen Nachpflanzung

" eine Anderung des bestehenden Planungsrechts notwendig.

PLANINHALT
Grinflache

Entsprechend der vorhandenen Nutzung und dem stédtebaulichen
Ziel wird im Bebauungsplan eine private Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Streuobstwiese festgesetzt. Zusatzlich wird das Anpflanzen
von Obstbaumen und die Erhaltung von B&umen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Verkehrsfidchen

Ein Teil der KalvarienbergstraBe (Parkplatz und Gehweg) wird als
Stralenverkehrsflache, der vorhandene Fullweg entlang der Obst-
wiese als Verkehrsflache bhesonderer Zweckbestimmung (Fufiweg)
festgesetzt.
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4, UMWELTBELANGE

4.1 Umweltpriifung

Zur Berlicksichtigung der Umweltbelange wird im weiteren Verfahren
eine Umweltprifung durchgefihrt und ein Umwelthericht erstellt. Ne-
gative Auswirkungen auf die Umweltbelange sowie Eingriffe in Natur
und Landschaft gemaR § 1 BauGB bzw. § 14 BNatSchG sind durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Eschweiler, den 06.09.2012
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