Stadt Eschweiler
Der Burgermeister

610 Abtedlung fur Planung und Entwickiing

173/10

Vorlagen-Nummer 14

Sitzungsvorlage
Datum:/}.05.2010
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Gffentlich 10.06.2010
2.
3.
4.

Bebauungsplan 279 -im Rott- B
hier: Aufstellungsheschluss und Beschiuss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf;

l. Die Aufstellung des Bebauungsplans 279 -Im Rott- geméan § 2 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungspléne der innenentwicklung) im Sinne des § 30
(1) BauGB mit dem in der Anlage 3 dargestellten Geltungshereich wird heschlossen.

. Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gem. § 3 {1) BauGRB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Blrgerbeteiligung der
Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt:

Im Ortskern St. Joris befindet sich an der Strale Im Rott eine gréflere unbebaute Flache, die im Be-
bauungsplan K 3 — St. Joris — vom 16.06.1966 als landwirtschaftliche Nutzfldche festgesetzt ist. Es
handelt sich um eine zur Hofstelle Neusener Stralle 7 zugehorige Weideflache, deren landwirtschaft-
fiche Nutzung ebenso wie die Hofstelle selbst seit langerer Zeit aufgegeben ist. Die Eigentimerin der
Flache hat bereits im Jahr 1999 eine Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel einer Wohnbebau-
ung beantragt. Aus stidtebaulicher Sicht ist eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich wiin-
schenswert. Das Planverfahren ist seit [Angerer Zeit in Kategorie | der Prioritatenliste der stéadtischen
Bauleitplanung aufgefuhrt, wurde jedoch aufgrund anderweitiger vorrangiger Verfahren immer wieder
zurlckgestelit.

Die Eigentumerin ist bereit, die Kosten fur die stddtebauliche Planung zu Ubernehmen bzw. die der
Stadt entstehenden Planungskosten im Rahmen einer vertraglichen Regelung, wie dies aufgrund
vorliegender Rechtsprechung zwischenzeittich mdgiich ist, zu erstatten. Notwendige Fachgutachten
werden von der Antragstellerin beauftragt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Wiesenflache, auf der zwei Schup-
pen fur landwirtschaftliche Maschinen und drei Birken stehen. Hier soll eine Wohnbebauung ermég-
licht werden, die sich in den Bestand und die Struktur der umgebenden Bebauung einfligt. Sie wird
die durch die Nachbarbebauung vorgegebenen Bautiefen nicht wesentlich Uberschreiten.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist daher die Sicherstellung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwickiung und die Schaffung von Wohnraum in zentraler Ortslage. Im Planbereich soll eine
BaullUckenschlieRung entlang der Stralle Im Rott erfolgen durch die Errichtung von ca. 4 Einzel- bzw.
Doppelhdusern. Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht damit der Intention des Baugesetz-
buches, zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen im Aullenbereich Moglich-
keiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen. Sie entspricht auch dem Wunsch der Bewoh-
ner von St. Joris nach einer BaulickenschlieRung im vorhandenen Siedlungsbereich unter Wahrung
des dorflichen Charakters der Bebauung. .

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 279 -Im Rott- sowie die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung zu beschlielen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die entstehenden Planungskosten einschiiefilich ggf. notwendiger Gutachten werden von der Antrag-
stellerin Ubernommen.

Anlagen

Ubersicht Uber den Geltungsbereich

Stadtebauliches Konzept

Bebauungsplanvorentwurf (ohne Mafistab) mit Legende
Textliche Festsetzungen

Begrundung zum Planentwurf
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ANLAGE 1

Bebauungsplan 279 - Im Rott -
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ANLAGE 2

BP 279 - Im Rott - Stadtebauliches Konzept
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ANLAGE 3

Bebauungsplan 279 - Im Rott -
Entwurf




ANLAGE 3

Legende:
1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

2WO héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

2. Mal der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossfiachenzahl {GFZ)

Zahl der Vollgeschosse, zwingend

3. Bauweise, Baugrenzen

nur Einzei- und Doppelhauser zuldssig
-

Firstrichtung

— —— Baugrenze

4. Gestalterische Festsetzungen

SD nur Satteldach zuldssig

5. Sonstige Planzeichen

é i Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen
teemw-wwweni - UNd Gemeinschaftsanlagen

Ga/St Zweckbestimmung: Stellplatze/Carports/Garagen

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

6. Sonstige Darstellungen

® vorhandene Gebaude

218
214 Flurstlicksgrenzen und FlurstGcksnummern
213

7
NG Vermafiung

BEBAUUNGSPLAN 279

- Im Rott -
Stadt Eschweiler Stand 06/10




Anlage 4

Bebauungsplan 279 -lm Rott-/ Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung (gemafR § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 (3) BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Geméah § 1 (6) BauNVC sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) die gemal § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen flr Verwaitungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 (4) BauNVQ)

Die Erdgeschosshdhe (EGH) darf mindestens +/- 0,00 m und maximal +0,50 m betragen.
Die mindestens zulassige Traufthdhe betragt 550 m und die maximale Traufhdhe betragt
7,00 m. '

Die maximale Firsthohe betragt 9,50 m.

Bezugspunkt ist die Oberkante der angrenzenden fertigen Verkehrsflidche, gemessen mittig
der an die Straflle angrenzenden Grundsticksgrenze.

Als Erdgeschosshéhe (EGH) qilt die Hdhe der fertig gestellien Oberkante des

Erdgeschossfulibodens Uher Bezugshbhe.
Als Traufe gilt die Schnittlinie der Aultenkante Auftenwand mit der Autenkante Dachhaut.
Als First gilt die Schnittlinie der AuRenkanten Dachhaut der Dachflachen.

Die Grundflichenzahi (GRZ) darf durch die Grundfldche der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

bezeichneten Anlagen

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird
nicht Oberschritten werden.

Beschrankung der Zahi der Wohnungen (geméaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die hdochstzulassige Zahl der Wohnungen je Gebdude ist auf zwei begrenzt. Die
Doppelhaushalfte gilt als ein Gebaude.

Stelipiatze, Carports und Garagen (gemafl § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Gemalt § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie in den daflr vorgesehenen Flachen zuldssig.

Ortliche Bauvorschriften (gemafl § 9 (4) BauGB i.V. mit § 12 und § 86 BauONW)

Dachneigung und Trauf- und Firsthdhe sind innerhalb eines Doppelhauses einheitlich zu
gestalten. ‘
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1  VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1  Réaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Fiursticke 134,
155, 157 und 159 in der Gemarkung Kinzweiter, Flur 12. Er umfasst den Bereich
einer ehemaligen Weidefliche im rlickwértigen Bereich der ehemaligen Hofstelle
Neusener Stralle 7 und liegt an der Strafle Im Rott. Die Flache umfasst heute
hauptsachlich Wiesenflache, auf der zwei Schuppen fur landwirtschaftliche Ma-
schinen und drei Birken stehen.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Géarten der Hauser Neusener Strafe,
sowie an den alten Klosterweg, im Osten bilden die Gérten der Hauser Am Klos-
terhof 6-8 die Grenze. Im Siiden grenzt die Stralle Im Rott an das Plangebiet und
im Westen grenzt das Flurstick des Hauses Im Rott 8 sowie ein Garten des
Hauses Neusener Stralle 17 an. Die Plangebietsgréfie betragt 2312 m2.

1.2 Heutige Situation

Die Bebauung entlang der Strale Im Rott dient hauptséchlich dem Wohnen und
zeichnet sich durch vorwiegend zweigeschossige Doppel- bzw. Einzelhauser
aus. Nordlich des Plangebietes liegt an der alten Dorfstralle von St. Joris, der
Neusener Strale, die Kirche St. Georg. Im rlckwértigen Teil der Grundsticke
der Neusener Strafle, die an das Plangebiet angrenzen, gibt es einige Anbauten
bzw. Schuppen, die ehemals z. B. landwirtschaftlich oder gewerblich genutzt
wurden und heute meist als Lagerraum, Garagen oder Wohngebdude genutzt
werden. Ostlich des Plangebietes lag ehemalig das Zisterzienserinnenkloster St.
Joris. Sein Standort ist als Bodendenkmal in die Denkmalliste der Stadt Eschwei-
ler eingetragen. Ostlich an der heutigen Stralle Am Klosterhof liegen die eben-
falls in die Denkmalliste der Stadt Eschweiler eingetragenen Baudenkmaler der
ehemaligen Klosterkirche St.Jéris und das ehemalige Wohnhaus der Klosteran-
lage (Am Klosterhof 1).

Die Nutzungen entlang der Stralte Im Rott entsprechen den allgemein zuldssigen
Nutzungen eines ,Allgemeinen Wohngebietes" gemai § 4 BauNVO.

Innerhalb des Plangebietes stehen drei Baume, die der Baumschutzsatzung der
Stadt Eschweiler unterliegen.

1.3 Pianungsanlass und Ziel

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes K 3 - St. Joris -
der Stadt Eschweiler, rechtskraftig seit dem 16.06.1966, und ist da als ,landwirt-
schaftliche Nutzflache" festgesetzt. Bis vor einiger Zeit wurde das Plangebiet als
Weideflache, zugehdrig zum landwirtschaftlichen Betrieb Neusener Stralte 7, ge- |
nutzt. Mittlerweile wurde die landwirtschaftliche Nutzung des Betriebes Neusener
Stralle 7 endglltig aufgeben. Das Plangebiet stellt eine gréflere Baullicke im
vorhandenen Siedlungsbereich dar. Diese ehemalige Weideflache soll nun einer
Wohnbebauung zugefiihrt werden. Planungsrechtliche Vorraussetzung fur die
Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit ent-
sprechenden Festsetzungen.

Diese neue Wohnbebauung soll sich in den Bestand und die Struktur der umge-
benden Bebauung einflgen. Sie wird die durch die Nachbarbebauung vorgege-
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benen Bautiefen nicht wesentlich Uberschreiten und verlauft als Strallenrandbe-
bauung entlang der vorhandenen Strafle Im Rott. Der vorhandene Baumbestand
wird so weif wie mdglich in die Planung einbezogen.

Das weseniliche Ziel des Bebauungsplanes ist daher die Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und die Schaffung von Wohnraum in
zentraler Ortslage. innerhaib des Planbereiches soll eine BaulGckenschlieBung in
Form von Einzel- und Doppelhausern realisiert werden. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes entspricht damit der Intention des Baugesetzbuches, zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im Aullenbereich Mog-
lichkeiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen.

1.4 Einfiigen des Bebauungsplanes 279 in die ibergeordneten Planungen

Der Regionalptan stellt das Plangebiet, wie den Ortsteil St. Joris insgesamt, als
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich mit der Freiraumfunktion ,Regionaler
Grinzug® dar. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler
als Wohnbauflache dargestelit.

1.5 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 279 wird gemaft § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt, weil die Kriterien der Innenentwicklung er-
flilt sind. Damit entfallen die Umweltprifung und der Umweltbericht. Der alte Be-
bauungsplan K 3 wird Uberlagert und dessen Festsetzungen treten mit der
Rechtskraft des Bebauungsplanes 279 flr den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 279 auller Kraft.

2  STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Baullickenschliefung entlang der beste-
henden Strafle Im Rott als Stralienrandbebauung vor.

Die Anordnung der Gberbaubaren Flachen erméglicht die Errichtung von Wohn-
gebduden mit einer aus energetischen Gesichispunkten glnstigen sldlichen
Ausrichtung. Insgesamt ist die Errichtung von 3-6 Einfamilienhdusern als freiste-
hende Einzel- bzw. Doppeihduser vorgesehen.

Die vorgesehene Bebauung mit vergleichsweise groften Grundsticksflachen, wie
dies ortstblich ist, gewahrieistet eine intensive Durchgriinung des Gebietes mit
einem hohen Anteil nicht versiegelter Flachen.

Das Gelénde weist an der Stralle Im Rott H6hen zwischen 185,71 m NhN an der
slidwestlichen Grenze des Plangebietes und 183,30 m NhN in der Nadhe der
nordéstlichen Grenze des Plangebietes (Kanaldeckel Klosterweg) auf.

3  PLANUNGSINHALT

3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend 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 Plan-
gebietes.

sREe A VoY
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Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemalR § 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen, um den Gebietscharakter eines homogenen Wohngebietes si-
cherzustellen, d.h. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storen-
de Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stelien sind nicht zulassig.

Um eine relativ geringe, fir diesen dorflichen Bereich angemessene und in der
Umgebung vorhandene Wohndichte weiterhin zu erzielen, wird die Zahl der Woh-
nungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei Wohnungen begrenzt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur den Bereich der geplanten Neubebauung wird aufgrund der grofien
Grundsticke und zur Erhaltung des grungeprégten Ortsbildes die GRZ auf 0,3
und die GFZ auf 0,6 festgesetzt. Damit wird eine stadtebaulich unvertrégliche
Bebauungsdichte an dieser Stelle in Zusammenhang mit den weiteren Festset-
zungen zum MaR der baulichen Nutzung ausgeschlossen. Eine Uberschreitung
der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) ist zur Vermeidung einer Uber-
mafRigen Versiegelung nicht zuldssig.

Die Geschossigkeit wird auf zwingend zwei Geschosse festgesetzt aus Griinden
der einheitlichen Gestaltung des Ortsbhildes. Deshalb werden zusétzlich die Erd-
geschoffthshe auf mindestens +/- 0,00 m und maximal +0,50 m, die mindestens
zulassige Traufhthe mit 5,50 m, die maximale Traufhéhe mit 7,00 m sowie die
maximale Firsthtthe mit 9,50 m festgesetzt. Diese Festsetzungen gewahrleisten
unter Berlcksichtigung eines angemessenen individuellen Spielraumes eine
stadtebauliche Homogenitat der zukinftigen Bebauung.

3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bauweise wird auf Einzel- und Doppelhauser eingeschréankt, um ein Einflgen
in die vorhandene Baustruktur zu gewdhrleisten. Die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen werden jeweils durch Baugrenzen festgesetzt. Mit 14 m Tiefe bieten die
Baufenster ausreichenden Spiefraum fur die individuelle Gestaltung der Baukor-
per, gewdhrieisten aber andererseits eine gewisse Homogenitat der Baukorper-
steflung und die Vermeidung gegenseitiger Stérungen und Verschattungen.

3.4 Stellpiatze, Carports und Garagen

Zur Sicherung einer geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zur
Begrenzung der Bodenversiegelung sind Stellplatze, Carports und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und in den daflir vorgesehenen
Flachen zuldssig.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes bildet die vorhandene Strafle Im Rott.

3.6 Gestaltungsvorschriften

Gemal § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) werden Bauvorschriften gemat § 86 (4)
der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungs-




vorschriften wird das Ziel verfolgt, die neue Bebauung gestalterisch in die ortsib-
liche vorhandene Baustruktur einzupassen. :

Aus diesem Grund wird das Satteldach als zuldssige Dachform festsetzt und die
Firstrichtung parallel zur Stralle. Zusatzlich wird deshalb aullerdem festgesetzt,
dass die Dachneigung und Trauf- und Firsthdhe innerhalb eines Doppelhauses
einheitlich zu gestaiten sind. Die somit sichergestelite traufsténdige Ausrichtung
der Gebdude mit Satteldach trégt zu einem einheitlich gestalteten StralRenraum
bzw. Ortsbild bei.

4 UMWELTBELANGE

4.1 Baum- und Heckenbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei Birken, die der Baumschutzsat-
zung der Stadt Eschweiler unterliegen. Auferdem befinden sich am westlichen
Rand der nérdlichen Plangebietsgrenze Teile einer alten Weilldornhecke.

Dieser Baum- und Strauchbestand im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird in
der Kartengrundlage des Bebauungsplanes aufgenommen. Er liegt aullerhalb
der Gberbaubaren Flachen und kann erhalten werden.

4.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan 279 erfolgt auf der Grundlage
des § 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. Hier gelten alle infolge der Planung zuléssigen Eingriffe als bereits
vor der Planung erfolgt. Im weiteren Verfahren wird ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet.

4.3 Immissionsschutz

Anlagen, die fir die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes Im-
missionskonflikte ausiésen kénnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht be-
kannt.

5 BODENDENKMALPFLEGE

Ostlich des Plangebietes befindet sich das ehemalige Zisterzienserinnenkioster
St.Jéris. Es ist als Bodendenkmal Nr. 1 der Stadt Eschweiler in der Denkmaliiste
Teil B seit dem 15.05.1997 eingetragen und umfasst unter Anderem die an der
dstlichen Grenze des Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke 155 und 157, Flur
12, Gemarkung Kinzweiler innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes 279.




6 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die Energieversorgung aller Baugrundsticke ist Uber die vorhandenen Versor-
gungsleitungen in der Stralle Im Rott durch die jeweiligen Versorgungstrager
vorgesehen.

Entwasserung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwasser der geplanten Gebaude sollen Uber
die vorhandene Kanaltrasse in der Stralle Im Rott der Klaranlage zugeleitet wer-
den.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemafl § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht flur Grundstlicke, die
nach dem 1.01.1996 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 Gewésser einzu-
leiten. Flr das Plangebiet besteht daher eine solche Verpflichtung.

Inwieweit eine in diesem Fall grundsétzlich sinnvolle Versickerung des Nieder-
schlagswassers aufgrund der Bodenverhaltnisse mdéglich ist, wird im weiteren
Verfahren durch die Ersteliung eines entsprechenden Gutachtens in Abstimmung
mit den zustandigen Fachémtern geklart.

6.2 Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende Mallnahmen geman § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

7  STADTEBAULICHE KENNWERTE

~ Nutzungsart = = .~ .. = | . FlachengroBeca.| - . %
- Aligemeines Wohngebiet . 2.312qm| 100 %

Eschweiler, den /é .05.2010

Blasberg




