Stadt Eschweiler
Der Blrgermeister

610 Abteilung fir Pianung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

324/10

Vorlagen-Nummer 1

Datur 8 102010
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Unwelt- und Bauausschuss &ffentlich 09.11.2010
2.
3.
4.

9. Anderung des Bebauungsplans 119 - Ortskern DiirwiR-
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der 6ffentiichen Ausiegung

Beschlussentwurf:

I Die Aufstelilung der 9. Anderung des Bebauungsplans 119 -Ortskern Dirwif- gemaf § 2
(1) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) im Sinne des §
30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 2 dargestellten Geltungsbereich wird beschlossen.

Il. Der Entwurf der 9. Anderung des Bebauungsplans 119, -Ortskern Dirwilk- Anlage 2 und 3
mit Begriindung Anlage 4 wird zum Zweck der offentlichen Auslegung beschlossen.
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Sachverhalt:

Der denkmalgeschitzte Broicher Hof in DUrwi mit seiner Parkanlage wurde bis 2008 als Forstamt
genutzt. Nach Aufgabe der Nutzung wurde das Grundstlick vom Land NRW mit dem Gebaude an
einen privaten Eigentimer verkauft. Die Flache ist in der rechtskréftigen 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes 119 -Ortskern Dirwi- als ,Flache fiir den Gemeinbedarf* entsprechend der ehemaligen
Nutzung festgesetzt. Um das Gebaude privat nutzen zu kénnen, ist eine Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes erforderlich. Festgesetzt wird nun neu Mischgebiet fir die Flache. Im Wesentlichen
werden die anderen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Ubernommen.

Der EigentUmer ist bereit, die Kosten fir die stadtebauliche Planung zu (bernehmen bzw. die der
Stadt entstehenden Planungskosten im Rahmen einer vertraglichen Regelung, wie dies aufgrund
vorliegender Rechtsprechung zwischenzeitlich méglich ist, zu erstatten. Ggf. notwendige Fachgutach-
ten werden von dem Antragsteller beauftragt.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst ausschliellich das Grundstiick
des Broicher Hofes. Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer ange-
messenen zuk{inftigen Nutzung des denkmalgeschitzten Gebdudes ,Broicher Hof" unter Beibehal-
tung der vorhandenen stadtebaulichen Situation und der bestehenden Parkanlage.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes 119 -Ortskern
DdrwiRk- sowie die 6ffentliche Auslegung dieser Bauleitplanung zu beschlielen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung
Die Bebauungsplananderung ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen

1. Ubersicht (iber den Geltungsbereich

2. Bebauungsplanentwurf (ohne Mafistab) mit Legende
3. Textliche Festsetzungen

4, Begrindung zum Planentwurf




ANLAGE 1

Geltungsbereich der

9. Anderung des Bebauungsplanes 119
- Ortskern DUrwifd -
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BEBAUUNGSPLAN 119/9.And
- Oriskern DUrwild -
ohne Mafistab stnd 102010




ANLAGE 2

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Mafd der baulichen Nutzung

Gescholflachenzahl

0,2 Grundfléchenzahl

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0 Offene Bauweise

e - Bautlinie

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

@ Erhaltung: Baume :

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmaischutz

Einzelaniagen {unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

D

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

L — llﬂl ‘ BEBAUUNGSPLAN 119/9.And
- Ortskern D{irwif} -
ohne Malistab stand 1622010




ANLAGE 3

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Nutzungen nicht zuléssig:

- Vergnlgungsstatten

- Vorflihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist.

2, Nebenanlagen, Stellplétze, Carports und Garagen

Untergeordnete Nebenanlagen sowie Stellplatze, Carports und Garagen kénnen in geringem
Umfang ausnahmsweise innerhalb der zur Erhaltung von Baumen,. Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzten Fldche zugelassen werden. -

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch diese Anlagen kann ebenso
ausnahmsweise zugelassen werden.

3. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur zulédssig als Schnitthecken bis zu einer Hohe von 1,20 m Gber vorhandenem
Anschlussgelédnde des Baugrundstiicks aus heimischen Geholzen:

- Carpinus betulus (Hainbuche),

- Fagus sylvatica {Rotbuche),

- Ligustrum vulgare (Liguster),

- Crataegus monogyna (Weiltdorn)

2x verpflanzt, ohne Ballen, 100-125 cm, 5 Pflanzen/ ifd. m in Kombination mit einem
grundsticksseitigen maximal heckenhohen Maschendraht- oder Stahlgitterzaun zum Schutz

wihrend der Anwachsphase.

Hinweis

Es liegen Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet vor. Bei Ausschachtungsarbeiten ist daher
eine archaologische Begleitung zu gewahrleisten. Bodeneingriffe sollen nur unter archéaologischer
Fachaufsicht und Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege im Rheinland durchgefiihrt
werden. Eine Abstimmung mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland ist mindestens

4 Wochen vor Baubeginn erforderlich.




Anlage 4

STADT ESCHWEILER

9. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES 119
-ORTSKERN DURWISS-

BEGRUNDUNG

~ OFFENTLICHE AUSLEGUNG -
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Stadt Eschweiler Begriindung zum BP 119, 9. Anderung --Ortskern Dirwil-

1 VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst das Flurstick
478 in der Gemarkung Dirwif}, Flur 11. Es handelt sich um das Grundstiick des Broi-

cher Hofes in Drwil3,
Die Plangebietsgrofie betrégt 2116 m2

1.2 Heutige Situation

Das Gebdude des Broicher Hofes (ehemaliges Herrenhaus) ist eingetragenes Bau-
denkmal in der Denkmalliste der Stadt{ Eschweiler und liegt in einem Parkgelande. Das
Ensemble von Baudenkmal und Park ist durch die exponierte Lage am Einmindungs-
bereich von Jllicher Stralke und Lohner Strale/Bonifatiusstralle sowie durch die Grin-
flachengestaltung mit grofRen Rasenflachen ohne Einfriedungen gut und weit sichtbar.
Grofle alte B&ume auch sldlich auf dem angrenzenden Kirchengrundstiick von St.
Bonifatius sowie auf dem Grundstiick des Pfarrheims prégen den Bereich. Nordlich
liegt der Teich und die Anlage des denkmalgeschitzten Drimbornshof auf der anderen
Seite der Jilicher Stralle mit seinen infrastrukiurellen Einrichtungen. Zusatzlich ist der
Kindergarten an.der Bonifatiusstralle benachbart. An der Jilicher Stralle gegeniber
der Kirche befindet sich als Teil der historischen Dorfstrale eine landwirtschaftliche
Hofanlage. Ansonsten ist die Umgebung durch meist zwei- bis dreigeschossige Be-
bauung gepragt, die Gberwiegend dem Wohnen dient.

Innerhaib des Plangebietes stehen 17 Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt
Eschweiler unterliegen.

1.3 Planungsaniass und Ziel

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes 119 -
Ortskern Dirwif} -, rechiskraftig seit dem 10.12.1999, und ist als ,Fidche fir den Ge-
meinbedarf, 6ffentliche Verwaltung, hier: Forstamt” festgesetzt.

Das Gebaude wurde bis 2008 als Forstamt genuizt. Nach Aufgabe der Nutzung wurde
das Grundstlick (Flurstlick 478, Flur 11, Gemarkung Diirwi) vom Land NRW mit dem
Gebaude an einen privaten Eigentimer verkauft. Das Gebaude soll nun durch den
privaten Eigentlimer einer neuen Nutzung zugeflhrt werden.

Planungsrechtliche Vorraussetzung flr die Umsetzung des Vorhabens ist die Anderung
des Bebauungsplanes mit einer Anderung der zulassigen Nutzung.

Im Wesentlichen werden die (ibrigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungspla-
nes Ubernommen, da eine weitestgehende Erhaltung der vorhandenen Grunfldche und
des vorhandenen Baumbestandes weiterhin Ziel des Bebauungsplanes bleibt,

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist daher die Schaffung von Planungsrecht
fir eine angemessene Nutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes unter Beibehal-
tung der vorhandenen stadtebaulichen Situation.

1.4 Einfligen der l"\nderung des Bebauungsplanes in die Gbergeordneten Pla-
nungen

Der Regionalplan stellt das Plangebiet, wie den Ortsteil DiGrwill insgesamt, als ,Alige-
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Stadt Eschweiler Begriindung zum BP 119, 9. Anderung -Ortskern DirwiR-

meinen Siedlungsbereich® (ASB} dar. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Eschweiler als ,Flache flir den Gemeinbedarf, 6ffentliche Verwaltung" dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird nach Abschiuss des Bebauungsplanverfahrens im We-
ge der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr.2 BauGB angepasst.

1.5 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes 119 wird gemaR § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt, weil die Kriterien der Innenentwicklung er-
fallt sind. Damit entfallen die Umweltpriifung und der Umweltbericht. Die 7. Anderung
des Bebauungsplans wird teilweise von der 9. Anderung Uiberlagert. Die Festsetzungen
der 7. Anderung treten fir diesen Bereich mit der Rechtskraft der 9. Anderung aufler

Kraft.

2 STADTEBAULICHES KOVNZEPT

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht eine neue Nutzung des bestehenden denkmal-
geschitzten Gebaudes entsprechend der vorhandenen Umgebung sowie den Erhalt
der Parkanlage. '

3 PLANUNGSINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bebauungsplananderung soll eine Nutzung des Broicher Hofes durch Wohnen,
Dienstleistungen, freie Berufe etc. ermdglichen. Das Plangebiet wird daher entspre-
chend der planerischen Ziefsetzung als ,Mischgebiet® (M) festgesetzt. Dies entspricht
dem Charakter und der stadtebaulichen Situation im Urnfeld des Plangebietes.

Zur Verhinderung stadtebaulicher Fehlentwicklungen wird festgesetzt, dass innerhalb
des Plangebietes folgende Nutzungen nicht zuldssig sind: Vergnigungsstétten und
Vorfiihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Diese Festsetzung dient dazu, den doérflichen
Charakter im Umfeld zu erhalten.

3.2  MaR der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird aufgrund der vorhandenen Grundstiicksausnutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine Geschoflflachenzahl von 0,4 sowie eine
zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.

3.3 Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der offenen Bauweise und die festgesetzten Baulinien orientieren sich
ebenfalls am Bestand und sind zur Erhaltung des Gebaudes festgesetzt.

3.4  Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

Die bestehenden Stellplatze im Plangebiet werden wie in der rechtskraftigen 7. Ange-
rung des Bebauungsplans durch das entsprechende Planzeichen erneut in der 9. An-
derung festgesetzt zur Sicherung einer geordneten Unierbringung des ruhenden Ver-
kehrs sowie zur Begrenzung der Bodenversiegelung und Erhaltung der Parkanlage.

Sofern zusatzliche Nebehaniagen, Stellplatze, Carports oder Garagen erforderlich wer-
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Stadt Eschweiler Begriindung zum BP 119, 9. Anderung ~Ortskern Diirwil--

den, sieht der Bebauungsplan mogliche Ausnahmeregelungen vor.

4 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Die textliche Festsetzung (Punkt 3) zur Einfriedung mit Schnitthecken bis zu 1,20 m
Hohe dient der Beibehaltung der ortsbildpragenden Funktion der Griinflaiche und der
Wahrnehmung des denkmalgeschiitzten Gebdudes des Broicher Hofes vom offentli-

chen Strallenraum aus.

5 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Der Broicher Hof ist in die Denkmalliste der Stadt Eschweiler eingetragen. Daher wur-
de in die 9. Anderung des Bebauungsplanes als nachrichtliche Ubernahme das Ge-
baude mit dem entsprechenden Planzeichen fir ,Einzelanlage, die dem Denkmal-
schutz unterliegt” versehen.

6 HINWEIS

Das Plangebiet umfasst den historischen Broicher Hof mit ehemaligem Grabenbereich.
Angrenzend befindet sich sldlich die Pfarrkirche mit ihren Vorgéngerbauten und ehe-
maligem Friedhof. Beide Anlagen gehen urkundlich bis in das 15. Jahrhundert zuriick.
Im Plangebiet werden daher Bodendenkmaler vermutet.

Bei Ausschachtungsarbeiten ist eine archéologische Begleitung erforderlich. Boden-
eingriffe dirfen nur unter archéologischer Fachaufsicht und Weisung des LVR-Amtes
fir Bodendenkmalpftege im Rheinland durchgefiihrt werden. Eine Abstimmung mit dem

- LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland ist mindestens 4 Wochen vor Baube-

ginn erforderlich.

Ein entsprechender Hinweis ist in die 9. Anderung des Bebauungsplanes aufgenom-
men worden.

7 UMWELTBELANGE

7.1 Baum- und Heckenbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 17 Béume, die der Baumschutzsatzung der
Stadt Eschweiler unterliegen. Auferdem befindet sich am nordostlichen Rand der
Plangebietsgrenze eine Strauchgruppe und der ostliche Rand der Hofeinfahrt vor dem
Gebéaude ist von einer Buchenhecke eingefasst. '

Die Griinfiachen des Plangebietes und weitergehend im Stden zur Kirche hin und zum
Pfarrheim sind durch alten Baum- und Strauchbestand sowie durch groRere Freifla-
chen charakterisiert. Sie Ubernehmen durch ihre Gréke und aufgelockerten Bewuchs
mit verschiedenen Strukiuren eine pragende Funktion fir das Ortsbild. Deshalb sollen
die Grinflachen im Plangebiet weitestgehend erhalten werden, sind die 17 Baume ein-
zeln mit dem entsprechenden Planzeichen festgesetzt und zusétzlich ist die nicht ver-
siegelte bzw. gepflasterte Grundstiicksflache als Flache fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
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Stadt Eschweiler Begrindung zum BP 119, 9. Anderung -Ortskern DUrwiRk--

7.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine rechnerisch erfassbaren Ein-
griffe vorbereitet. Die Ausnahmeregelungen zu Nebenanlagen und Steliplatzen etc.
ermoglichen ggf. einen geringfligigen zuséatzlichen Eingriff.

Das Aufstellungsverfahren fiir die 9. Anderung des Bebauungsplans 119 erfolgt auf der
Grundlage des § 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Hier gelten alle infolge der Planung zula3ssigen Eingriffe als bereits
vor der Planung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

7.3 Immissionsschutz

Anlagen, die flir die geplante Ausweisung eines Mischgebietes Immissionskonflikte
ausldsen konnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

8 ERSCHLIERUNG
Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber die Julicher Strale.

9 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 Ver- und Entsorgung

Eine ausreichende Ver- und Entsorgung einschliefdlich Niederschlagswasserbeseiti-
gung ist vorhanden.

9.2 Bodenordnende Ma3nahmen
Bodenordnende Mafinahmen gemaf § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

10  STADTEBAULICHE KENNWERTE

Eschweiler, den 27.10.2010

Blasberg
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