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Sitzungsvorlage
Da% 03,2010
Beratungsfolige Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelf- und Bauausschuss offentlich 24.03.2010
2.
3.
4.

Bebauungsplan 258 - Pfarrgarten Nothberg - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschiussentwurf:

[ Die Aufstellung des Bebauungsplans 258 — Pfarrgarten Nothberg — gemaf § 2 (1) Bauge-
setzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwickiung) im Sinne
des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 1 dargesteilten Geltungsbereich wird beschios-

sen.

1. Gleichzeitig wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gem. § 3 (1} BauGR in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Blrgerbeteiligung der
Stadt Eschweiler beschilossen.
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Sachverhalt:

Der raumliche Geltungsbereich umfasst den Bereich des ehemaligen Pfarrgartens, das Grundstiick
und das Gebaude des ehemaligen Pfarramtes, ein vorhandenes Wohngebaude mit zugehdrigen Frei-
flachen sowie ein 7 m? grofRes Grundstiick, das sich im Eigentum der Stadt Eschweiler befindet. Die
Fiache des Pfarrgartens wurde Uber langere Zeit nicht gepflegt, daher hat sich hier die natlrliche Suk-
zession durchgesetzt.

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an die Cécilienstralte, im Nordosten bildet der Verbindungsweg
zwischen der Cécilienstrafle und der Pfarrer-Krings-Stralte die Grenze. Im Sildwesten grenzt das
Flurstiick 75 (Gemarkung Eschweiler, Flur 105) an das Plangebiet und im Sudosten die Freifldche
des Jugendheimes. Die Plangebietsgrofie betragt ca. 3.700 m2.
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Es besteht seitens der Grundstlckseigentimer ein Inferesse an der VerdulRerung von Baugrundsti-

cken flr die Errichtung von Einfamilienhdusern. Aus stédtebaulichen Griinden bestehen keine Be-
denken gegen eine mafvolle bauliche Nutzung der weitgehend nicht mehr genutzten Gartenflache.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 258 soll die Bebauung des ehemaligen Pfarrgartens
planungsrechtlich gesichert werden. Hier soll eine Wohnbebauung ermdglicht werden, die sich in den
Bestand und die Struktur der umgebenden Bebauung einflgt. Sie wird die durch die Nachbarbebau-
ung vorgegebenen Bautiefen nicht wesentlich Uberschreiten und bedarf zusatzlich der Erschlieung.
Der vorhandene Baumbestand wird so weit wie mglich in die Planung einbezogen.

Das wesentliche Ziel des Bebauungspianes ist daher die Sicherstellung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und die Schaffung von Wohnraum in zentraler Ortsiage. Innerhalb des Planberei-
ches soll eine behutsame Verdichtung in Form von 4-6 Einzel- bzw. Doppelhdusern im rlickwartigen
Grundstiicksabschnitt realisiert werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht damit der
Intention des Baugesetzbuches, zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen im
AuRenbereich Mdglichkeiten der Nachverdichtung im innenbereich zu nutzen.

Die Verwaltuhg empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 258 — Pfarrgarten Nothberg - sowie
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung zu beschliefien.




Haushaltsrechtliche Betrachtung

Fur die Weiterilhrung des Verfahrens notwendige Gutachten sind durch den Grundstickseigentiimer
oder einen investor zu beauftragen, ErschlieBungsmaltinahmen sowie notwendige Ausgleichsmaf3-
nahmen sind ebenfalls durch den Grundstiickseigentimer oder einen Investor durchzufihren.

Anlagen

1. Bebauungsplanvorentwurf (ohne MaRstab)
2. Textliche Festsetzungen
3. Begrindung zum Planentwurf
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Art der baulichen Nutzung (gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB})

Allgemeines Wohngebiet
Gemaft § 1 (6) BauNVO sind innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete (WA) die gemaf § 4 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

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

Innerhalb des Plangebietes ist gemaf § 9 (1) Nr. 6 BauGB die héchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Gebauden auf maximal zwei je Einzelhaus begrenzt.

Grundflachenzahi (§ 19 Abs. 4 BauNVQ}

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

bezeichneten Anlagen

- Garagen und Stellpldtze mit ihnren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- bauliche Anfagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

nicht Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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

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

Gemdlh § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen, in den seitlichen Abstandsflichen der Gebdude sowie in den in den
daftr vorgesehenen Flachen zuléssig.

Griinordnerische Festsetzungen (gemafl § 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Gemalt § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist auf der gekennzeichneten Flache mit Bindungen flr
Bepflanzungen und fr die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
die bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten. Bei Abgangen sind in der ndchsten
Pflanzperiode addquate Ersatzpflanzungen (Baume: Hainbuche, Spitzahorn, Winterlinde cder
Esche - 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang in 1 m Héhe mind. 18-20 c¢m; Straucher:
Hasel, Hartriegel, Feldahorn, Eberesche oder Holunder — 2x verpflanzt, ochne Ballen, mit einer
Hohe von 100- 125 cm) vorzunehmen.
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Stadt Eschweiler Begriindung zum Bebauungsplan 258 - Pfarrgarten Nothberg —

1 VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1  Réaumlicher Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstlick 242
und Teile der Flurstiicke 332 und 334 in der Gemarkung Eschweiler, Flur 105. Er
umfasst den Bereich des ehemaligen Pfarrgartens, das Grundstiick und das Ge-
bédude des ehemaligen Pfarramtes sowie ein vorhandenes Wohngebaude mit
zugehorigen Freiflachen. Die Flache des Pfarrgartens wurde Uber ldngere Zeit
nicht gepflegt, daher hat sich hier die natlirliche Sukzession durchgesetzt.

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an die Céacilienstralle, im Nordosten bildet
der Verbindungsweg zwischen der Cécilienstralle und der Pfarrer-Krings-Stralie
die Grenze. Im Sldwesten grenzt das Flurstiick 75 (Gemarkung Eschweiler, Flur
105) an das Plangebiet und im Slidosten die Freifladche des Jugendheimes. Die
Plangebietsgréfie betragt ca. 3.700 m2,

1.2 Heutige Situation

Die Bebauung des Bereiches zwischen Hofstralle und der Kirche St. Cacilia
zeichnet sich durch eine vorwiegend zweigeschossige Bebauung in geschlosse-
ner Bauweise entlang der Céacilienstrafie aus. Im rlickwértigen Teil der Grundsti-
cke wurden ehemals z. B. landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Gebaude
oder Gebaudeteile umgebaut. Sie werden heute meist als Wohngebaude ge-
nutzt. Die dstlich des Plangebietes gelegene Wallfahriskirche St. Cacilia ist in die
Denkmalliste der Stadt Eschweiler eingetragen.

Die Nutzungen entlang der Cacilienstrale zwischen Hofstralte und der Kirche St,
Céacilia entsprechen den aligemein zuldssigen Nutzungen eines ,Allgemeinen
Wohngebietes" gemaft § 4 BauNVO.

innerhalb des Plangebietes stehen Béume, die der Baumschutzsatzung der
Stadt Eschweiler unterliegen.
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Stadt Eschweiler Begrindung zum Bebauungsplan 258 - Pfarrgarten Nothberg -

1.3 Planungsanlass und Ziel

Es besteht seitens der Grundstlickseigentimer ein Interesse an der Verdufterung
von Baugrundstlicken flr die Errichtung von Einfamilienhdusern. Aus stadtebau-
lichen Griinden bestehen keine Bedenken gegen eine mafivolie bauliche Nut-
zung der weitgehend nicht mehr genutzten Gartenflache.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 258 soll die Bebauung des ehema-
ligen Pfarrgartens planungsrechtliich gesichert werden. Hier soll eine Wohnbe-
bauung ermoglicht werden, die sich in den Bestand und die Struktur der umge-
benden Bebauung einfligt. Sie wird die durch die Nachbarbebauung vorgegebe-
nen Bautiefen nicht wesentlich (iberschreiten und bedarf zusatzlich der Erschlie-
fung. Der vorhandene Baumbestand wird so weit wie moglich in die Planung
ginbezogen.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist daher die Sichersteliung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und die Schaffung von Wohnraum in
zentraler Ortslage. Innerhalb des Planbereiches soll eine behutsame Verdichtung
in Form von Einzel- und Doppelhausern im rlckwartigen Grundstiicksabschnitt
realisiert werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht damit der In-
tention des Baugesetzbuches, zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen im Aulenbereich Moglichkeiten der Nachverdichtung im In-
nenbereich zu nutzen.

1.4 Einflgen des Bebauungsplanes 258 in die libergeordneten Planungen

Der Regionalplan stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler als Wohnbau-
flache dargestelit.

1.5 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 258 wird gemafl § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt, weil die Kriterien der Innenenfwicklung er-
fulit sind. Damit entfalien die Umweltprifung und der Umweltbericht.

2 STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erschliefung des Piangebietes von der
Cécilienstralle aus vor, Die heute vorhandene Zufahrt miindet in eine platzartige
Aufweitung, die neben den Anforderungen als Wendeanlage fUr den Kraftfahr-
zeugverkehr auch den Aufenthaltsanspriichen der zukiinftigen Bewohner dienen
soli. Die Erschlieffungsflache soll im Mischprinzip ausgebaut werden um den un-
terschiedlichen Nutzungsanspriichen von Kraftfahrzeugen und Fulgéngern
gleichberechtigt Rechnung zu tragen.

Die l.age der Erschlieflungsstrafte ermoglicht die Errichtung von Wohngebéauden
mit einer aus energetischen Gesichtspunkten glnstigen sldlichen bzw. westli-
chen Ausrichtung. Insgesamt ist die Errichtung von 4-6 freistehenden Einfamili-
en- bzw. Doppelhdusern in aufgelockerter Baustrukiur vorgesehen.

Die vorgesehene Bebauung mit vergleichsweise grolen Grundstiicksflachen ge-
wéhrieistet eine intensive Durchgriinung des Gebietes mit einem hohen Anteil
nicht versiegelter Flachen.
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Stadt Eschweiler Begriindung zum Behauungsplan 258 ~ Pfarrgarten Nothberg -

Das Gelande innerhalb des Plangebietes weist mit Hohen zwischen 131,6 m (.
NHN an der Céacilienstralle und 137 m (. NHN am Ende des ehemaligen Pfarr-
gartens eine relativ grofte Steigung von Nordwesten nach Siidosten auf. Parallel
zur der vorhandenen, den Geltungsbereich im Nordosten begrenzenden Mauer
befindet sich innerhalb des Plangebietes ein mit Badumen und Stréduchern be-
wachsener Grundstiicksbereich. Die starke Begrlinung stelit eine angemessene
Einfassung des Plangebietes dar und bildet den Rahmen flir den benachbarten
Kirchenvorplatz und die unter Denkmalschutz stehende Wallfahrtskirche St. Céci-
lia.

3  PLANUNGSINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird entsprechend der
planerischen Zielsetzung als ,Aligemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt. Dies
entspricht dem Charakter und der stadtebaulichen Situation im Umfeld des Plan-
gebietes.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVvO
ausgeschlossen, um den Gebietscharakter eines homogenen Wohngebietes si-
cherzustellen, d.h. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Zur Sicherung der beabsichtigten kleinteiligen Struktur des Plangebietes wird die
Zahl der Wohnungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei Wohnun-
gen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird in Verbindung mit den oben genann-
ten Nutzungseinschrankungen sichergestellt, dass die zugrunde gelegte geringe
Verkehrsbelastung nicht Uberschritten wird.

3.2 Maf der baulichen Nutzung

FOr den Bereich der geplanten Neubsbauung wird aufgrund der nach wie vor
groflen Grundstlcke und zur Erhaltung des griingepragten Ortsbildes die GRZ
auf 0,3 und die GFZ auf 0,6 festgesetzt. Damit wird eine stadtebaulich unvertrag-
liche Bebauungsdichte an dieser Stelle in Zusammenhang mit den weiteren Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung ausgeschlossen. Eine Uberschrei-
tung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (Garagen und
Steliplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache) ist zur Vermeidung einer -
berméfigen Versiegelung nicht zuldssig.

Die Geschossigkeit wird auf maximal zwei Geschosse festgesetzt. Aus Grinden
der einheitlichen Gestaltung des Orisbildes werden im weiteren Verfahren zu-
satzlich konkrete Festsetzungen bezlglich der Héhe der baulichen Anlagen Gber
im Plan angegebenen Bezugshdhen getroffen. Diese Festsetzungen gewahrieis-
ten unter Bericksichtigung eines angemessenen individuellen Spielraumes eine
stadiebauliche Homogenitét der zuklnftigen Bebauung.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Um ein aufgelockertes und durchgriintes Wohngebiet zu realisieren, wird insge-
samt eine offene Bauweise festgesetzt. Fir den Bereich der geplanten Neube-
bauung wird die Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser eingeschrankt, um den
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Stadt Eschweiler Begrindung zum Bebauungsplan 258 - Pfarrgarten Nothberg -

offenen und stark durchgriinten Charakter des Gebietes zu gewahrleisten, Die
(iberbaubaren Grundst{icksfldchen werden jeweils durch Baugrenzen festgesetzt.
Mit 12 m bzw. 14 m Tiefe bieten die Baufenster ausreichenden Spielraum fur die
individuelle Gestaltung der Baukérper, gewéhrleisten aber andererseits eine ge-
wisse Homogenitat der Baukorperstellung und die Vermeidung gegenseitiger
Stérungen und Verschattungen. Das Uberschreiten der von der Erschliefungs-
seite abgewandten Baugrenzen durch Terrassenlberdachungen ist bis zu einer
maximalen Tiefe von 3,0 m als Ausnahme zuldssig. Diese Festsetzung stelit die
individuelie bauliche Freiheit unter Beibehaltung der angestrebten stadtebauli-
chen Ordnung sicher.

3.4 Garagen, Carports und Stellplatze

Zur Sicherung einer geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zur
Begrenzung der Bodenversiegelung sind Garagen, Carports und Stellpldtze nur
innerhalb der Gberbaubaren Flachen und in den daflr vorgesehenen Flachen zu-
l&ssig.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung
Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt von der Cécilienstralle aus.

3.6 Griinordnerische Festsetzungen

Der an der nordostlichen Plangebietsgrenze bestehende ca. 4 m breite mit Bau-
men und Strduchern bestandene Grinstreifen soll als pragende Eingriinung
weitgehend erhalten werden. Im weiteren Verfahren soll eine detaillierte Pflege-
malnahme fir diesen Griinstreifen festgelegt werden. Deshalb soll dieser Grin-
streifen als Flache mit Bindungen far Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)
festgesetzt werden.

Darlber hinaus gewahrleistet die durch die Festsetzungen zum Maf der bauli-
chen Nutzung gesicherte geringe bauliche Dichte die Errichtung von Hausern mit
relativ grofien Baugrundstiicken, deren Freiflichen als Hausgarten eine ange-
messene Freiraumgestaltung erwarten lassen.

4 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Gemal § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) werden Bauvorschriften gemafR § 86 (4)
der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungs-
vorschriften verfolgt die Stadt Eschweiler das Ziel, die Qualitdt des Wohngebietes
zu gewdhrleisten. Auch flr die anliegenden Wohngebiete und die zukiinfligen
Bauherren und Bewohner sind die Fesisetzungen eine Sicherheit fir den gestal-
terischen Rahmen ihres direkten Umfeides. Dabei werden die Festsetzungen auf
das nédtige Mal} zur Erreichung der Ziele beschrankt, damit den Nutzern der Be-
bauung ein moglichst groler Gestaltungsspieiraum offen bleibt.

Aus diesem Grund werden entlang der Plansiralle die Firstrichtungen paralle! zur
ErschlieRungs- bzw. Platzfliche festgesetzt. Die somit sichergestellte traufstan-
dige Ausrichiung der Gebdude {régt zu einem einheitlich gestalteten Straften-
raum bei.
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Stadt Eschweiler Begriindung zum Bebauungsplan 258 — Pfarrgarten Nothberg -

5 UMWELTBELANGE

5.1 Baumerhaltung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Kastanienbdume unterschiedli-
chen Alters, die der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler unterliegen.

Dieser grofikronige Baumbestand im slidwestlichen Bereich des Plangebiets wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Er liegt aullerhalb der tber-
baubaren Fldchen und kann erhalten werden.

5.2 Immissionsschutz

Anlagen, die flr die geplante Ausweisung eines Alilgemeinen Wohngebietes im-
missionskonflikte ausldsen kdnnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht be-
kannt.

5.3 Ausgleichsbilanzierung

Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan 258 erfolgt auf der Grundlage
des § 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. Hier gelten alle infolge der Planung zuldssigen Eingriffe als bereits
vor der Planung erfolgt.

6 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Ver- und Entsorgung
Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jewei-
ligen Versorgungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstlicke k&nnen Uber die
neue Erschlieffungsstrae an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Cé&-
cilienstralle angeschiossen werden.

Entwésserung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwasser der geplanten Gebaude sollen Gber
den neu zu errichtenden Kanal innerhalb der Planstralle und im weiteren Verlauf
{iber die vorhandene Kanaltrasse in CacilienstraRe der Klaranlage zugeleitet
werden.

Niederschiagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht flir Grundstiicke, die
nach dem 1.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das dffentliche Kanal-
netz angeschlossen werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlags-
wasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzu-
leiten. Fir das Plangebiet besteht daher eine solche Verpflichtung.

Inwieweit eine in diesem Fail grundsatzlich sinnvolle Versickerung des Nieder-
schlagswassers aufgrund der Bodenverhdltnisse mdglich ist, wird im weiteren
Verfahren durch die Erstellung eines entsprechenden Gutachtens in Abstimmung
mit den zustandigen Fach&mtern gekléart.
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6.2 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen gemal § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich, da
das Plangebiet im Bereich der geplanten Neubebauung nur ein Flurstiick um-
fasst.

7  STADTEBAULICHE KENNWERTE

. Nutzungsart .~ | Fachengrofeca, | . %

2.970 gm

Straenverkehrsflache
(Verkenrsberuhigtr Berelch)

478 gm 13%

265 gm 7 %
3.713 gm 100 %




