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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Offentlich 24.03.2010
2.
3
4.

Bebauungsplan 105 - Siidlich Rodelberg .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufstellung des Bebauungsplans 105 — Sidlich Rodelberg — gemani § 2 (1) Bauge-
setzbuch (BauGB) im Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 1 dargesteilten
Geltungsbereich wird beschlossen.

I, Gleichzeitig wird die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gem. § 3 (1) BauGRB in Verbindung mit § 4 der Satzung Gber die Blrgerbeteiligung der

Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 105 - Sidlich Rodelberg - umfasst ein ca. 4.680 gm gro-
Res Gebiet am sidlichen Rand des Ortsteils Dlrwif. Es handelt sich um ein ehemaliges Gartnereige-
lande, das nach unterschiedlicher Zwischennutzung derzeit Uberwiegend als Hausgarten genutzt
wird. Neben den zum Teil mit Obstbdumen und Nadelgehdlzen bestandenen Freiflachen und Gar-

10KV &

Parallel zur stdlichen und dstlichen Grundstlcksgrenze befindet sich innerhalb des Plangebietes ein
ca. 5 m breiter und ca. 1m hoher mit Bdumen und Strauchern begriinter Wall. Die Eingrlinung setzt
sich an der westlichen und stlichen Grundstlicksgrenze fort. Insgesamt stelit die starke Begriinung
eine angemessene Ortsrandeingrinung zu den anschlieBenden Freiflachen dar. Im siiddstlichen Be-
reich des Plangebietes, unmittelbar an der ,Jilicher Strafte" (K 33) und nur von dieser aus erreichbar,
befindet sich eine kleine Grinanlage mit Banken und einem Wegekreuz.

Seitens des Grundstlickseigentiimers besteht ein Interesse an der ErschlieBung von Baugrundsti-
cken fiir die Errichtung von Einfamilienhdusern. Aus stédtebaulichen Grinden bestehen keine Be-
denken gegen eine malvolle bauliche Nutzung der weitgehend brach liegenden bzw. untergenutzten
Fldchen. Das Plangebiet schlieflt im Osten unmittelbar an die ,Jilicher StraRe” (K 33) an: Von hier
aus ist eine verkehrstechnische ErschlieBung maoglich.

Der Bebauungsplan 105 soll aufgestellt werden, um hier eine geordnete stadtebauliche Entwickliung
auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes zu gewahrleisten. Wesentliches Ziel des Bebauungs-
planes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung von Einfamilien-
hausern sowie eine Arrondierung des Ortsteils Dlrwil unter Beibehaltung der vorhandenen Orts-
randeingrinung.

Die Verwaltung empfiehit, die Aufstellung des Bebauungsplanes 105 — Siidlich Rodelberg - sowie die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung zu beschlieflen.
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Haushaltsrechtliche Betrachtung

Stadtisches Eigentum ist nicht betroffen. Fir die Weiterflhrung des Verfahrens notwendige Gutach-
ten sind durch den Grundstlickseigentiimer oder einen Investor zu beauftragen, Erschlieungsmaf-
nahmen sowie notwendige Ausgleichsmalnahmen sind ebenfalls durch den Grundstlckseigentlimer
oder einen Investor durchzufihren.

Anlagen

1. Bebauungsplanvorentwurf (ochne Mafistab)
2. Textliche Festsetzungen

3. Stadtebaulicher Entwurf (ohne Mafistab)

4 Begrundung zum Planentwurf
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Stadt Es'chweiler

Bebauungsplan 105
- Silidlich Rodelberg -

Textliche Festsetzungen

Friihzeitige Blrgerbeteiligung
- Marz 2010 -
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4.1

4.2

4.3

Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Siidlich Rodelberg-

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

Gemall §1(6)BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) die
nachfolgenden gemal  §4(3)BauNVO  ausnahmsweise  zuldssigen  Nutzungen
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 (Tankstellen) nicht

Zuiassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (gemaft § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

innerhalb des Plangebietes ist gemafll § 9 (1) Nr. 6 BauGB die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Geb&uden auf maximal zwei je Einzelhaus begrenzt.

Stellplatze, Carports und Garagen {(gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Gemalt § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
Gberbaubaren Flachen sowie in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude zuldssig

Griinordnerische Festsetzungen (geman § 9 (1)} Nr. 25a + b BauGB)

Geméal § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind auf dem zeichnerisch fesigesetzten Standort ein
standortgerechter groftkroniger Baum (Spitzahorn, Winterlinde, Esche oder Stieleiche -
Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang in 1 m Héhe mindestens 18-20 cm)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine
adéquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Baumscheibe muss eine Mindestflachengrofie
von 6 m? aufweisen. Die Lage des Baumes darf um bis zu 2 m von dem zeichnerisch
festgesetzten Standort abweichen.

Gemafl § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind auf den gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf gesamter Breite Schnitthecken
(Rotbuche, Hainbuche oder Liguster - 2x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 80-100 c¢m, 5
Pflanzen/Ifm, zweireihig versetzt) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzausfalle sind
laufend zu ergénzen.

Gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist auf der gekennzeichneten Flache mit Bindungen flr
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
die bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten. Bei Abgangen sind in der nadchsten
Pflanzperiode addquate Ersatzpflanzungen (Baume: Spitzahorn, Winterlinde, Esche oder
Stieleiche - 3x verpflianzt, mit Ballen, Stammumfang in 1 m Hohe mind. 18-20 cm; Strducher:
Hasel, Hartriegel, Feldahorn, Eberesche oder Holunder — 2x verpflanzt, ohne Ballen, mit einer
Hohe von 100- 125 cm) vorzunehmen.
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Stadt Eschweller

Bebauungsplan 105
- Suidlich Rodelberg -

Begrundung

gemanl §§ 2a und 9 (8) BauGB

TEIL A

Frithzeitige Burgerbeteiligung
- Mérz 2010 -
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Sidlich Rodelberg —

1. Planungsanlass

Es besteht seitens des Eigentimers des innerhalb des Plangebietes liegenden Grundsti-
ckes ein Interesse an der kurz- bis mittelfristigen Verduflerung von Baugrundstiicken fur die
Errichtung von Einfamilienhdusern.

Aus stadtebaulichen Grinden bestehen keine Bedenken gegen eine mafivolle bauliche Nut-
zung der weitgehend brach liegenden bzw. untergenuizien Fldchen

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

s Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414, 2004), in der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQY} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132)
in der bei Satzungsbeschluss gultigen Fassung

s Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.

1991 1 8. 58, BGBI. |l 213-1-6)

¢ Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256 / SGV.
NRW. 232}, in der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

2.2 Geltungshbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 105 - Sidlich Rodelberg - umfasst ein
ca. 4.680 gm grofles Gebiet am sidlichen Rand des Ortsteils Dirwif?. Die Einbeziehung wei-
terer Grundstlicke in das Plangebiet ist nicht erforderlich, da fur die angrenzenden bereits
bebauten Grundstiicke kein weiterer planungsrechtlicher Regelungsbedarf besteht.

Begrenzt wird das Plangebiet

¢ im Osten zum einem durch die ,Jilicher Strake" (K 33) und zum anderem durch ein
gewerblich genutztes Gebédude der Firma Fritz Ruck GmbH

e im Siden durch landwirtschaftlich genutzie Freifldchen

e im Westen durch einen auerhalb des Plangebietes liegenden Wirtschaftsweg, an
dem wiederum landwirtschaftliche Flachen angrenzen

s im Norden zum einem durch die Hausgérten der Bebauung entiang der Stralle ,Am
Rodelberg® und zum anderem durch die Freiflachen sowie die Betriebsstatten der

Firma Fritz Ruck GmbH
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Sldlich Rodelberg —

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungspla-
nes im Malstab 1:500 zu entnehmen.

2.3 Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan flr den Regierungsbezirk Kéin ist der Planbereich als ,Alilgemeiner Frei-
raum- und Agrarbereich” dargestellt. Uberlagert wird die Flachendarstellung mit der Frei-
raumfunktion ,Regionaler Grinzug"“.

Flachennutzungsplan

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wird der Geltungsbereich als
Wohnbauflache dargestellt. Unmittelbar stidlich und westlich an das Plangebiet angrenzend
werden Flachen flr die Landwirtschaft Uberlagert mit einem Landschaftsschutzgebiet darge-
stellt. Im weiteren sldlichen Verlauf in etwa 30 bis 50 m Entfernung zum Plangebiet werden
dar(tber hinaus zwei oberirdisch verlaufende Hauptversorgungsleitungen (220 KV und
110 KV Hochspannungsleitungen) und eine Fléche flr Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung Elektrizitdt dargestellt. Die unmittelbar &stlich angrenzende ,Jilicher Straflle"
wird als sonstige Uberdrtliche Hauptverkehrsstrafie dargestellt.

Bestehende verbindliche Bauleitpldane und Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich bestehender Bebauungsplane.

Der Ortsteil DUrwif} liegt im Bereich des in Aufsteliung befindlichen Landschaftsplan VI Als-
dorf-Eschweiler" des Kreises Aachen. Sidlich und westlich des Plangebietes grenzt unmit-
telbar an das Plangebiet ein Landschaftsschutzgebiet an.

Seite 4/ 10



Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Sidlich Rodelberg —

2.4 Stadtebauliche Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Gartnereigelande, das nach unter-
schiedlicher Zwischennutzung derzeit Gberwiegend als Hausgarten genutzt wird. Neben den
zum Teil mit Obstbdumen und Nadelgehdlzen bestandenen Freifldchen und Gartenwegen
befinden sich einzelne bauliche Anlagen auf dem Gelande. Hierbei handelt es sich um einen
asphaltierten Tennisplatz im sidwestlichen Teil des Plangebietes, um ein eingeschossiges
Nebengebaude an der westlichen Grundstlcksgrenze sowie um zwei Garagen an der nord-
ostlichen Grundsticksgrenze. Diese Garagen sind Uber einen befestigten Weg von dem
westlich des Plangebietes angrenzenden Wirtschaftsweg aus erschlossen. Da das Plange-
biet dariiber hinaus unmittelbar an die ,Jilicher StraRe” (K 33) anschlief3t, ist auch von hier
aus eine verkehrstechnische Erschliefiung méglich. Uber die ,Jllicher StralRe” (K 33) besteht
eine sehr gute Anbindung an das innerstédtische Verkehrsnetz.

Das Plangebiet ist Uber die in ca. 300 m Entfernung liegende Haltestelle ,Heinrich ~ Heine —
StraRe"” auf der ,Jilicher Strale" mit den werkiags mindestens im Halbstundentakt sowie
Sonn- und Feiertags im Stundentakt verkehrenden Buslinien gut an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) angeschlossen und entsprechend mit dem Stadtzentrum und dem
Zentrum von DUrwil} verbunden.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist mit Héhen zwischen 160 und 162 m G. NHN
relativ eben und falit gleichmafig von Norden nach Siden ab. Parallel zur sidlichen und
gstlichen Grundstlicksgrenze befindet sich innerhalb des Plangebietes ein ca. 5 m breiter
und ca. 1m hoher mit Bdumen und Strauchern begriinter Wall. Die Eingrinung setzt sich an
der westlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze fort. Insgesamt stellt die starke Begrinung
eine angemessene Ortsrandeingriinung zu den anschliefenden Freiflachen dar. Im s{dostli-
chen Bereich des Plangebietes, unmittelbar an der ,Julicher Strafle* (K 33) und nur von die-
ser aus erreichbar, befindet sich eine kleine Griinanlage mit Banken und einem Wegekreuz.
Die gestaltete Grunanlage liegt innerhalb des oben beschriebenen Grinstreifens. Das We-
gekreuz ist kein Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

Nordlich ist das direkte Umfeld des Plangebietes Uberwiegend durch die Hausgarten der
vorwiegend eingeschossigen Wohnbebauung entlang der Strale ,Am Rodelberg” gepragt.
Dieser Bereich bildet insgesamt eine homogene Siedlungsstruktur. Baulich dominierend ist
jedoch die unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet anschliefiende gewerblich genutzte
eingeschossige Halle eines Betriebes flr ophthalmologische Systeme. Die westlich, sldlich
und dstlich jenseits der Julicher Stralle anschliefenden Freiflichen werden als Ackerbauflé-
chen und Grinland landwirtschaftlich genutzt.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan 105 wird aufgestellt, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf
der Grundlage des Flachennutzungsplanes zu gewahrleisten.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtliichen Voraus-
setzungen flr die Errichtung von Einfamilienhdusern sowie eine Arrondierung des Ortsteils
Dirwill unter Beibehaltung der vorhandenen Ortsrandeingriinung. Geplant ist die Errichtung
von Einzelhdusern in offener Bauweise.

Durch die Ausweisung von Bauflachen werden hier die Voraussetzungen fur die Errichtung
einer an den heutigen Wohnbediirfnissen orientierten Einfamilienhausbebauung unter Be-
riicksichtigung dkologischer Belange geschaffen. Dazu gehort auch die Schaffung der stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen sowohl fiir passive als auch aktive Solarenergienutzung.
Dies wird durch die gewahlte Baustruktur mit einer Orientierung der Baukorper bzw. deren
Dachflachen nach Siiden und Westen ermoglicht.
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Sidlich Rodelberg —

4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erschliellung des Plangebietes von der ,Jilicher Stra-
Re" (K55) aus vor. Die 5,5 m breite Verkehrsflache miindet nach ca. 80 m in einer platzarti-
gen Aufweitung, die neben den Anforderungen als Wendeanlage fir den Kraftfahrzeugver-
kehr auch den Aufenthaltsanspriichen der zukiinftigen Bewohner dienen soll. Die Erschlie-
Rungsflache soll im Mischprinzip ausgebaut werden um den unterschiedlichen Nutzungsan-
sprichen von Kraftfahrzeugen und FulRgéangern gleichberechtigt Rechnung zu tragen.

Die Lage der Erschlieffungsstrale ermdglicht die Errichtung von Wohngebauden mit einer
aus energetischen Gesichtspunkten gunstigen sldlichen bzw. westlichen Ausrichtung.
Insgesamt ist die Errichtung von ca. 8 freistehenden Einfamilienh&usern in aufgelockerter
Baustruktur vorgesehen.

Die vorgesehene Bebauung mit vergleichsweise groften Grundstlicksflachen gewahrleistet
eine intensive Durchgrinung des Gebietes mit einem hohen Anteil nicht versiegelter Fla-
chen. Die Ausrichiung der Freiflichen der geplanten Gebéude schafft zusammen mit der
vorhandenen und weitgehend zu erhaltenden Ortsrandeingriinung einen harmonischen
Ubergang zu der angrenzenden freien Landschafi.

Stadtebauliches Konzept
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Sldlich Rodelberg —

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt.
Daher soll innerhalb des Plangebietes gemaft § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet

(WA) festgesetzt werden.

Die entsprechend § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1 Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Nr. 2 ,Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, Nr. 3 ,Anla-
gen fir Verwaltungen®, Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe” und Nr. 5 ,Tankstellen sollen n diesem
Baugebiet ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres groflen Freifl3-
chenanspruchs, der von lhnen ausgehenden Stérungen (Geruch, L4rm) und der flr diese
Nutzungen nicht geeigneten verkehrlichen ErschlieRung, an diesem Standort nicht win-
schenswert.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll gemafR § 16 ff BauNVO durch die Grundflachenzah!
(GRZ), Geschof¥flachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden. Im
weiteren Verfahren ist darliber hinaus die Festsetzung von Trauf- und/oder Firsthbhen vor-
gesehen um eine gewisse Einheitlichkeit der geplanten Bebauung im Bezug auf die absolute
Gebaudehdhe sicherzusteilen.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ mit einem Maffaktor von jeweils 0,4 sowie die Zulassig-
keit von maximal einem Vollgeschoss entsprechen der umgebenden Baustrukiur und stellen
einen angemessenen Ubergang des bebauten Siedlungsbereiches zur freien Landschaft dar.

5.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstliicksflachen

Innerhalb des Plangebietes soll gemal § 22 BauNVO eine offene Bauweise mit der aus-
schlieftlichen Zulassigkeit von Einzelhdusern festgesetzt werden. Dies entspricht der umge-
benden Baustruktur der Wohngebéaude und sichert die stadtebaulichen Zielsetzung zur Er-
richtung einer offenen, durchgriinten Bebauung in Ortsrandlage.

Die Gberbaubaren Grundsticksfldchen sollen geman § 23 (1) und (3) BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt werden. Da eine Aufteilung der Grundstiicke noch nicht vorliegt sollen
drei gréflere zusammenhéngende Baufelder ausgewiesen werden, die einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Lage der spéter zu errichtenden einzelnen Baukdrper
innerhalb der Baufelder ermdglichen.

5.4 Beschriankung der Zahl der Wohnungen

Innerhatb des Plangebietes soll gemafl § 9 (1) Nr. 6 BauGB die hichstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden auf zwei Wohnungen je Einzelhaus begrenzt werden. Somit
wird u.a. die stadtebaulich unerwinschte Errichtung von Mehrfamilienhdusern verhindert und
damit eine in Ortsrandlage sinnvolle Begrenzung der Besiedlungsdichte sichergestelit. Damit
dient diese Festsetzung dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer einheitlichen Struktur
des Gebietes in Bezug auf die Wohnform,

5.5 Stellplatze, Carports und Garagen

Um Beeintrachtigungen der riickwértigen Gartenbereiche zu vermeiden, sollen Stellplatze,
Garagen und Carports nur innerhalb der (berbaubaren Fléchen und der seitlichen Abstands-
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Stdlich Rodelberg —

flachen zu den Gebduden zugelassen werden. Hierdurch soll u.a. die Versiegelung der
Wohngarten vermindert und die dem Gebietscharakter entsprechende Wohnruhe sicherge-

stellt werden.

Die Festsetzung stellt sicher, dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auf
den Baugrundsticken untergebracht werden kinnen.

5.6 Grinordnerische Festsetzungen

innerhalb der zentralen platzartigen Aufweitung dient die Anpflanzung eines grofkronigen
Laubbaumes neben der gestalterischen Aufwertung des Wohnumfeldes auch der Verbesse-
rung des Kleinklimas. Die MaRnahme soll gemé&R § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt werden.

Der an der stdlichen Plangebietsgrenze bestehende ca. 5 m breite mit Baumen und Stréu-
chern bestandene Grlnstreifen soll als pragende Ortsrandbegriinung weitgehend erhalien
werden. Im weiteren Verfahren soll auf Grundlage des noch zu erarbeitenden Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrags die detaillierte Pflegemalinahme fiir diesen Griinstreifen festge-
legt werden. Deshalb soll dieser Grinstreifen als Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® (§ 9 (1)
Nr. 25 b BauGB) festgesetzt werden. Die slidliche Crtsrandbegriinung soll durch neu anzu-
pflanzende Hecken an der westlichen und dstlichen Plangebietsgrenze fortgeflihrt werden
und wird dementsprechend gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt.

5.7 Verkehrliche ErschlieBung

Die Baugrundstiicke sollen (ber einen Erschlieungsstich von der ,Jilicher Strafle” (K 33)
aus erschiossen werden. Diese Erschlielung soll als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung: Verkehrsberuhigter Bereich" mit einer Breite von 5,5 m planungsrechtlich gesi-
chert werden. Die ErschlieBung endet in einem Platzbereich, in dem die Anlage einer Wen-
demdglichkeit flr ein dreiachsiges Mlifahrzeug mdglich ist.

Fir die Besucher solfen innerhalb der Verkehrsflache drei Stellplatze errichtet werden. Damit
wird flr die geplanten ca. 8 Wohneinheiten eine ausreichende Anzahl &ffentlicher Stellplatze
zur Verfigung gestellt.

5.8 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen Versor-
gungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstlcke kdnnen Uber die neue Erschliellungsstralie
an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Jllicher StralRe (K 33) angeschlossen wer-

den.

Entwisserung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwésser der geplanten Gebaude sollen Uber den neu zu
errichtenden Kanal innerhalb der Planstralle und im weiteren Verlauf Uber die vorhandene
Kanaltrasse in der ,Jilicher Strafie” (K 33) der Klaranlage zugeleitet werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht flr Grundsticke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen
werden, die Verpflichtung das anfaliende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu ver-
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rieseln oder orisnah in ein Gewasser einzuleiten. Flr das Plangebiet besteht daher eine sol-
che Verpflichtung.

Inwieweit eine in diesem Fall grundsétzlich sinnvolle Versickerung des Niederschlagswas-
sers aufgrund der Bodenverhéltnisse méglich ist, wird im weiteren Verfahren durch die Er-
stellung eines entsprechenden Gutachtens in Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern
geklart.

Abfallentsorgung

Die Abfailentsorgung wird durch den Entsorgungstrédger sichergestellt. Den Grundsétzen der
Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pfiichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu ent-
sprechen. Dies schlieldt insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung mit
ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen fir die Eigentiimer der
Baugrundstlicke stehen ausreichend Fidchen innerhalb der Uberbaubaren Flachen zur Ver-

fligung.

5.9 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplénen Eingriffe in Natur und Landschaft geman
Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist {iber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft sind zu unteriassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch

geeignete Maflnahmen auszugleichen.

Im weiteren Verfahren wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, in dem der Ein-
griff in Natur und Landschaft, den das Vorhaben auslést, und der hierflir erforderliche Aus-
gleich ermittelt werden. Die Ergebnisse des Fachbeitrags werden in den Bebauungsplan
Ubernommen.

5.10 Altlasten

Es liegen keine Kenntnisse Uber Bodenkontaminationen innerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes vor.

5.11 Gestalterische Festsetzungen

Gemah § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) werden Bauvorschriften gemal § 86 (4) der Bau-
ordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungsvorschriften verfolgt die Stadt
Eschweiler das Ziel, die Qualitadt des Wohngebietes zu gewahrleisten. Auch fir die anliegen-
den Wohngebiete und die zukinftigen Bauherren und Bewohner sind die Festsetzungen eine
Sicherheit fir den gestalterischen Rahmen ihres direkten Umfeldes. Dabei werden die Fest-
setzungen auf das notige MaB zur Erreichung der Ziele beschrankt, damit den Nutzern der
Bebauung ein moglichst groler Gestaltungsspielraum offen bleibt.

Aus diesem Grund werden entlang der Planstralie die Firstrichtungen parallel zur Erschlie-
Rungsflache festgesetzt. Die somit sichergestellte traufstandige Ausrichtung der Gebaude
tragt zu einem einheitlich gestalteten Stralkenraum bei.

5.12 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von der Jilicher StraBe® (K 33) und der in ca. 350 m
Entfernung sitdlich verlaufenden Bundesautobahn A 4 ein.

Seite 9/10



Stadt Eschweiler Bebauungsplan 105 — Sldlich Rodelberg —

Die im Dezember 2007 vom Ministerium flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein — Westfalen veréffentlichte Umgebungslarmkartie-
rung stellt fir den Planbereich eine Larmbelastung des FPlangebietes durch Verkehrsidrm
dar. Die ermittelten Nachtpegel (L nign) liegen zwischen 50 und 55 dB(A) und in einem Teil-
bereich im Sidosten des Plangebietes zwischen 55 und 60 dB(A). Der Tagespegel {L pen)
liegt zwischen 60 und 65 dB(A). Die vorgenannten Werte stellen gemittelte Schalldruckpegel
Uber den gesamten 24-stiindigen Tag (L pen) bzw. die achistiindige Nachtzeit (L nign) dar.

Aufgrund der Vorbelastungen ist im weiteren Verfahren, auch unter Berlcksichtigung der
zwischenzeitlich errichteten Larmschutzanlagen entlang der erweiterten Bundesautobahn
A 4, ein Larmimmissionsschutzgutachten zu ersteflen.

Gewerbeldrm

DarUber hinaus besteht angrenzend an das Plangebiet im Nordosten ein Betrieb, der
ophthalmologische Systeme herstellt und vertreibt. Ebenso befindet sich in ca. 50 m Entfer-
- nung zum Plangebiet, in siidlicher Richtung, ein Umspannwerk.

Zu den vorgenannten Punkten soll im weiteren Verfahren in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachamtern geprift werden, ob ein La&rmimmissionsschutzgutachten erstellt werden
muss.

6. Umweltpriafung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 105 — Sidlich Rodelberg — wird im weite-
ren Verfahren eine Umweltpriifung durchgefihrt, die die Ermittiung, Beschreibung und Be-
wertung der erheblichen Umweltauswirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Der zu-
sammenfassende Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B). Die-
ser Teil der Begrindung wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende Maflnahmen gemaf § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich, da das Plange-
biet nur ein Flurstiick umfasst.

8. Stadtebauliche Daten
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