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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 26.01.2012
2.
3.
4,

Bebauungsplan 277 - Siedlung Wilhelminenstrafe -

hier: Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 18.09.2008 und erneuter

Aufstellungsbeschluss sowie .
Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Der Aufstellungsbeschluss vom 18.09.2008 zu dem Bebauungsplan 277 - Siedlung Wilhel-

minenstralle — wird aufgehoben.

ll.  Die Aufstellung des Bebauungsplans 277 - Siedlung Wilhelminenstrake — gemal § 2 (1)
Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im
Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage1 dargestellten gednderten Geltungsbe-

reich wird beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Aufstellung des Bebauungsplanes 277 -
Siedlung Wilhelminenstrale — wird geman § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Sat-
zung Uber die Blrgerbeteiligung der Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalit:

in seiner Sitzung am 18.09.2008 fasste der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss den Beschluss,
fur den in dem nachstehenden Kartenausschnitt eingegrenzten Bereich den Bebauungsplan 277 —
Wilhelminenstralle — aufzustellen.

Aufhebung des Aufstellungsbeschliusses zum Bebauungsplan 277 und Aufstellungsbeschluss

Der im Jahre 2008 beschlossene Geltungsbereich des Bebauungsplanes 277 — Wilhelminenstralle —
umfasst den gesamten Bereich der in den Jahren 1900/1903 durch den EBV errichteten Siedlung
Wilhelminenstralie-Eduardstralle-Sofienstrale-Heinrichsallee. Ein Teil der Siedlungshéuser ist seit
langem privatisiert. Die neuen Eigentimer sanierten die alten Gebdude und verdnderten (teilweise
erheblich) die historische Substanz der Siedlungshauser durch Um- und Anbauten. Zwar kann die
Siedlung immer noch als ein erhaltenswertes Zeugnis der Geschichte der Stadt Eschweiler betrachtet
werden, doch kann das Ziel der Erhaltung der ehemaligen EBV-Siediung in ihren wesentlichen Ele-
menten nach einer akiuellen Bestandsaufnahme durch die Bauleitplanung nicht mehr erreicht wer-
den.

Daher beschréankt sich der in der Anlage 1 dargestellite vorgeschlagene Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nunmehr auf die zentrale Freiftdche der ehemaligen EBV-Siedlung. Die neue Abgrenzung
umfasst die Grundstiicke, Gemarkung Eschweiler, Flur 33, Flurstlicke Nr. 673, 676, 677 und 983. Die
Flachen befinden sich im Eigentum eines Grundstiickseigentimers. Seitens des Grundstiickseigen-
timers besteht ein interesse an der Erschlieung des Blockinnenbereiches und der anschlieffenden
Vermarktung/Bebauung der Grundstiicke. Insbesondere unter Berlcksichtigung der umgebenden
Bebauung soll eine mafvolle bauliche Nutzung der brach liegenden Flache hier eine nachhaltige
stadtebautiche Entwicklung sicherstellen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschluss vom 18.09.2008 zu dem Bebauungsplan 277 —
Siedlung Wilhelminenstralle ~ aufzuheben und die Aufsteliung des Bebauungsplans 277 — Siedlung
Wilhelminenstrafte —mit dem in der Anlage1 dargestellten Geltungsbereich zu beschliefien.
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Potenzieile Einwirkungsbereiche des Altbergbaus in Eschweiler

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Altbergbaugebietes auf Steinkohle im Inde-Revier; hier
ist bis in das 18. Jahrhundert Bergbau auf Steinkohle umgegangen. Das Plangebiet liegt im Ausbiss-
bereich von Fléz Hartekohl. Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen geht der Gutachter davon
aus, dass das Fléz im Bereich des Plangebietes flachenhaft abgebaut worden ist. Daher wird das
gesamte Plangebiet gem. § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Die genaue lLage bzw. der Ausbissbereich des Fidzes an der Festgesteinsoberflache ist im weiteren
Verfahren noch zu untersuchen.

Erschlielfungskonzept

Der Grundstiickszuschnitt und der vermutete Verlauf der Ausbisslinie des Flézes Hartekohl schran-
ken die Méglichkeiten der Grundstiicksnutzung stark ein und legen die Grenzen der iberbaubaren
Flache sowie die Lage der Stichstrale weitestgehend fest. Die Erschliefung des Plangebietes fiir
den motorisierten Verkehr kann nur Uber eine Anbindung an die Wilheiminenstralle erfolgen. Ver-
kehrs- und Kanalanbindung (Uber den privaten Fu- und Radweg zur Sofienstraie) erfolgen Uber
Flachen, die im Einwirkungsbereich von Fléz Hartekohl liegen; hier sind bautechnische Zusatzmali-
nahmen zu Sicherung der Einrichtungen erforderlich. Einem erhhten Erschliefungs- und Unterhal-
tungsaufwand steht eine dulterst geringe Bedeutung der StraRe flr den offentlichen Verkehr gegen-
uber: Die Straflle wird keine Verbindungsfunktion haben und ausschlieRlich der Erschlieung der we-
nigen anliegenden Grundstiicke dienen. Daher sollen Strafle und Weg als ,private StralRenverkehrs-
flachen" festgesetzt werden

Entwurfskonzept

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der ,Steliungnahme
zu den bergbaulich-geotechnischen Verhahtnissen in Bezug auf tagesnahen Altberghau im Bereich
des Bebauungsplangebietes 277" erarbeitet. Der daraus entwickelte Bebauungsplanentwurf ist als

Anlage 2 und die Begriindung hierzu als Anlage 3 beigefugt.

Die Verwaltung empfiehlt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung ge-
méaflk § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Birgerbeteiligung der Stadt
Eschweiter zu beschlieflen.

Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplanverfahren zugrunde:

* Ingenieurblro Dr.-lng. Carl August Glnther (Oktober 2008 - April 2010): Berbauamtliche Gut-
achten, Teile 1 bis 4

» Ingenieurbliro Dr.-Ing. Carl August Gunther (23.06.2010). Gutachten Uber bergbauliche Risi-
ken im Bereich des Untersuchungsgebietes des Bebauungsplanes 277

* Ingenieurbtro Heitfeld-Schetelig GmbH {08.12.2010): Steliungnahme zu den bergbaulich-
geotechnischen Verhéltnissen in Bezug auf tagesnahen Altbergbau im Bereich des Bebau-

ungsplangebietes 277



Haushaitsrechtliche Betrachtung

Stadtisches Eigentum ist nicht betroffen,

Der Grundstlickseigentimer hat sich vertraglich verpflichtet, die Kosten fir die Bauleitplanung zu
Ubernehmen und der Stadt Eschweiler die durch diese Leistungen entstehenden Kosten (Personal-
und Sachaufwand), soweit nicht hohsitliche Aufgaben betroffen sind, zu erstatten. Er hat sich ebenso
verpflichtet, fir das Verfahren notwendige Gutachten zu beauftragen.

Die ErschlieBungsmalnahmen (PrivaterschlieBung) werden ebenfalls durch den Grundstickseigen-
timer durchgefiihrt,

Anlagen
1. Abgrenzung des Geltungsbereiches (MaRstab 1 : 2.500)
2. Entwurf des Bebauungsplanes 277 - Siedlung Withelminenstrae — (Ausschnitt), textliche
Festsetzungen

Begrindung zum Planentwurf
Stadtebaulicher Entwurf
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Bebauungsplan 277 — Siedlung Wilhelminenstrafie —
Stand: Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

11

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Mal der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl

Die Grundflachenzaht darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen

- Garagen und Stelipldtze mit ihren Zufahrien,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- bauliche Anfagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich

unterbaut wird,

nicht {iberschritten werden. Wasserdurchldssig befestigte Flachen und Anlagen zur Samm-
lung und Nutzung von Regenwasser werden nicht auf die Grundflichenzahl angerechnet.

Hohe baulicher Anlagen

Bezugshohe der Hohenfestsetzung ,Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens und
Oberkante des fertigen Bodens von Garagen und ((berdachten) Stellplétzen” ist die Hihe
der Oberkante der angrenzenden endausgebauten Verkehrsflache, gemessen mitlig der
stralenseitigen Grundstlicksgrenze. Bei Eckgrundstiicken ist die hdher gelegene Verkehrs-
fidche ausschiaggebend.

Die ,Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens und die Oberkante des fertigen Bodens
von Garagen und (dberdachten) Stelipldtzen” dirfen nicht mehr als 0,5 m (iber der Bezugs-

hohe liegen.
Die Hthe der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

| Trauthdhe (TH) | Firsthdhe (FH)

WA /2 Wo l max. 4,6 m ’ max. 9,3 m
Die Traufthdhe (TH) ergibt sich aus der Differenz zwischen der Oberkante des fertigen Erd-
geschossfulibodens und der Schnittlinie der Aulenflache der Wand mit der Dachhaut.

Die Firsthohe (FH) ergibt sich aus der Differenz zwischen der Oberkante des fertigen Erdge-
schossfuflbodens und der Oberkante First als Schnitflinie der AuRenkanten der Dachhaut
der Dachflachen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Garagen und (Uberdachte) Stellpidize

Geméf § 12 (6) BauNVO sind Garagen und (Uberdachte) Steliplatze nur innerhalb der ber-
baubaren Grundsticksflachen, in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude sowie in den

daflir vorgesehenen Flachen zuldssig.

Balkone
Die Baugrenzen dirfen durch Balkone his zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m Gherschrilten

werden, sofern die Grenzabstéinde nach BauQ NW nicht unterschritten werden.
Beschrinkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet® ist die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen je Gebadude auf
zwei Wohnungen beschrankt,



. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 12 und § 86 BauO NW

i1 Dachgauben und Dachaufbauten sind oberhalb des 2. Geschosses (= 2. Dachgeschossebe-
ne) nicht zulassig.

ks sind nur Satielddcher mit einer Dachneigung von max. 38° zuldssig. Die Firstrichtung der
Hauptbaukdrper ist nur parallel zur angrenzenden Verkehrsflache zuldssig.

1.2 Die Farbe der Dacheindeckung der geneigten Dachflachen wird mit dunkelgrau bis schwarz
festgesetzt. Dachziegel mit einer Glasur oder einer glasuréhnlichen Oberfldche sind nicht zu-
l&ssig.

L3 Der Bezugspunkt fir die mittlere Wandhdhe von 3,0 m fir Garagen und (berdachte Stell-
platze ist die Oberkante der fertigen Fahrbahndecke mittig der strakenseitigen Grundstlicks-
grenze.

KENNZEICHNUNG

Berghau

Der Geitungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen tagesnahen
Bergbaus. Der mit Planzeichen X_X X _X_X umgrenzte Bereich wird gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
als Flache gekennzeichnet, unter der der Bergbau umgeht. In dem gekennzeichneten Bereich ist
nicht auszuschlieften, dass Sicherungsarbeiten bzw. Anpassungen bei Ingenieurbauwerken erfor-
derlich werden.,

HINWEISE
Bergbau

Fiir die Errichtung von Gebauden auf den durch Signatur gem. § @ Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekenn-
zeichneten Flachen gilt der nachfolgende Hinweis:

Teile der Uberbaubaren Flache liegen im Einwirkungsbereich des Flézes Hartekohl. In Abhangig-
keit von den Ergebnissen des noch durchzufhrenden Gutachtens muss der Untergrund vor einer
Bebauung gesichert werden (z.B. durch Zementinjektionen) bzw. mlssen die Griindungsmafnah-
men einzelner Gebdude ggf. angepasst werden (z. B. Bemessung gegen Freilage).

Mogliche Kampfmittelbelastung

Nach den vorliegenden Unterlagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) der Bezirksregie-
rung Disseldorf liegt das Flangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Der
KBD empfiehlt eine geophysikalische Untersuchung der zu liberbauenden Flache, Erfolgen zusatz-
liche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen empfiehlt der KBD eine Sicherheits-
detektion.



STADT ESCHWEILER

BEBAUUNGSPLAN 277
- SIEDLUNG WILHELMINENSTRASSE -

BEGRUNDUNG

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT



Bebauungsplan 277 — Siediung Wilhelminenstrafe -
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Bebauungsplan 277 — Siedlung Withelminenstralle - Begrindung

1.  VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsptanes umfasst die Grundstiicke, Gemar-
kung Eschweiler, Flur 33, Flurstiicke Nr. 673, 676, 677 und 983. Die Flurstiicke

liegen in der Ortslage von Stich.

Der eindeutige Verlauf der Plangrenzen ergibt sich aus den kartographischen Un-
terlagen.

1.2 Heutige Situation

Das Plangebiet liegt im Zentrum der in den Jahren 1800/1903 durch den EBV er-
richteten Siedlung Wilhelminenstrale-Eduardstrale-Sofienstrale-Heinrichsallee.
Obwohl die das Plangebiet umgebende ehemalige EBV-Siedlung in den letzten
Jahren erhebliche Verdnderungen an der historischen Substanz erfahren hat und
viele Hauser inzwischen umgebaut worden sind, ist sie trotzdem als ein erhal-
tenswertes Zeugnis der Geschichte der Stadt Eschweiler zu betrachten.

Die Bedeutung der Siedlung ist im Zusammenhang mit der industrielien Entwick-
lung Eschweilers und des Aachener Raums zu sehen. Grundstein der wirtschafi-
lichen Bedeutung Eschweilers war der seit der 1. Halfte des 14. Jahrhunderts re-
gelmaliig betriebene Abbau der Steinkohle. 1834 wurde in Eschweiler der Esch-
weiler Bergwerksverein gegriindet, der in der Folgezeit durch seine Aktivitaten die
wirtschatftiiche Entwickiung Eschweilers wesentlich bestimmte und die Stadt ins-
besondere in den Ortsteilen Pumpe/Stich durch Gebaude und Indusirieanlagen

heute noch pragt.

Als unmittelbare Folge der Industrialisierung ergab sich ab Mitte des 19. Jahr-
hunderts in Eschweiler das Problem der Unterbringung der angeworbenen Ar-
beitskrafte. Fabriken, Unternehmen und auch der EBV gingen dazu (ber, eigenen
Werkswohnungsbau zu betreiben. Die hier innerhalb des StraRenvierecks Wil-
helminenstrale-Eduardstrale-Sofienstralie-Heinrichsallee zu Beginn des 20.
Jahrhunderts entstandene Werkssiedlung zeichnet sich durch eine stadtebauliche
Gesamtplanung aus, in der insbesondere die Abfolge verschiedener Doppelhaus-
typen den Strallenraum gestaltet.

FH _~7,5¢
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Doppelhaustypen: Sofien- und Eduardstraie, Heinrichsalles

Von der insgesamt schlicht gestalteten Bebauung heben sich nur die Doppelhau-
ser an der Wilhelminenstrale ab. Sie waren als ,Meisterhduser® vorgesehen. Von
den lbrigen Geb&uden unterscheiden sie sich durch ein gegeniiber dem Gelinde
angehobenes Erdgeschossniveau und eine damit verbundene groflere Gebaude-
hohe, durch aufwendigere Gestaltung, groftere Gebaudebreite und Vorgérten.
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Bebauungsplan 277 - Siedlung Wilhelminenstralie - Begrindung

1.3

in der urspriinglichen Planung war neben den grofien Nutzgarten in der Mitte des
Gartenbereichs eine gemeinsame Freifiéiche vorgesehen, die jedoch nicht reali-
siert wurde. In den nachfoigenden Kartenausschnitten aus der Deutschen Grund-
karte und dem urspringlichen Lageplan der Siedlung ist der Geltungsbereich des
Bebauungspfanes 277 ndherungsweise dargestellt;

Ausschnitt aus der deutschen Ursprilnglicher Lageplan der Slediung von 1898 mit
Grundkarte (ca. 1950) geplanter Grinftdche in der Mitte

Zu Beginn der Privatisierung wurde diese innere Flache herausparzelliert, verwil-
derte im Laufe der Zeit und wurde dann separat verkauft.

Das Gelénde steigt von ca. 183 m (. NHN im Nordosten (Anschiuss des Fuf3-
und Radweges an die Sofienstrafie} auf ca. 196 m . NHN am sldwestlichen
Rand des Plangebietes (Anschluss der Privatstralie an die Wilhelminenstraiie)
an. Die das Plangebiet umgebenden, vorhandenen Nutzungen entsprechen den
aligemein zuldssigen Nufzungen eines ,Allgemeinen Wohngebietes" gemalt § 4
BauNVO.

Planungsanlass und Ziel

Die verwilderte innere Flache diente ca. 20 Jahre als  Entsorgungsftache" flir Ma-
schinen, Gegenstande, Abfdlle u.v.m. Der Eigentimer dieser Flache entfernte zu
Beginn des Jahres 2008 MUl und Strauchbewuchs und friedete sein Grundstlick
ein. Er stellte im Juli 2008 den Antrag, fur diese brach liegende Fidche einen Be-
bauungsplan aufzustellen. Unter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung
soll hier durch eine mafvolle bauliche Nutzung eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung sichergestelit werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 277 — Siedlung Wilhelminenstrale - soll
zur Fortentwicklung des Ortsteils Stich beitragen. Sie entspricht der Intention des
Baugesetzbuches, zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen im Auflenbereich Moglichkeiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu

nufzen.
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Bebauungsplan 277 — Siedlung Wilhelminenstrale - Begriindung

1.4

1.5

Einfligen des Bebauungsplanes in die libergeordneten Planungen

Der Regionalplan stellt das Plangebiet ais  Allgemeinen Siedlungsbereich* dar.
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler als ,Griinflache"
dargestelflt. Damit ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaf § 13 a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefihrt, weil die
Kriterien der Innenentwicklung erflillt sind. Damit entfallen die Umweltpriifung und
der Umweltbericht.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 277 werden durch folgende
Restriktionen bestimmt;

»  Bergbaulich-geotechnische Verhiltnisse in Bezug auf tagesnahen Altbergbau

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Altbergbaugebietes auf Stein-
kohle im Inde-Revier; hier ist bis in das 19. Jahrhundert Bergbau auf Stein-
kohle umgegangen. Das Plangebiet liegt im Ausbissbereich von Floz Harte-
kohl. Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen geht der Gutachter davon
aus, dass das Floz im Bereich des Plangebietes flachenhaft abgebaut worden
ist. Die bisher vorliegenden gutachierlichen Stellungnahmen bilden die
Grundlage fir eine Abgrenzung von potenziellen Einwirkungsbereichen des
tagesnahen Altbergbaus und die Erarbeitung von Vorschlagen fir die weitere
Vorgehensweise.

» Berlcksichtigung der Umgebungsbebauung

Die das Plangebiet umgebende ehemalige EBV-Siedlung kann als ein erhal-
tenswertes Zeugnis der Geschichte der Stadt Eschweiler betrachtet werden.
Eine Bebauung der zentralen Freifidache muss sich in die historische Sied-

lungsstruktur einfUgen.
»  Topografie

Das Gelénde ist hangig und steigt ausgehend von der Sofienstralie als tiefs-
tem Punkt im Nordosten bis zum gegenl(iberliegenden Ende des Plangebietes
nach Stdwesten an der Wilhelminenstrale um ca. 13 m an. Dieses Geldnde-
relief hat Auswirkungen auf eine zukdnftige Entwésserung des Plangebietes.

Der Grundstickszuschnitt und der potenzielle Verlauf der Ausbissline des Fldzes
Hartekohl schranken die Méglichkeiten der Grundstiicksnutzung stark ein und le-
gen die Grenzen der Uberbaubaren Flache sowie die Lage der Stichstralle wei-
testgehend fest.

Der im nachfolgenden Plan grau hinterlegte, potenzielle Einwirkungsbereich des
Fiozes erstreckt sich im sldostlichen Randbereich des Plangebietes (ber eine
Breite von im Mittel ca. 25 m in das Plangebiet hingin. Er {berdeckt somit fast
vollsténdig die geplante Erschiieungsstralie. Die Lage des Fiézes Hartekohl und
somit auch der unten dargestellte potenzielle Einwirkungsbereich ist aus Sicht
des Gutachters noch durch Erkundungsbohrungen oder Schiirfe zu bestatigen.
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Bebauungsplan 277 — Siedlung Wilhelminenstralle - Begrindung

Planausschnitt: Vermuteter Verlauf des Flézes Hartekohl

Flr den Bereich der ErschlieRungsstrafle bis zum méoglichen Baufenster ist eine
Erkundung und Sicherung des Flézes aus wirtschaftlichen Granden unverhait-
nismafiig. Um im Bereich der Stralte und des Kanals einer lokal begrenzten Ab-
senkung entgegenzuwirken, empfiehlt der Gutachier jedoch Sicherungsmalinah-
men und engere Kontrollintervalle fdr den Kanal.

Die Erschlielung des Gebietes soll Gber eine Privatstralie erfolgen:; Die am sld-
dstlichen Rand des Plangebietes liegende private Verkehrsflache hat eine Breite
von 5,50 m und wird entsprechend ihrer Funktion als ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Auf den Grundsti-
cken werden jeweils die notwendigen privaten Stellplatze hergestelit.

Um die stadiebauliche Qualitat des Wohngebiets zu wahren und zu sichern, ist es
notwendig, Gestaltungsvorgaben zur zukiinftigen Bebauung als Festsefzungen in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Dabei soll auch im Hinblick auf die siedlungs-
historisch bedeutsamen Elemente der umgebenden Bebauung das mdégliche
Spektrum der Formen und Farben in Richtung eines einheitlicheren Siedlungsbil-
des eingeschrankt werden.

Zum Kinderspiel stehen der verkehrsberuhigte private Wohnweg und der in un-
mittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets an der Sofienstraie gelegene Kinder-
spielplatz zur Verflgung.
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3. PLANINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Das Plangebiet soll dem Wohnen dienen und wird entsprechend der planerischen
Zielsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet" (WA} festgesetzt. Dies entspricht dem
Charakter und der stadtebaulichen Situation im Umfeld des Plangebietes.

Um die Wohndichte im Bereich der Stichstrale zu beschranken wird gem. § 9 (1)
Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude zu-
lassig sind. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die bei der Dimen-
sionierung der Fahrbahnbreite zugrunde gelegte geringe Verkehrshelastung nicht
Uberschritten wird.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO
mit 0,4 festgesetzt und darf aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen {Gara-
gen und Steliptatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird) nicht (iberschritten werden. Um die Nutzung von Regen-
wasser auf jeden Fall zu erméglichen sind Anlagen, die diesem Zweck dienen,
von dieser Einschrankung ausgenommen.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist entsprechend der Obergrenze des § 17
BauNVO mit 0,8 festgesetzt.

Hbéhe baulicher Anlagen

Unter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung soll im Plangebiet eine maRk-
volte bauliche Nutzung sowie eine gewisse Einheitlichkeit, verbunden mit einem
angemessenen Spielraum gewdhrleistet werden. Daher werden bezlglich der
Hohe der baulichen Anlagen Festsetzungen hinsichtlich der Trauf- und Firsthéhe
getroffen (siehe Systemschnitt). Die Méglichkeit zum Dachausbauy ist gewéhrieis-

~ tet, Dachgauben und Dachaufbauten sind oberhalb des 2. Geschosses (= 2.
Dachgeschossebene) nicht zulassig.

EH max, 9,3m

FHmax. 75m

6.2m

oo THmex. &P/&i o \

am, 106G —

4.60

280 m O FFREG

10.00 3 B.00
5 12.00 >

Systemschnit: Bebauung des Blockinnenbereichs Systemschnitt: Bestandsgebéude ehem. EBV-Siedlung
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3.3

3.4

3.5

3.6

Bauweise

Im ,Allgemeinen Wohngebiet" sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Dies
entspricht dem Planungsziel, hier ein Baugebiet zu schaffen, das sich auch von
der Bauweise an die vorhandene Struktur der ehemaligen EBV-Siedlung anpasst.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt und lassen damit
einen gewissen Spielraum bei der Gebdudeplanung zu. Die gewahiten Bautiefen
bieten unter Berticksichtigung der jeweiligen Grundstiicksverhéltnisse einerseits
einen ausreichenden Spielraum fur die individuelle Gestaltung der Baukérper,
gewabrleisten aber andererseits eine gewisse Homogenitat der Baukorperstel-
lung und dienen somit auch der Vermeidung gegenseitiger Stérungen und Ver-
schatiungen.

Die Baugrenzen durfen durch Balkone bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m
Uberschritten werden. Durch diese Regelung ist ein ausreichender Spielfraum zur
Realisierung der heutigen Wohnanspriiche gewahrleistet.

Garagen und (liberdachte) Steliplatze

<ur Sicherung einer geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zur
Begrenzung der Bodenversiegelung sind im Sinne der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung Garagen und (Uberdachte) Stellplatze nur innerhalb der Uber-
baubaren Flachen, in den seitlichen Abstandsflachen sowie in den dafir vorge-
sehenen Flachen zuldssig.

Verkehrsflachen

Private Strallenverkehrsfliche

Die Erschiieflung des Plangebietes flir den motorisierten Verkehr kann nur tber
eine Anbindung an die WilhelminenstralRe erfolgen. Verkehrs- und Kanalanbin-
dung erfolgen Uber Flachen, die im potenziellen Einwirkungsbereich von Fléz
Hartekohl liegen; hier sind bautechnische Zusatzmafinahmen zu Sicherung der
Einrichtungen erfordertich. Dem unter Punkt 2. beschriebenen ErschiieRungs-
und Unlerhaltungsaufwand steht eine &uflerst geringe Bedeutung der geplanten
StichstralRe flr den offentlichen Verkehr gegeniiber: Die Planstralte wird keine
Verbindungsfunktion haben und ausschlielllich der ErschlieRung der wenigen an-
liegenden Grundstiicke dienen. Daher soll die Planstralle als ,private Stralten-
verkehrsflache" festgesetzt werden.

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber einen ca. 180 m langen Stralen-
stich. Die niedrige Verkehrsbelastung dieser privaten StraflRenverkehrsflache er-
moglicht eine Gestaltung als ,verkehrsberuhigter Bereich*,

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Fu- und Radweg*

Die Planstrafte wird dber einen privaten Ful- und Radweg mit der Sofienstrafte
verbunden.
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7.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um die stadtebauliche Qualitat des Wohngebiets zu wahren und zu sichern, ist es
notwendig, Gestaltungsvorgaben fur die zukiinftige Bebauung als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufzunehmen. Im Hinblick auf die siedlungshistorisch be-
deutsamen Elemente der umgebenden Bebauung trifft der Bebauungsplan Fest-
sefzungen zur Héhenentwicklung, Dachform, -neigung und -farbe, Dachgauben
sowie Firstrichtung.

KENNZEICHNUNGEN

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemali-
gen tagesnahen Bergbaus. Der im Bebauungsplan mit Planzeichen X X X X X
umgrenzte Bereich wird gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Flache gekennzeichnet,
unter der der Bergbau umgeht. In dem gekennzeichneten Bereich ist nicht auszu-
schliefen, dass Sicherungsarbeiten bzw. Anpassungen bei Ingenieurbauwerken
erforderlich werden.

HINWEISE

Bergbau

Um im Plangebiet eine fir eine Bebauung ausreichende GréRe des Baufensters
zu erreichen, wird das Baufenster teilweise bis in den potenziellen Einwirkungs-
bereich von Floz Hartekoh! erweitert.

Auf die bei der Errichtung von Gebauden auf den mit Planzeichen X X X X X
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekennzeichneten Flachen einzuhaltenden Rah-
menbedingen wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Mogliche Kampfmittelbelastung

Nach den vorliegenden Unterlagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD)
der Bezirksregierung Dusseldorf liegt das Plangebiet in einem ehemaligen Bom-
benabwurf- und Kampfgebiet. Der KBD empfiehlt eine geophysikalische Untersu-
chung der zu liberbauenden Flache. Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erhebli-
chen mechanischen Belastungen empfiehlt der KBD eine Sicherheitsdetektion.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweili-
gen Versorgungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstiicke kénnen iiber die neue
Erschliefungsstralke an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Withelmi-
nenstralle angeschlossen werden.
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7.2

8.1

8.2

Entwésserung

Die Ableitung der anfallenden Schmutz- und Niederschiagswéasser kann aufgrund
der Topografie nur Uber den vorhandenen Kanal im Nordosten in der Sofienstra-
fie erfolgen.

Die anfallenden hauslichen Schmutzwésser der geplanten Gebaude werden Uber
ginen neu zu errichtenden privaten Anschlusskanal innerhalb der Planstrafte und
im weiteren Verlauf Uber den Fult- und Radweg an die vorhandene Kanaltrasse
in der Sofienstralle der Klaranlage zugeleitet.

Niederschlagswasserbeseitiqung

Gemalt § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fiir Grundstiicke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das 6ffentliche Kanal-
netz angeschlossen werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswas-
ser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Voraussetzung fur die Versickerung ist eine hinreichende Durchléassigkeit des
Bodens. Aus diesem Grund wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens die hyd-
rogeologische Eignung des anstehenden Untergrundes flr eine Versickerung von
Niederschlags- und nicht schadhaft verunreinigtem Oberflaichenwasser im Plan-
gebiet durch ein Ingenieurbiro erkundet.

Die ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist nicht moglich.

Bodenordnende Mafinahmen

Die Stadt behalt sich ggf. bodenordnende Malinahmen gemaf § 45 BauGB vor,

UMWELTBELANGE

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan 277 erfolgt auf der Grundlage
des § 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. Hier gelten alle infolge der Planung zuldssigen Eingriffe als bereits
vor der Planung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange missen grundsétzlich, so auch bei allen Bauleit-
planverfahren (einschiieRlich der Bebauungspléne zur Innenentwicklung nach §
13a BauGB und der vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB) und baurechtli-
chen Genehmigungen berlicksichtigt werden. Hierflr wird im weiteren Verfahren
eine Artenschutzpriifung (ASP) durchgefihrt, bei der ein naturschutzrechtlich fest
umrissenes Artenspekirum einem besonderen dreistufigen Prifverfahren unter-
zogen wird. Der Prifumfang der ASP beschrankt sich auf die europaisch ge-
schitzten FFH-Anhang 1V-Arten und die européischen Vogelarten.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Garten der Wohngebiude der umge-
benden Strafien (Heinrichsallee, Wilhelminen-, Sofien- und Eduardstrafie). Die
Grunflache stellt mit diesen Hausgarten eine innerstédtische Flache mit nur teil-
weise strukturreichem Griinland und wenigen Altbdumen dar.
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8.3 Erhaltung von Bdumen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Fichte, die der Baumschutzsatzung
der Stadt Eschweiler unterliegt. Der Baumstandort ist in den nachfolgenden Kar-
tenausschnitten dargestellt.

berbaubaren Grundstiicksflache. Aufgrund der mittig durch das Plangebiet ver-
laufenden Ausbisslinie des Flézes Hartekohl bestehen keine sinnvollen Pla-
nungsvarianten, die den langfristigen Erhalt des Baumes gewahrleisten wiirden.

Bei der Umsetzung der Planung ist fr die Entfernung des Baumes eine Geneh-
migung nach der Baumschutzsatzung einzuholen. Die Genehmigung wird mit der
Auflage zur Ersatzpflanzung eines heimischen Hochstammlaubbaumes (10-20
cm Stammumfang) verbunden sein.

9. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Allgemeines Wohngebiet 3.522 m? 74,8 %
Private Straflenverkehrsflache " "
(Verkehrsberuhigter Bereich) L0 m LS
Private StralRenverkehrsflache o "
(FuB- und Radweg) 4 T4
Gesamt 4.706 m? 100 %

Eschweiler, den 09.01.2012
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