Stadt Eschweiler
Der Blirgermeister

&

610 Abteilung fiir Planung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

167/12

Vorlagen-Nummer 1

Datum: /{.05.2012

Beratungsfolge

Sitzungsdatum

TOP

1. Beschlussfassung

Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss

offentlich

24.05.2012

2.

w

4,

1. Anderung des Bebauungsplans 90 - KopfstraRe -

hier: Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf;

L Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 90 — Kopfstrale - gemanR § 2 (1)
BauGB i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) im Sinne des § 30
(1) BauGB mit dem in der Anlage 3 dargestellten Geltungsbereich wird beschlossen.

Il. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans 90, - Kopfstralle - Anlage 3 und 4 mit
Begriindung Anlage 5 wird zum Zweck der 6ffentlichen Auslegung beschlossen.
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Sachverhait:

Im Ortsteil Bergrath wurde 1996 fur das Gebiet zwischen Hastenrather Weg und Weierstralle der Be-
bauungspian 90 — Kopfstrafte — aufgestelit, um insbesondere nach Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung einer Hofstelle an der Weierstralle die frei gewordene Fidche im Blockinnenbereich einer
neuen, baulichen Nutzung zuzufuhren. Die Gebaude der Hofstelle wurden bereits vor [dngerer Zeit
abgebrochen und z. T. durch Neubebauung am Blockrand ersetzt. Die Erschliefung und Entwicklung
des Blockinnenbereichs wurde jedoch bisher aufgrund mangelnden Bauinteresses betroffener Grund-
stlickseigentimer und einer infolgedessen unwirtschaftlichen Erschlieflung nicht realisiert.

Mit Schreiben vom 25.11.2011 hat die Reitz & Tummler GmbH eine Anderung des Bebauungsplans
beantragt. GemaR ihrem Schreiben hat die Immobilien GmbH die fir die ErschlieRung erforderlichen
Grundstiicke erworben und méchte den Blockinnenbereich entwickeln. Durch die Anderung des Be-
bauungsplans sollen giinstigere Rahmenbedingungen fUr die Erschliefung geschaffen und die Pla-
nung mit Rucksicht auf die Eigentimerinteressen modifiziert werden. Aus stédtebaulicher Sicht ist
eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans wiinschenswert,

Die Bebauungsplananderung kann in diesem Fall als Bebauungsplan der Innenentwickiung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGRB unter Verzicht auf eine frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit durchgefuhrt werden. Umweltprifung und Umweltbericht sind in diesem Verfahren eben-
falls nicht erforderlich. Wertvolle Grinstrukturen sind ven der Planung nicht betroffen.

Die Immobilien GmbH hat ein Stadtplanungsbiro mit der stéadtebaulichen Planung beauftragt und ist
bereit, ggf. erforderliche Gutachten vorzulegen. Die Erschlieung des Plangebietes ist im Rahmen
eines ErschlieBungsvertrages vorgesehen. Von der Planung sind auch stéadtische Grundstiicke be-
troffen.

Die Verwaltung empfiehit, die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 90 — Kopfstrale
sowie die &ffentliche Auslegung dieser Bauleitplanung zu beschliefien.

Haushaltsrechtliche Betrachtung
Die Bebauungsplananderung ist haushaltsrechtfich nicht relevant.
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Stadtebauliches Konzept
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Anlage X4

Legende
Bebauungsplan 90/1.Anderung -Kopfstralie-

LEGENDE

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

2. Mafl der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl, als Hochstmald
Geschossflachenzahl, als Hochstmal
Il Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfiachen

(o) offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
A nur Einzelhauser zuldssig
- —— —.—  Baugrenze

4, Verkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

------------ Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

5. Erhaltung von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

@ zu erhaltende Biaume

6. Sonstige Planzeichen

I B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

| GA/ST | Umgrenzung von Flachen fiir Garagen, Steliplatze und Carports

- e-e-0-0-0-8 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen




Anlage 4

Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan 90/1.Anderung -Kopfstrafie-

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Die im WA gemal BauNVO aushahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig.

2. Beschrinkung der Zahl der Wohnungen

Im WA wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen pro Gebaude auf zwei begrenzt, Die
Doppelhaushalite _gilt als ein Gebaude.

3. Maf} der baulichen Nutzung

Die zuléssige Erdgeschosshdhe betragt mindestens +/- 0,00 m und maximal + 0,50 m.
Die zuldssige Trauf-/ Wandhohe betragt maximal 7,00 m.

Die zulassige Firsthohe betrdgt maximal 11,0 m.
Bezugshohe ist die Oberkante der angrenzenden fertigen Verkehrsflache, gemessen mittig der

an die Strafle angrenzenden Grundstiicksgrenze.
Als Erdgeschosshéhe gilt die Hohe der fertig gestellten Oberkante des Erdgeschossfultbodens

Uber Bezugshohe,
Als Trauf-/ Wandhohe gilt die Schnittlinie der Aufienkante Auftenwand mit der Aulenkante

Dachhaut.
Als Firsthdhe gilt die Schnittlinie der Aulienkanten Dachhaut der Dachflachen.

4. Garagen, Steliplatze und Carports

Garagen, Steliplatze und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie in den dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.

5. Anpflanzen von Hecken

Vordere Grundstiickseinfriedungen sind nur als Hecken aus standortgerechten, heimischen
Gehdlzen zulassig. Anzupflanzen sind Rotbuche, Hainbuche, Weiltdorn oder Liguster,
Heckenpflanzen, 2 mal verpflanzt, ohne Ballen, 60-100 cm hoch, 5 Pflanzen/Ifd. m, zweireinig

versetzt.




Anlage 4

Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan 90/1.Anderung -KopfstraRe-

6. Anpflanzen von Baumen

Je Baugrundstick ist ein standortgerechter, heimischer Hochstammlaubbaum anzupflanzen.
Anzupflanzen sind Stieleichen-, Ahorn-, Linden- oder Obstbaumhochstdmme, 3 mal verpfltanzt,

mit Ballen, 18-20 cm Stammumfang.

7. Gestalterische Festsetzung

L]

Dachneigung und Trauf- und Firsthohe sind innerhalb eines Doppelhauses einheitlich zu
gestalten.

HINWEIS

Denkmalschutz: Historische Bodenfunde sowie Funde von kulturhistorischem Wert sind nach
den Bestimmungen der §§ 15 und 16 des Denkmalschutz-
gesetzes NW meldepflichtig.
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1. Anderung des Bebauungsplans 90 — Kopfstralle — Begriindung

1. PLANUNGSANLASS

Flr das Gebiet zwischen Hastenrather Weg und Weierstralle wurde 1996 der Bebauungs-
plan 80 ~ Kopfstralte — aufgestelit, um inshesondere nach Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung einer Hofstelle an der Weierstrafle die frei gewordene Fidche im Blockinnenbereich
einer neuen, baulichen Nutzung zuzufihren. Die Gebéude der Hofstelle wurden bereits vor
langerer Zeit abgebrochen und z. T. durch Neubebauung am Blockrand ersetzt. Die Er-
schlieBung und Entwicklung des Blockinnenbereichs wurde jedoch bisher aufgrund man-
gelnden Bauinteresses betroffener Grundsttickseigentiimer und einer infolgedessen unwirt-
schaftlichen ErschlieBung nicht realisiert. Durch die Anderung des Bebauungsplans sollen
nun glinstigere Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des Blockinnenbereichs geschaffen
und die Planung mit Ricksicht auf die Eigentimerinteressen modifiziert werden.

2. PLANUNGSVORGABEN

21 Geltungsbhereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 90 — Kopfstralle — umfasst die
inneren, bisher unbebauten Grundstiicke und Grundstiicksteile, somit etwa die Haifte des
bisherigen Plangebietes (ca. 0,7 ha). Soweit der Bebauungsplan 90 die strallenbegleitende
Bebauung betrifft, bleibt er unveréndert. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der
1. Anderung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mafistab 1:500 zu entnehmen.

2.2 Planungsrechtliche Situation

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigie Regio-
nalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Aachen, stelit den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler ist der Anderungsbereich als Wohnbaufla-
che ausgewiesen.

Der bestehende Bebauungsplan 90 — KopfstraBe - setzt fir die stralRenbegleitende Be-
bauung im Bereich Weierstrafle die vorhandenen gemischten Strukiuren als Mischgebiet fest
und fiihrt diese am ndérdlichen Eingang zum Blockinnenbereich in geringem Umfang fort. Der
Geltungsbereich der Planédnderung ist im Bebauungsplan 80 im Wesentlichen als allgemei-
nes Wohngebiet in offener Bauweise, maximal li-geschossig, mit GRZ 0,4/ GFZ 1,2 festge-
setzt.

2.3 Stidtebauliche Situation

Die dueren Blockstrukturen entlang der Weierstralle sind gepragt von dem alten Gebaude-
bestand. Am Blockrand zum Hastenrather Weg befindet sich auch Geschosswohnungsbau
in offener Bauweise. Bei dem dazwischen liegenden Blockinnenbereich, der den Anderungs-
bereich darstellt, handelt es sich um unbebautes Brach- und Gartenland. Die Grundstlicke -

sind nicht &ffentlich zuganglich.

3. ZIEL. DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes 90 — Kopfstrale — ist nach wie vor die Schaffung
von Wohnbauland im Rahmen einer Innenverdichtung in der zentralen Ortslage von Ber-
grath.

4. STADTEBAULICHES KONZEPT

Geplant sind freistehende Einfamilienhauser und ggf. einzelne Doppelhauser in einer locke-
ren offenen Bauweise, die sich der umgebenden Bebauung unterordnen. Die Hauser grup-
pieren sich um die geplante ErschlieRungsstralle, die sich im Zentrum des neuen Baugebie-
tes zu einem Quartiersplatz aufweitet. So entsteht im Blockinnenbereich eine Baustruktur mit
eher dérflichem Charakter.
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1. Anderung des Bebauungsplans 90 ~ Kopfstraie — Begrundung

5. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage des Baugebietes im Blockinnenbereich wird fir den gesamten Bereich
der Plananderung als Art der baulichen Nutzung ausschiieBlich Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt, auch da, wo im nordéstlichen Teil im Einmiindungsbereich zur Weierstrafle
kleinflachig bisher eine Mischgebietsnutzung zuldssig war.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mald der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgelegt.
Dies betrifft auch die bisherige kieine Mischgebietsflache.

Bedingt durch die zentrale Lage des Anderungsbereiches werden fir die Bebauung zwei
Vollgeschosse zugelassen. Allerdings wird die Héhe begrenzt durch die Festlegung der ma-
ximalen Trauf-/ Wand- und Firsthihe. _
Zusatzlich wird die Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen pro Haus begrenzt um den Ein-
famifienhauscharakter zu wahren.

5.3 Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflichen

Ebensc zur Sicherung der geplanten Einfamilienhausbebauung werden in dem Anderungs-
bereich nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Hierdurch wird der Blockinnenbereich
gegendber der umgebenden Bebauung deutlich aufgelockerter gestaltet.

Eine Ricknahme der Uberbaubaren Grundstiicksflache gegeniiber dem urspriinglichen Pian
ist im stdgstlichen Bereich erfolgt, um hier das vorhandene Gartenland entsprechend den
Vorstellungen der Grundstickseigentimer langfristig zu erhalten.

5.4 Garagen, Stellpldtze und Carports

Garagen, Stellplatze und Carports sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur
in den ausdricklich hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. Damit soll weitgehend vermieden
werden, dass Garagen, Stellplatze und Carports an stadtebaulich kritischen Standorten bzw.
im Vorgartenbereich errichtet werden.

5.5 Verkehrliche ErschlieBung

Das ErschlieRungssystem der urspringlichen Planung wird im Grundprinzip beibehalten.

Die HaupterschlieBungsstralie mit einem Querschnitt von 6,5 m mindet in einen zentralen
Quartiersplatz und fuhrt von hier aus Uber eine StichstralRe in sdliche Richtung um hier wei-
tere Grundstlcke zu erschlielen.

Der zentrale Platz entspricht den Kriterien eines Wendeplatzes fir ein dreiachsiges Mulifahr-
zeug. Der ndrdliche und der sldliche Stichweg haben eine Breite von 5,0 m und eine Lange
von ca. 12 und ca. 44 m (< 50 m).

Die gesamte Verkehrsanlage wird als eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich" ausgewiesen.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Wohnbauflachen wird unverandert durch die ent-
sprechenden Versorgungstrager Giber die neue Verkehrsfldche von der Weierstralle aus si-
chergestellt. Die Schmutzwasserableitung im Plangebiet erfolgt auf diesem Weg in die vor-
handene Mischwasserkanalisation der WeierstraRe. Die hier verlaufende Kanalisation ist in
der Lage, anfallendes Schmutz- und ggf. auch Regenwasser (s. u.) aus dem Plangebiet auf-
zunehmen.
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1. Anderung des Bebauungsplans 90 ~ Kopfstralie — Begrindung

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51 a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fiir Grundstiicke, die nach dem
1.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das offentliche Kanalnetz angeschlossen wer-
den, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrie-
seln oder ortsnah in ein Gewdasser einzuleiten.

Dem rechtskraftigen Bebauungsplan 90 — Kopfstrale — liegt jedoch ein von den Fachbehér-
den anerkanntes entwédsserungstechnisches Gutachten zugrunde, das diese Art der Nieder-
schlagswasserbeseitigung aufgrund der sehr geringen Durchidssigkeit des Bodens und der
ortlichen Gegebenheiten ausschliet. Daher muss auch das Niederschlagswasser in die
Mischkanalisation eingeleitet werden (s.0.). Ob auf die in der Begriindung zum rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan aufgefuhrten MaBnahmen hinsichtlich des Hochwasserschutzes
aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten RetentionsmalRnahmen am Omerbach verzichtet
werden kann, wird im weiteren Verfahren geklart.

5.7 Griinordnung

In der bisherigen Pianfassung bleiben drei Einzelbdume durch konkrete Festsetzung ent-
sprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB erhalten; dies bieibt auch so. Zusétzlich wird im
Grenzbereich des Geltungsbereiches der 1. Anderung zu dem an der Weierstrale verblei-
benden Mischgebiet ein vierter Baum zur Erhaltung festgesetzt. Die textlichen Festsetzun-
gen zur Bepflanzung der Gartenflachen werden bis auf die Festsetzung von Hecken als seit-
liche Grundstlckseinfriedungen beibehalten.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In der bisherigen Fassung des Bebauungsplanes ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwi-
schen Hastenrather Weg und geplantem Wendeplatz zugunsten einer Stromleitung vorgese-
hen, das im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes entfallen soll.

59 Gestaltung
Um bei einer Doppelhausbebauung eine einheitliche Gestaltung zu gewahrleisten, enthélt
die Bebauungsplananderung eine entsprechende textliche Festsetzung.

6. UMWELTBELANGE

6.1 Umweltprifung

Das Aufstellungsverfahren fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes 90 — Kopfstrale —
erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung). Eine
Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind daher nicht erforderlich.

Die Umweltheiange wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 90 behandelt.
Eine im Hinblick auf die Umwelt wesentliche Anderung der Planinhalte liegt nicht vor.

6.2 Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange missen grundsatzlich, so auch bei allen Bauleitplanverfahren
(einschlief¥lich der Bebauungspldne der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB und der ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB) und baurechtlichen Genehmigungen berlicksichtigt
werden. Hierfir ist eine Artenschutzpriifung (ASP) durchzufihren, bei der ein naturschutz-
rechtlich fest umrissenes Artenspektrum einem besonderen dreistufigen Prifverfahren unter-
zogen wird. Der Prifumfang der ASP beschrankt sich auf die europaisch geschitzten FFH-
Anhang IV-Arten und die européischen Vogetarten.

Im Rahmen der Erarbeitung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages zur 1. Anderung
des Bebauungsplans 90 — Kopfstralle — wurde auch eine Artenschutzprisfung durchgeflhrt.
Generell ist die Struktur Bergraths mit dem innerértlichen Freiraum insbesondere fir die Ge-
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1. Anderung des Bebauungsplans 90 - Kopfstrale — Begrindung

badude bewohnenden Fledermausarten attraktiv. Da jedoch keine Strukturen in Anspruch
genommen werden, die sich als Quartiere eignen, kann eine Betroffenheit ausgeschlossen
werden,

Gesetzlich geschitzte Biotope gemafl § 30 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG (§ 62 LG
NRW}) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Fir das Plangebiet werden in der Landschaftsin-
formationssammlung (LINFOS) des Landesamies fur Natur, Umwelt und Verbraucherschuiz
NRW keine Vorkommen besonders geschiitzter Arten nach BArtSchV oder streng geschiitz-
ter Arten nach den FFH-RL und Vogelschutzrichtlinie gefihrt. Die vorhandenen Biotop-
/Nutzungsstrukturen geben auch keinen Anlass RUlckschlisse auf das Vorhandensein be-
sonders geschltzter Arten zu treffen. Eine weitergehende Artenschutzprifung geman Vv-
Artenschutz (Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umset-
zung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei
Planungs- und Zulassungsverfahren) wird daher nicht durchgefihrt.

6.3 Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich einzelne wertvolle Laubbiume, die zur Erhaltung
festgesetzt werden. Mit RUcksicht auf einen groRen Walnussbaum werden gegeniiber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan sowohl die Verkehrsflache als auch die Uberbaubare
Grundstlcksftache zurlickgenommen.

6.4 Eingriff in Natur und Landschaft

Zur 1. Anderung des Bebauungsplans 90 — Kopfstrafie — wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet, in dem der Eingriff in Natur und Landschaft gegentber dem bisher
geltenden Planungsrecht bewertet wird. Da sich die Verkehrsfidche um 100 gm zu Gunsten
der Wohngebietsnutzung reduziert, ist der Versiegelungsgrad im Anderungsbereich geringer
als bisher zuldssig. Zuséatzliche Eingriffe werden daher durch die Bebauungsplandnderung
nicht ausgeldst. £s handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, bei dem
alle infolge der Planung zuldssigen Eingriffe als bereits vor der Planung erfolgt oder zuldssig
gelten,

6.5 Immissionsschutz

in einem Abstand von ca. 70 m zum Plangebiet befindet sich die Bahnstrecke Aachen — Kol-
n. In einem geringeren Abstand zur Bahnstrecke liegen bereits heute, benachbart zum Plan-
gebiet, weitere z. T. ebenso in rechtsverbindlichen Bebauungsplénen als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzte Baugebiete, auf die die Bahn bei Erweiterungsabsichten Riicksicht neh-
men muss. Es handelt sich daher nicht um eine an die Bahntrasse heranriickende Wohnbe-
bauung, so dass durch den Bebauungsplan keine Einschrankung des Bahnbetriebes ausge-
lost wird. Das im Bebauungsplan festgesetzte Wohngebiet ist ebenso wie die benachbarte
vorhandene Bebauung auch im Hinblick auf den bestehenden Bahnbetrieb mit einem gesun-
den Wohnen vereinbar.

Andere Anlagen, die fir die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes Immis-
sionskonflikte ausiésen kénnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

7. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN
Bodenordnende Mallnahmen geman § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt vor.
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1. Anderung des Bebauungsplans 90 — Kopfstrale — Begrindung

8. STADTEBAULICHE DATEN

| FlachengroBeca. .| % -
6.145 gm 85,3 %
1060 gm 14,7 %
7.205 gm 100,0 %

Nutzungsart -

Allgemeines Wohngebiet WA

Suatenverkehsfiache

Eschweiler, den 14.05.2012
7
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