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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 02.12.2010
2.
3.
4.

Bebauungsplan 142 B - BourscheidtstraBBe )
hier: Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Aufstellung des Bebauungsplanes 142 B — Bour-
scheidtstralle wird geman § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Burgerbetei-
ligung der Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 10.06.2010 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 142 B — Bourscheidtstralle beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 22.06.2010

offentlich bekannt gemacht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 142 B - Bourscheidtstrale - umfasst ein ca. 1,47 ha gro-
Res Gebiet nordlich der Burgstrale zwischen Bourscheidtstralle und dem Gelédnde der Réthgener

Burg (Anlage 1).

Die Flachen befinden sich zum Uberwiegenden Teil im Eigentum der Stadt Eschweiler und der Struk-
turférderungsgesellschaft Eschweiler mbH & Co. KG (SFE). Seitens dieser Grundstlickseigentiimer
besteht ein Interesse an der ErschlieRung von Baugrundstiicken insbesondere fur die Errichtung von
Eigentumswohnungen und Altenwohnungen. Eine maRvolle bauliche Nutzung der weitgehend brach
liegenden bzw. untergenutzten Flachen, die die Wohnbedlrfnisse insbesondere alter und behinderter
Menschen beriicksichtigt, soll in diesem Bereich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicher-
stellen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 142 B — Bourscheidtstrae — soll eine Fortentwicklung
des vorhandenen Ortsteils Réthgen auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes gewahrleisten.

&) <%,

Abbildung: Die Grundstiicke der Stadt Eschweiler und der SFE sind schraffiert dargestellt, die Pfeile zeigen mégliche
Anbindungspunkte an das vorhandene Strallennetz

EigentUmerinformation am 30.09.2010

Um die Grundstlicke der Stadt Eschweiler und der SFE baulich nutzen zu kénnen, mussen die rick-
wértigen Grundstlcksbereiche Uber eine Stichstralle erschlossen werden.
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Um auch die weiteren Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sinnvoll in die stadte-
bauliche Planung einzubeziehen, wurde vor der Fortfihrung des Verfahrens in einem Gesprach mit
den Eigentlmern geprift, inwieweit hier weiterer Bedarf zur Nachverdichtung gesehen wird bzw. Inte-

resse an einer méglichen Beteiligung an dieser Planung besteht.

Den Eigentimern wurden im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 30.09.2010 zwei Erschlie-
Rungs- bzw. Bebauungsvarianten vorgestellt: Der stadtebauliche Entwurf mit einer Erschlieung tber
die Bourscheidtstralle ist als Anlage 2 beigefugt, der Entwurf mit einer ErschlieBung tUber die Burg-
stralRe ist als Anlage 3 beigefugt.

Die Ergebnisse dieser Eigentlimerbeteiligung sind in der Anlage 4 tabellarisch zusammengefasst.
Erste Anregungen aus der Befragung sind in die Planung aufgenommen worden.

ErschlieRungskonzept

Das Plangebiet weist einen Hohenunterschied von der Réthgener Burg im Stidwesten zur Bour-
scheidtstral’e im Nordosten von etwa 4 — 5 m auf. Eine Ableitung der anfallenden Schmutz- und Nie-
derschlagswasser kann aufgrund der Topografie daher nicht bzw. nur mit gréRerem technischem Auf-
wand Uber den vorhandenen Kanal in der Burgstralie erfolgen.

Dem Gelandeverlauf folge'nd wird daher fur das weitere Aufstellungsverfahren nur die Variante der
Anbindung der geplanten Stichstralle an die Bourscheidtstralle weiter verfolgt.

Entwurfskonzept

Der in der Eigentimerbeteiligung vorgestellte stadtebauliche Entwurf (Anlage 2) wurde unter Beruck-
sichtigung der Ergebnisse dieser Beteiligung Uberarbeitet. Der daraus entwickelte Bebauungsplan-
entwurf ist als Anlage 5 beigefligt.

Die Verwaltung empfiehlt, die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung ge-
mal § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Blrgerbeteiligung der Stadt
Eschweiler zu beschlielRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen befinden sich zum Gberwiegenden
Teil im Eigentum der Stadt Eschweiler und der Strukturférderungsgesellschaft Eschweiler mbH & Co.
KG (SFE).

Far die Weiterfuhrung des Verfahrens notwendige Gutachten sind durch die Stadt bzw. SFE zu be-
auftragen, ErschlieRungsmalnahmen sind ggf. durch einen Investor durchzuflhren.

Anlagen
1 Abgrenzung des Geltungsbereiches (Mafistab 1 : 5.000)
2. Stadtebaulicher Entwurf. ErschlieBung Gber Bourscheidtstralle (ohne MaRstab)
3. Stadtebaulicher Entwurf: ErschlieBung Uber Burgstralte (ohne Malistab)
4 Ergebnis der Eigentimerbeteiligung
5 Entwurf des Bebauungsplanes 142 B — Bourscheidtstralle — (Ausschnitt), textliche Fest-
setzungen
6. Begrundung zum Planentwurf
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaf § 9 BauGB und BauNVO

1.  Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gemal § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der Uberbauba-
ren Fléachen, in den seitlichen Abstandsflachen der Geb&aude sowie in den daflr vorgesehenen
Flachen zulassig.

2. Beschrinkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

FUr den Bereich des allgemeinen Wohngebietes, in dem die Geschossigkeit auf maximal 2 Voll-
geschosse begrenzt ist, ist die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Gebaude auf zwei Woh-

nungen beschrankt.

3.  Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflachenzahl darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich un-

terbaut wird,

nur bis zu einer Hohe von bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Uberdachte Terrassen dirfen die gartenseitige Baugrenze um 3,00 m (iberschreiten.

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

1. Farbe der Dacheindeckung

Die Farbe der Dacheindeckung der geneigten Dachflachen wird mit dunkelgrau bis schwarz
festgesetzt. Dachziegel mit einer Glasur oder einer glasurahnlichen Oberflache sind ausge-

schlossen.

HINWEIS

Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass unabhéangig von einer Eintragung der Bodendenkmaler in die
Denkmalliste die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW zu beachten sind.
Demnach sind Bodenfunde unverziiglich anzuzeigen, in unverédndertem Zustand zu belassen und
Weisungen flr den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.
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BEBAUUNGSPLAN 142 B
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ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 142 B - Bourscheidtstralle - umfasst
ein ca. 1,47 ha grolRes Gebiet nérdlich der Burgstrale zwischen Bour-
scheidtstralle und dem Gelande der Réthgener Burg. Im Nordwesten grenzt das

\\'il_
<

1.2 Heutige Situation

Das Plangebiet liegt in der Ortslage von Réthgen. Die Altbebauung an der Burg-
strale zwischen Bourscheidtstrale und der Réthgener Burg wurde fast aus-
schliellich grenzstandig und Uberwiegend zweigeschossig errichtet. Die Bebau-
ung in der Bourscheidtstralle wurde Uberwiegend dreigeschossig und in ge-
schlossener Bauweise errichtet. Eine Ausnahme bilden die beiden in der Bour-
scheidtstrale innerhalb des Plangebietes liegenden Einzelhduser, die — deutlich
zuruckgesetzt von der Strallengrenze und mit seitlichem Grenzabstand errichtet

wurden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechen die Nutzungen entlang
der Burg- und Bourscheidtstralle den allgemein zuldssigen Nutzungen eines ,All-
gemeinen Wohngebietes" gemaRl § 4 BauNVO.

Topografisch steigt das Gelédnde des Plangebietes von ca. 148 m 0. NHN an dem
geplanten Anschluss an die Bourscheidtstrale im Nordosten auf ca. 153 m 0.
NHN am sudwestlichen Rand des Plangebietes an.
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Die sUdwestlich des Plangebietes gelegene Burg Réthgen ist in die Denkmalliste
der Stadt Eschweiler eingetragen. Die Lage der Burg ist durch die Einbettung in
eine gréRere landwirtschaftlich genutzte Flache besonders herausgehoben und
bildet, unterstitzt von dem Gelandeanstieg, einen stadtebaulich markanten Be-

reich.

1.3 Planungsanlass und Ziel

Die Flachen befinden sich zum Uberwiegenden Teil im Eigentum der Stadt Esch-
weiler und der Strukturforderungsgesellschaft Eschweiler mbH & Co. KG (SFE).
Seitens dieser Grundstickseigentimer besteht ein Interesse an der Erschlielung
von Baugrundstiicken insbesondere flr die Errichtung von Eigentums- und Al-
tenwohnungen.

Eine malivolle bauliche Nutzung der weitgehend brach liegenden bzw. unterge-
nutzten Flachen, die die Wohnbedurfnisse insbesondere alter oder behinderter
Menschen berucksichtigt, soll in diesem Bereich eine nachhaltige stadtebauliche

Entwicklung sicherstellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 142 B — Bourscheidtstralle — soll eine
Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils Réthgen auf der Grundlage des Fla-
chennutzungsplanes gewahrleisten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ent-
spricht der Intention des Baugesetzbuches, zur Verringerung der zusétzlichen In-
anspruchnahme von Flachen im AulRenbereich Méglichkeiten der Nachverdich-
tung im Innenbereich zu nutzen.

1.4 Einfligen des Bebauungsplanes in die iibergeordneten Planungen

Der Regionalplan stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler als Wohnbau-
flache dargestellt. Damit ist die Planung aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

1.5 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemafl § 13 a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefuhrt, weil die Kriterien der iInnenentwicklung erflllt sind.
Damit entfallen die Umweltprifung und der Umweltbericht.



2  STADTEBAULICHER ENTWURF

Mit dem stadtebaulichen Konzept, das dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
zugrunde liegt, werden die rlckwartigen Grundstlcksbereiche erschlossen und
einer Bebauung zugefuhrt. Die lickenhafte Bebauung an der Burgstrae soll er-
ganzt werden. Die Festsetzungen haben das Ziel, die charakteristischen Merk-
male des Ortsbildes und der Bebauung zu erhalten sowie ruhige Wohnbereiche
zu schaffen.

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung der Grundstiickseigentimer ist eine
Befragung bezlglich der Bebauung der Gartenbereiche durchgefiihrt worden.
Erste Anregungen aus der Befragung sind in die Planung aufgenommen worden.

Das Plangebiet weist einen Héhenunterschied von der Réthgener Burg im Stid-
westen zur Bourscheidtstralle im Nordosten von etwa 4 — 5 m auf. Eine Ableitung
der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswéasser kann aufgrund der Topogra-
fie nicht bzw. nur mit grofRerem technischem Aufwand Uber den vorhandenen
Kanal in der Burgstrale geschehen. Folgt man dem Gelandeverlauf, kann die
Anbindung des Plangebietes an das vorhandene Kanalisations- und Stral’ennetz
nur an der BourscheidtstralRe erfolgen.

Durch die Stichstrale werden Bauflachen erschlossen, auf denen Einzel-, Dop-
pel- oder Reihenhauser errichtet werden kénnen. Sie hat eine Lange von etwa
110 m. Die geringe Lange sowie die niedrige Verkehrsbelastung dieser Stich-
straRe wurden bei der Dimensionierung der Verkehrsflache beriicksichtigt. Auf
den Grundstticken werden jeweils die notwendigen privaten Stellplatze herge-
stellt. Im Bereich des verkehrsberuhigten Bereiches kann kein offentlicher Park-
platz angeboten werden.

3  PLANUNGSINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll dem Wohnen dienen und wird entsprechend der planeri-
schen Zielsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Dies ent-
spricht dem Charakter und der stadtebaulichen Situation im Umfeld des Plange-
bietes.

Die Zahl der Wohnungen wird im Bereich der Stichstrale gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB auf maximal zwei Wohnungen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird
sichergestellt, dass die zugrunde gelegte geringe Verkehrsbelastung nicht tber-
schritten wird.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundfléchenzahl (GRZ) wird durchgehend mit 0,4 festgesetzt. Eine Uber-
schreitung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) ist zur Vermeidung
einer Ubermagigen Versiegelung nur bis zu einer Héhe von bis zu 50 vom Hun-

dert zulassig.
Entsprechend der raumbildenden Bedeutung der vorhandenen Bebauung sowie

im Hinblick auf die Anpassung an die vorhandene Bebauung wird die Zahl der
Vollgeschosse entlang der Burgstralie mit zwingend Il und im Bereich der Bour-



scheidtstraRe mit maximal Ill festgesetzt. Im Bereich des Strallenstichs wird die
Zahl der Vollgeschosse auf maximal Il festgesetzt.

Aus Grinden der einheitlichen Gestaltung des Ortsbildes werden im weiteren
Verfahren konkrete Festsetzungen bezlglich der Héhe der baulichen Anlagen
wie Trauf- und Firsthéhen tber den StraRenbezugspunkten getroffen. Diese
Festsetzungen sollen unter Bericksichtigung eines angemessenen individuellen
Spielraumes eine stadtebauliche Homogenitat der zukUnftigen Bebauung ge-
wahrleisten.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Dem Bestand entsprechend ist flr den Bereich der vorhandenen Bebauung an
der Bourscheidtstralle die offene Bauweise bzw. an der Burgstrale die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

Die der Burgstralle zugewandten, den Strallenraum pragenden Gebaudeseiten
werden durch Baulinien festgesetzt. Die dem Stichweg zugewandten Gebaude-
grenzen bzw. die am Stichweg festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden jeweils durch Baugrenzen festgesetzt.

Die gewahlten Bautiefen von 12 — 14 m bieten unter Berlcksichtigung der jewei-

ligen Grundstlicksverhaltnisse einen ausreichenden Spielraum fir die individuelle
Gestaltung der Baukorper, gewahrleisten aber andererseits eine gewisse Homo-

genitat der Baukorperstellung und die Vermeidung gegenseitiger Stérungen und

Verschattungen.

Das Uberschreiten der von der ErschlieRungsseite abgewandten Baugrenzen
durch Terrassenuberdachungen ist bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m als
Ausnahme zuldssig. Diese Festsetzung stellt die individuelle bauliche Freiheit un-
ter Beibehaltung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sicher.

3.4 Garagen, Carports und Stellplitze

Zur Sicherung einer geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zur
Begrenzung der Bodenversiegelung sind Garagen, Carports und Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen, in den seitlichen Abstandsflachen sowie in
den daflr vorgesehenen Flachen zulassig.

3.5 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber ausreichend dimensionierte Strallen an das Ubergeord-
nete Strallennetz angebunden. Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt
Uber einen ca. 110 m langen Stral3enstich. Die geringe Lange sowie die niedrige
Verkehrsbelastung dieser Verkehrsflache erméglicht im Bereich der Wendeflache
eine Gestaltung als platzartige, weitgehend kraftfahrzeugfreie Aufenthaltsflache.

4 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

41 Dachform und —farbe

Die Dachform flr den Bereich entlang der Burg- und Bourscheidtstralle wird auf
das traufstéandige Satteldach beschrankt, um die einheitliche Grundstruktur in
diesen StralRenabschnitten aufzunehmen und somit die Einflgung in die unmit-
. telbare Umgebung zu gewahrleisten. Das Farbspektrum der Dacheindeckung
wird eingeschrankt, um ein homogenes Ortshild zu gewahrleisten.



4.2 Stellung baulicher Anlagen

Die traufstandige Festlegung der Firstrichtung erfolgt mit dem Ziel, eine homoge-
ne Gestaltung der Dachlandschaft entlang der Burg- und Bourscheidtstralke si-
cherzustellen.

5 HINWEISE

Bodendenkmaéler

Konkrete Hinweise auf mégliche Bodendenkmaéler oder eingetragene Boden-
denkmaler gibt es im Plangebiet nicht. Dennoch wird auf die allgemeine Ver-
pflichtung hingewiesen, dass nicht auszuschlielende Bodenfunde unverziglich
anzuzeigen, in unverandertem Zustand zu belassen und Weisungen der Denk-
malbehdérde fur den weiteren Fortgang der Arbeiten abzuwarten sind.

6 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jewei-
ligen Versorgungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstticke kénnen Uber die
neue ErschlieBungsstralle an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der
Bourscheidtstralte angeschlossen werden.

Entwésserung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwasser der geplanten Gebaude werden Gber
den neu zu errichtenden Kanal innerhalb der Planstral’e und im weiteren Verlauf
Uber die vorhandene Kanaltrasse in der Bourscheidtstralle der Klaranlage zuge-

leitet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fir Grundstlcke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das &ffentliche Kanal-
netz angeschlossen werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlags-
wasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzu-

leiten.

Inwieweit eine in diesem Fall grundsatzlich sinnvolle Versickerung des Nieder-
schlagswassers aufgrund der Bodenverhaltnisse méglich ist, wird im weiteren
Verfahren durch die Erstellung eines entsprechenden Gutachtens in Abstimmung
mit den zustandigen Fachamtern geklart.

6.2 Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MalRnahmen gemaf § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

7  UMWELTBELANGE

7.1 Immissionsschutz

Zu den traditionellen Aufgaben der Bauleitplanung gehért die am Grundgedan-
ken des vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der



baulichen Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf die ausschlieflich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
soweit wie maoglich vermieden werden (§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Eine sorgfaltige Abwéagung setzt voraus, dass die festgestellten Immissionskon-
flikte anhand der einschldgigen technischen Regelwerke erfasst und bewertet
werden. Im Sinne eines vorsorgenden Umweltschutzes sollte das planerische
Bemuhen darauf abzielen, die jeweils einschlédgigen Orientierungs- oder Richt-
werte einzuhalten. Hierzu gehort auch, eine planerische Méglichkeit zur Minde-
rung der Immissionsbelastung zu prifen.

Bei der Bauleitplanung sind die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau” zugrunde zu legen. In Allgemeinen Wohngebieten betragen diese
fur Verkehrslarm tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Einer Uberschreitung der
Orientierungswerte ist durch geeignete aktive Schallschutzmafinahmen (z.B.
Schallschutzwande) entgegenzuwirken. Unvermeidbare Uberschreitungen der
Orientierungswerte sind durch passive SchallschutzmalRnahmen zu kompensie-
ren. Fir die AuRenwohnbereiche (Garten, etc.) sind passive Schallschutzmaf-
nahmen ungeeignet.

Auf Grund potentieller Larmimmissionen im Plangebiet durch die im Stidosten
des Plangebietes verlaufende Bahntrasse Koln — Aachen wird im weiteren Ver-
fahren eine schalltechnische Untersuchung durchgefthrt.

7.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan 142 B erfolgt auf der Grund-
lage des § 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung. Hier gelten alle infolge der Planung zulassigen Eingriffe als be-
reits vor der Planung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforder-

lich.

8 STADTEBAULICHE KENNWERTE

Nutzungsart Flachengrofe : %
ca.
Allgemeines Wohngebiet 11.553 mi# 79 %
StralRenverkehrsflache (Burg- und 4 5
Bourscheidtstralle) SR 165
StralRenverkehrsflache 3 5
(Verkehrsberuhigter Bereich) R 2
Gesamt 14.680 m? 100 %

Eschweiler, den 11. November 2010
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