Stadt Eschweiler
Der Burgermeister

Vorlagen-Nummer 1

FS%) 610 Abteilung fiir Planung und Entwicklung 1 2 5 I 09
Sitzungsvorlage

Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Vorberatung Planungs-, Umwelt- und Bavausschuss dffentlich 30.09.2069
2. Beschlussfassung Stadtrat &ffentlich
3.
4.

3. Anderung des Bebauungsplanes 60 - Englerths Garten -

hier:

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

i Die Stellungnahmen der Behdrden gemafl § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB werden
nach Mafigabe der Verwaltungsvortage abgewogen (Anlage 1).

I. Die sonstigen &ffentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungsvorla-
ge und der Planbegriindung gewlrdigt.

(. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Garten - (Anlage 3) wird geman § 10
(1) BauGB als Satzung beschlossen und die Begrindung (Anlage 4) als Abschlussbegrin-

dung hierzu.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss fasste in seiner Sitzung am 29.01.2009 den Aufstel-
lungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Gérten —. Da es sich hier um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung bzw. um einen Bebauungsplan fir die Nachverdichtung
eines bestehenden Wohnquartiers handelt, erfolgt das Aufstellungsverfahren fur die Anderung auf der
Grundlage von § 13 a BauGB. Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss beschloss daher in glei-
cher Sitzung die éffentliche Auslegung der 3. Anderung des Bebauungsplans 60.

Der Anderungsentwurf lag in der Zeit vom 24.02. - 25.03.2009 &ffentlich aus. Gleichzeitig wurden
auch die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich moglicherweise durch die Planung berlhrt wird, gingeholt. Die Stellungnahmen sind, soweit
sie Anregungen oder Hinweise enthalten, als Anlage 5 und die Stellungnahme der Verwaltung zu
diesen Stellungnahmen als_Anlage 1 beigeflgt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Gérten — mit Legende und textlichen Festset-
zungen sowie die Begrlindung zu diesem Pian sind als Anlage 3 und Anlage 4 beigeflgt.

Die Verwaltung empfiehlt, die 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Garten — als Sat-
zung zu beschliefien.

Haushaltswirtschaftliche Betrachtung:

Durch die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans werden der Stadt voraussichtlich keine
Kosten entstehen.

Anlagen:
1. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange }
2. Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60, Ubersicht
3. Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Gérten — mit Legende und text-
lichen Festsetzungen
Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Garten —
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange

SR



ANLAGE 1

STELLUNGNAHME DER VERWALTUNG ZU DEN STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
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Bebauungsplan Nr
3. Anderung
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Anlage 3 &
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Bebauungsplan Nr. 60 y
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Erlduterung der verwendeten Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

‘w Allgemeines Wohngebiet

Beschrénkung der Zaht der Wohnungen auf
max. 2 pro Gebdude

2. Ma8 der baulichen Nutzung
0,3 GRZ Grundfidchenzahl
0,6 GFZ Geschofiflachenzahl
b} max, Zahl der Vollgeschosse

@ zwingende Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, iiberbaubare Grundsticksflache

A nut Einzeth&user zuldssig

0 offene Bauweise

e p— - qo— Baugrenze

7. Sonstige Planzeichen

T

| Ga g Umgrenzung von Fldchen fir Garagen, Carports

| I

Lo Lol Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

i YW s Wi Flache zugunsten der Anlieger

—— {Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

P Abgrenzung unterschiedlicher Bauweisen und

Mafle der Nutzung

B2H 145,2m 0. NHN  Bezugshdhe { Angabe in m {i. NHN )

8. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NW

SD /WD Satieldach, Walmdach

9. Sonstige Darstellungen

\ Bestandsbdume (Krenentraufbereich) Laub- und
N Nadelbdume




STADT ESCHWEILER

3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES 60
- ENGLERTHS GARTEN -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSSTAND

SATZUNGSBESCHLUSS
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

“gemaf § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulédssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

ErdgeschoRhdhe | Traufhdhe Firsththe
(EGH) (TH) (FH)
mind. +/-0,0m mind. + 6,0 m max.
WA max. + 0,56 m max. +7,0m | +11,0m
mind. +/-0,0m max. max.
WA? max. +0,5m +65m +105m

Bezugshdhe ist die jeweils im Baufenster mit BZH angegebene Hohe.
Als Erdgeschosshdhe (EGH) gilt die Hohe der fertig gestellten Ober-
kante des Erdgeschossfufibodens Giber Bezugshéhe.

Als Traufe gilt die Schnittlinie der Aullenkante Auflenwand mit der
Auflenkante Dachhaut.

Als First gilt die Schnittlinie der AuBenkanten Dachhaut der Dachfia-

chen.
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflachenzahl darf innerhalb des WA? durch die Grundfiache

derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfidche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

nicht Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des WA? diirfen Uberdachte Terrassen und / oder einge-
schossige Wintergarten die gartenseitige Baugrenze um 3,00 m Gber-
schreiten.,
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5. Flachen fiir Garagen, Carports und Stellpiitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der UGberbauba-
ren Flachen und in den dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig. Gara-
gen und Carports miissen mindestens einen Abstand von 5,00 m zur
Straltenbegrenzungslinie oder zu erschliefenden Fldchen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten einhalten.

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

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Gebdude ist innerhalb
des WA? auf zwei Wohnungen beschrankt.

B  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
geméal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 und § 86 BauONW

1.  Dachneigung

Bei eingeschossiger Bauweise sind nur Sattel- und Walmd&cher mit
einer Dachneigung zwischen 20° und 45°, bei einer zweigeschossi-
gen Bauweise nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung
zwischen 20° und 35° zulassig.

2. Dachaufbauten

Dachgauben und andere Dachaufbauten sind in ihrer Gesamtiange
maximal bis zu zweidrittel der jeweiligen Trauftinge zuldssig. Die Ab-
stdnde der Dachgauben mussen zu den Giebelwanden und Giebel-
trennwanden mindestens 1,25 m betragen. Bei einer zweigeschossi-
gen Bauweise sind Dachaufbauten innerhalb des WA' auf der der
Parkstrafle zugewandten Gebdudeseiie nicht zuldssig.

3.  Dachgestaltung bei Doppelhausern

Dachneigung und Trauf- und Firsthohen sind innerhalb eines Doppel-
hauses einheitlich zu gestalten.

KENNZEICHNUNGEN
Baugrund

Das Plangebiet wird gemaflt § 9 Abs. 5 BauGB als Flache gekenn-
zeichnet, bei deren Bebauung als Folge verlassener Grubenbaue des
Bergbaus besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich sind.

HINWEISE
Bodendenkmalpfiege

Es wird darauf hingewiesen, dass unabhéngig 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 unver@ndertem Zu-
stand zu belassen und Weisungen flr den Fortgang der Arbeiten ab-
zuwarten,
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Mégliche Kampfmittelbelastung'

Nach den vorliegenden Unterlagen des Kampfmitteibeseitigungs-
dienstes (KBD) der Bezirksregierung Dusseldorf liegt das Plangebiet
in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Die Auswer-
tung fiir den Bereich der 3. Anderung war wegen Schattenwdrfen,
Trimmerschutt und Bebauung teilweise nicht maglich. Vor dem Be-
ginn von Baumafnahmen im Bereich des WA? wird eine geophysika-
lische Untersuchung in Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseiti-

gungsdienst empfohlen.

! Erganzung nach offentlicher Auslegung
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INHALT DER BEGRUNDUNG
1. VORGABEN ZUR PLANUNG

Ré&umlicher Geltungsbereich

Heutige Situation

Planungsanlass und Ziel

Einfiigen der 3. Anderung in den Bebauungsplan 60 und in die tber-
geordneten Planungen

1.5 Bebauungsplanverfahren
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2.  STADTEBAULICHER ENTWURF

3.  PLANUNGSINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.2 Maf der baulichen Nutzung

3.3 Bauweise, lberbaubare Grundst{icksflachen

3.4 Garagen, Carports und Stellplatze

3.5 Verkehrliche Erschlieffung

4, BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
Dachneigung und Dachaufbauten

5.  KENNZEICHNUNGEN

6. HINWEISE

7. UMWELTBELANGE

7.1 Baumerhaltung

7.2 Immissionsschutz

7.3 Ausgleichsbilanzierung

8. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Ver- und Entsorgung
8.2 Bodenordnende Mallnahmen

9. STADTEBAULICHE KENNWERTE
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1.1

1.2

1.3

VORGABEN ZUR PLANUNG
Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet in der Gemarkung Eschweiler, Flur 18, umfasst die
Flurstiicke 539 und 541 bis 545 innerhalb des Bereiches zwischen
der Parkstralle im Osten, der Peter-Paul-Strake im Siden,
Englerthsgéarten im Westen und der Gartenstrale im Norden. Die
Plangebietsgrofe betragt ca. 0,4 ha.

im Vorfeld der Planung wurden die angrenzenden Grundstiickseigen-
timer eingeladen, um eventuelle Bauabsichten zu erkunden. Es stell-
te sich heraus, dass kein weiteres Interesse an einer Nachverdich-
tung besteht. Somit wurde der Anderungsbereich entsprechend dem

Plan abgegrenzt.

Heutige Situation

Die Bebauung des Bereiches zwischen Parkstralle, Peter-Paul-
Strafle, Englerthsgarten und Gartenstralle zeichnet sich durch eine
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit vorwiegend zwei
und drei Vollgeschossen aus. Wahrend die Bebauung auf der westli-
chen ParkstralBenseite von der StralRenbegrenzungslinie abriicki, ist
die ostliche Seite als Straflenrandbebauung ausgebildet. Die Nutzun-
gen entlang der Parkstralle enisprechen den allgemein zuldssigen
Nutzungen eines Aligemeinen Wohngebietes gemall § 4 BauNVO.
Stidwestlich des Anderungsbereiches liegt ein singeschossiger Kin-
dergarten, der von der Strale Englerthsgéarten aus erschlossen wird.

Der Anderungsbereich umfasste urspriinglich ein Grundstiick, das mit
einer Villa bebaut war, die deutlich von der Parkstrafie zurlickgesetzt
war. Nach Abriss der Villa wurde das Grundstiick auf vier Parzellen
zuzlglich einer 4 m breiten Wegeparzelle aufgeteiit. Die Flache liegt
heute brach.

Innerhalb des Anderungsbereiches stehen insgesamt 38 Baume, die
der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler unterliegen. Acht die-
ser Baume befinden sich mit ihrem Stamm oder mit dem Kronent-
raufbereich innerhalb der (berbaubaren Flachen des heute rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes.

Die uberbaubaren Flachen des Stammplanes orientieren sich an der
einstigen Lage der Villa: Die Baugrenzen springen im nordlichen Teil
des 3. Anderungsbereiches um ca. 42 m von der Parkstralle aus in
die Tiefe des Plangebietes zurlick.

Planungsaniass und Ziel

Nach dem Abriss der Villa ist das wesentliche Ziel der 3. Anderung
die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
die Schaffung von Wohnraum in zentraler stadtischer Lage. Die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten (iberbaubaren Fl&-
chen setzen im Bereich der 3. Anderung Grundstlcksgréfen voraus,
die fur eine familiengerechte Bebauung wirtschaftlich nicht tragbar
sind. Innerhalb des Anderungsbereiches soll daher eine behutsame
Verdichtung in Form von zwei Einzethausern im rlickwértigen Grund-
sticksabschnitt und zwei Hausern in der Straflenflucht der Parkstra-
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1.4

1.5

Re realisiert werden. Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht
damit der Intention des Baugesetzbuches, zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Fidchen im Aulenbereich Méglich-
keiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen.

Die geplante Bebauung im rlckwartigen Grundstlicksbereich (ber-
schreitet die im Bebauungsplan 60 festgesetzte Baugrenze und be-
darf zusétzlich der ErschlieRung. Die geplante nérdiiche Bebauung
entlang der Parkstrale liegt ebenfalls in Teilen auBerhalb des heuti-
gen Baufensters. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes 60
soll die vorgenannte Bebauung planungsrechtlich gesichert werden.

Durch die 3. Anderung soll eine Wohnbebauung ermoglicht werden,
die sich in den Bestand und die Struktur der umgebenden Bebauung
einflgt. Der vorhandene Baumbestand wird so weit wie mdglich in die
Planung einbezogen.

Einfiigen der 3. Anderung in den Bebauungsplan 60 und in die
Ubergeordneten Planungen

Aufgrund des Récksprungs des Baufensters innerhalb des Stamm-
planes wurde eine Bebauung beglnstigt und festgesetzt, die sich
nicht in die angrenzende Bebauung eingefiigt hat. Durch die 3. Ande-
rung wird diese Sonderstellung aufgehoben, gleichzeitig aber eine
Bebauung des rickwértigen Grundstlicksbereiches ermoglicht. Die
Parzellengrofen, die sich durch die Anderung ergeben, entsprechen
den angrenzenden GrundstiicksgroRen. Bez{iglich der Art und des
Mafbes der Nutzung solien die Festsetzungen des Stammplanes wei-
testgehend Ubernommen werden. Die Gberbaubaren Flachen der 3.
Anderung liegen in der Gesamtsumme nur geringfligig Uber den (-
berbaubaren Flachen des Stammplanes.

Der von der Landesplanungsbehorde genehmigte aktuelle Stand des
Regionalplanes stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siediungsbe-
reich dar. Das Plangebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan der
Stadt Eschweiler als Wohnbauflache dargestelit.

Bebauungspianverfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 wird gemaf § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt, weil die Kriterien der In-
nenentwicklung erflilit sind. Damit entfallen der landschaftspfiegeri-
sche Fachbeitrag, die Umweltprifung und der Umweltbericht.
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3.1

3.2

STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt vier freistehende Ein-
zelhduser vor. Zwei Hauser sind entsprechend der vorhandenen Be-
bauung parallel der Parkstrafte geplant. Zwischen diesen beiden Ge-
bauden werden die beiden zuriickliegenden freistehenden Einzelhau-
ser Uber eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger zu belastende Flache erschiossen.

Die Bebauung fugt sich nach Art und MaR in die umgebende Bebau-
ung ein. Die Baugrundstlicke werden jeweils von Stidosten erschlos-
sen und sind mit ihren Garten Richtung Nordwesten zum ruhigen
Blockinnenbereich orientiert.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes missen zwar ca. 30 %
des Baumbestandes beseitigt werden, der sehr wertvolle, grofRkroni-
ge Baumbestand der Eichen und Linden am nordwestlichen und siid-
westlichen Rand des Geltungsbereiches bleibt jedoch erhalten.

Die notwendigen privaten Stellplatze werden jeweils auf den
Grundstlcken hergesteilt.

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird ent-
sprechend der planerischen Zielsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet' (WA) festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter und der stéadte-
baulichen Situation im Umfeld des Plangebistes.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemaR § 1 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen, um den Gebietscharakter eines homoge-
nen Wohngebietes sicherzustellen, d.h. Betricbe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig. Die festgesetzte Art
der Nutzung orientiert sich damit an den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 60.

Zur Sicherung der beabsichtigten kleinteiligen Struktur des Plange-
bietes wird fur den Bereich der zweiten Baureihe (WA?) die Zahl der
Wohnungen gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei Woh-
nungen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird in Verbindung mit
den oben genannten Nutzungseinschrankungen sichergestelit, dass
die zugrunde gelegte geringe Verkehrsbelastung nicht (berschritten
wird.

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Werte der GRZ und GFZ flr die Grundstiicke un-
mittelbar an der Parkstrafle halien die Obergrenzen des § 17 der
BauNVO ein und entsprechen den Festsetzungen des Stammplanes.
Fdr den rickwartigen Bereich wird aufgrund der nach wie vor grofien
Grundstlicke und zur Erhaltung des gringepragten Ortsbildes die
GRZ auf 0,3 und die GFZ auf 0,6 reduziert. Damit wird eine stidte-
baulich unvertragliche Bebauungsdichte an dieser Stelle in Zusam-



Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Gérten - Seite 6

3.3

3.4

menhang mit den weiteren Festsetzungen zum MafR der baulichen
Nutzung ausgeschlossen. Eine Uberschreitung 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 bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache) ist zur Vermeidung
einer Uberm&Rigen Versigelung im WA? nicht zulégssig.

Die Geschossigkeit wird wie im Stammplan auf maximal zwei Ge-
schosse festgesetzt, wobei die Anzahl der Geschosse innerhalb des
WA! als zwingend vorgegeben wird, um eine stadtebaulich einheitli-
che Raumkante entlang der ParkstralRe auszubilden und stark diffe-
rierende Gebaudehdhen zu vermeiden.

Aus Griinden der einheitlichen Gestaltung des Ortsbildes werden zu-
satzlich konkrete Festsetzungen bezlglich der Héhe der baulichen
Anlagen Uber im Plan angegebenen Bezugshéhen getroffen. Diese
Festsetzungen gewdhrleisten unter Berlicksichtigung eines ange-
messenen individuellen Spielraumes eine stédtebauliche Homogeni-
tat der zukiinftigen Bebauung. Zur Sicherung einer adéquaten Abstu-
fung von der Parkstrafte zum Blockinnenbereich werden die Hhen
fiir das WA? um 0,5 m gegendiber dem WA reduziert.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflichen

Um ein aufgelockertes und durchgriintes Wohngebiet zu realisieren,
wird insgesamt eine offene Bauweise festgesetzt. Flr den Bereich
des WA”® wird die Bauweise auf Einzelhduser eingeschrankt, um den
offenen und stark durchgriinten Charakter des Gebietes zu gewahr-
leisten. Die {berbaubaren Grundstiicksfidchen werden jeweils durch
Baugrenzen festgesetzt, die im Abstand von 4 m bzw. 5,5 m zu den
suddstlichen Grundstlicksgrenzen angeordnet werden. Mit 15 m bzw.
13 m Tiefe bieten die Baufenster ausreichenden Spielraum fur die in-
dividuelle Gestaltung der Baukodrper, gewéhrieisten aber andererseits
eine gewisse Homogenitdt der Baukérperstellung und die Vermei-
dung gegenseitiger Stérungen und Verschattungen. Das Uberschrei-
ten der von der Erschlielungsseite abgewandten Baugrenzen im Be-
reich des WA? durch Wintergérten oder Terrasseniberdachungen ist
bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m als Ausnahme zuléssig. Die-
se Festsetzung stellt die individuelle bauliche Freiheit unter Beibehal-
tung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sicher.

Die festgesetzte Bautiefe entspricht der bisherigen Bautiefe des
Stammplanes im slidéstlichen Teilbereich der 3. Anderung. Die Ge-
samtgréfle der Uberbaubaren Fldchen {bersteigt nur geringflgig die
Uberbaubaren Flachen des Stammplanes fir den Anderungsbereich.

Garagen, Carports und Stellplitze

Zur Sicherung einer geordneten Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs sowie zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Garagen,
Carports und Stellplatze nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen und
in den daflr vorgesehenen Fléachen zuldssig.
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3.5 Verkehriiche ErschlieBung

Die Erschliefung des Plangebietes erfelgt von der Parkstralte aus.
Um die Erschliefung der beiden im Blockinnenbereich gelegenen
Grundsticke zu gewahrieisten, ist die Zuwegung durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger zu sichern,

4. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Um eine einheitliche Grundstruktur der geplanten Bebauung und de-
ren Einfligung in die unmittelbare Umgebung zu gewahrleisten, wird
ats Dachform das Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung
festgesetzt, die entsprechend der Geschossigkeit variiert: Fir eine
zweigeschossige Bebauung wird die Dachneigung im Vergleich zur
eingeschossigen Bebauung von maximal 45° auf 35° reduziert. Die
Grofke und Lage eventueller Dachaufbauten wird eingeschrankt, um
den Vorrang des Hauptdaches und die Einflgung in den Bestand zu
gewahrleisten.

5. KENNZEICHNUNGEN

Das Plangebiet wird ais Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung
ggf. besondere bauliche Maltnahmen im Grindungsbereich erforder-
lich sind, weil sich unterhalb des Grundstiickes verlassene Gruben-
baue des Bergbaus befinden kénnen.

6. HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Konkrete Hinweise auf mégliche Bodendenkmaler ocder eingetragene
Bodendenkmaler existieren im Plangebiet nicht. Dennoch wird auf die
allgemeine Verpflichtung hingewiesen, dass nicht auszuschlieRende
Bodenfunde unverziglich anzuzeigen, in unverandertem Zustand zu
belassen und Weisungen der Denkmalbehdrde flr den weiteren Fort-
gang der Arbeiten abzuwarten sind.

Mégliche Kampfmittelbelastung

Nach den vorliegenden Unterlagen des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes (KBD) der Bezirksregierung Disseldorf liegt das Plangebiet
in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Die Auswer-
tung flir den Bereich der 3. Anderung war wegen Schattenw(irfen,
Trimmerschutt und Bebauung teilweise nicht moglich. Vor Beginn
von BaumafRnahmen im Bereich des WA? wird eine geophysikalische
Untersuchung in Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst

empfohlen.
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7.1

7.2

7.3

8.1

UMWELTBELANGE
Baumerhaltung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich heute insgesamt 38 Baume
verschiedener Arten und unterschiedlichen Alters, die der Baum-
schutzsatzung der Stadt Eschweiler unterliegen. Mit der 3. Anderung
liegen zukinftig 13 der unter die Baumschutzsatzung fallenden Bau-
me innerhalb der Baufenster. Sie missten somit bei Umsetzung der
Planung entfernt werden. Nach der Baumsatzung wird die Genehmi-
gung zur Entfernung dieser Béume mit der Auflage einer Ersatzpflan-
zung verbunden sein. Im Vergleich zum derzeit rechisverbindlichen
Bebauungsplan erhdéht sich die Anzahl der durch die mégliche Be-
bauung entfallenden Baume um finf Baume.

Der sehr wertvolle, grof’kronige Baumbestand an der nordwestlichen
und sUdwestlichen Plangebietsgrenze liegt ganzlich aulerhalb der
Uberbaubaren Flachen und kann erhalten werden.

immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in ca. 500 m Entfernung zur Auiobahn A4
Aachen-Koin. Im Zuge des sechsstreifigen Ausbaus wurde ein bis zu
8 m hoher Larmschutzwall errichtet und die Autobahn insgesamt
nach Norden verschoben. Uberschreitungen der Orientierungswerte
fur Allgemeine Wohngebiete kénnen somit sowohl flir die Tag- als
auch die Nachtzeit ausgeschlossen werden.

Sonstige Anlagen, die flir die geplante Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes Immissionskonflikie auslésen kénnten, sind im
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Ausgleichsbilanzierung

Das Aufstellungsverfahren fiir die 3. Anderung erfolgt auf der Grund-
lage des § 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungs-
pfan der Innenentwicklung. Hier gelten alle infolge der Planung zuléas-
sigen Eingriffe als bereits vor der Planung erfolgt. Durch das Ande-
rungsverfahren werden lberbaubare Fidchen festgesetzt, die deutlich
unterhalb des Grenzwertes liegen, ab dem eine Umweltprifung vor-
zunehmen ist.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der neu geplanien Wohnbauflachen wird
durch die entsprechenden Versorgungstrager iber die ParkstraRe si-
chergestellt. Die Schmutzwasserableitung erfolgt (iber die vorhande-
ne Mischwasserkanalisation in der Parkstrale.

Gemall § 51a Landeswassergesetz besteht fUr Grundstlicke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an das offentli-
che Kanalnetz angeschlossen werden, die Verpflichtung, das anfal-
lende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
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ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten. Die Grundstiicke waren schon
vor diesem Termin bebaut. Das Niederschiagswasser kann daher wie
bisher der vorhandenen Mischwasserkanalisation in der Parkstralle

zugefuhrt werden.

8.2 Bodenordnende Mallinahmen

Aufgrund der bereits vorgenommenen Neuparzellierung sind keine
weiteren bodenordnenden MaRnahmen notwendig.

9. STADTEBAULICHE KENNWERTE

o  Gesamtflache ca. 4.000 m?
¢ Allgemeines Wohngebiet ca. 4.000 m?

N

{Blasberg)
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STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
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Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / L.uftbildauswertung

Eschweiler, 3.A.d.B-Planes 60 - Englerths Garten - 6f Ausl.
Ihr Schreiben vom 17.02.2009, Az.: 610.22.10-60/3

Die Auswertung des o0.g. Bereiches war wegen Schattenwirfen,
Trimmerschutt und Bebauung teilweise nicht méglich.

Die beantragte Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet.
Ich empfehle eine geophysikalische Untersuchung der zu berbauenden
Flache. Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis
auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseits
durchzuftihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, sofern keine anderen
Grinde dagegen sprechen, zweckmaligerweise mit Baubeginn
durchgefihrt werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenen
Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache
fur einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter des KBD gebeten. Vorab
werden zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke
und eine Erkladrung inkl. Plane Ober vorhandene Versorgungsleitungen
bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu
bestatigen.

Erfolgen zusdtzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. empfehlen
wir eine Sicherheitsdetektion. Die weitere Vorgehensweise ist dem
beiliegenden Merkblatt zZu entnehmen.

Im Auftrag

yord

(Brand)

Telefon 0211 475-8713

Fax 0211 475-9040
kbd@brd.nrw.de
Zimmer

Auskunft erteilt :
Herr Brand

Akienzeichen
22.5-3-5354012-29/09/

bei Antwort bitte angeben

Datum: 09.03.2009

Dienslgebaude und
Lieferanschrift:
Milindetheimer Weg 51
40472 Dusseldort
Telefon: 0211 475-0
Telefax: 0211 475-2671
postslelle@brd.nrw de
www.brd.nrw.de

Otfentliche Verkehrsmitte!:

DB bis D-Unterrath S Bf
Buslinie 729 - Theodor-Heauss-
Bricke

Haltestolle:

Mandelheimer Weg

FuBweg ca. 3 min

Zahlungen an;

Landeskasse Diisseldorf
Konto-Nr.: 4 100 012

BLZ: 300 500 00 West LB AG
IBAN:
DE41300500000004100012
BIC:

WELADEDD



Bezirksregierung Dlsseldorf Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland

Merkblatt fiir das Einbringen von ,,Sondierbohrungen®
im Regierungsbezirk Koln

Nicht in allen Fallen ist eine gezielte Lufthildauswertung oder Flachendetektion moglich, so
dass keine konkrete Aussage (Ober eine mégliche Kampfmittelbelastung erfolgen kann. Dies
trifft in der Regel in Bereichen zu, in denen bereits wahrend der Kriegshandlungen eine ge-
schiossene Bebauung vorhanden war. Erschwernisse insbesondere durch Schlagschatten-
bildung, Trimmeriberdeckung, Mehrfachbombardierung und schiechte Bildgualitdt kommen
hinzu. Auch ist nicht immer bekannt, ob die zur Verfligung stehenden Luftbilder den leizten
Stand der Kampfmittelbeeinfiussung wiedergeben. Wenn es sich um ehemalige Bombenab-
wurfgebiete handelt, kdnnen Kampfmittelfunde nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Flr diese Bereiche empfichit der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD} bei be-
stimmien, als besonders gefahrdet einzustufenden Arbeiten eine Sicherheitstiberprifung.

Zu diesen Arbeiten gehéren inshesondere
Rammarbeiten
Verbauarbeiten
Pfahlgrindungen
Rittel- und hydraulische Einpressarbeiten
sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Krafte auf den Boden aus-

gelbt werden.

Zur Durchftihrung der Sicherheitstiberpriifungen sind nachfolgende Vorkehrungen zu treffen,
die vom Eigentlimer als Zustandsstérer zu veranlassen sind:

Einbringung von Sondierbohrungen - nach einem vom KBD empfohlenen Bohrraster - mit
einem Durchmesser von max. 120 mm, die ggf. ie nach Bodenbeschaffenheit mit PVC-
Rohren (innendurchmesser > 60mm) zu verrchren sind.

Auflagen: Die Bohrungen diirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend aus-
gefiithrt werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Riittel- und
Schlagvorrichtungen diirfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von
plotziichen ungewdhnlichen Widerstdnden ist die Bohrung sofort auf-
zugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Re-
gelfall (abhéngig von den &rtlichen Bodenverhéitnissen) 7 m unter Gelan-
deoberkante (GOK)} als ausreichend anzusehen. Die GOK bhezieht sich im«
mer auf den Kriegszeitpunkt. Spililverfahren mit Splillanze kénnen sinnge-
maR verwendet werden,

Die Bohrlochdetektion erfoigt durch den KBD oder eines von ihm beauftragten Vertragsun-
ternehmens. Fir die Dokumentation der Oberpriften Bohrungen ist dem KBD oder dem be-
auftragten Vertragsunternehmen ein Bohrplan zur Verflgung zu stelien.

Da es sich bei diesen Arbeiten um zusatzliche Sicherheitsmafinahmen ohne den konkreten
Hinweis einer méglichen Kampfmittelbelastung handelt, kann das Einbringen der fir diese
Technik erforderlichen Sondierbohrungen unter Einhaltung entsprechender Auflagen auch
durch Unternehmen ausgeflhrt werden, die nicht der Aufsicht des KBD unterliegen.

Bitte beachten Sie, dass Terminvorschlage bzgl. der Durchflihrung der Arbeiten nur per Fax
oder Email berticksichtigt werden kénnen. Senden Sie dazu nachfolgende Seite ausgefllit
an die Faxnummer: 0211 - 475 90 75 oder an kbd@brd.nrw.de.

Im Auftrag
gez. Daenecke



Anmeidung von Sondierbohrungen zur Detektion

Name, Firma, Telefon:

Aktenzeichen des KBD:

Datum:

Bauherr / Auftraggeber (Name,
Adresse, Telefonnr,, Fax)

Bohrfirma (Name, Adresse,
Telefonnr., Fax)

Bauvorhaben und Adresse:

Ansprechpariner auf der Bau-
stelie zur genauen Terminab-
sprache (Name, Telefonnum-
mer):

Anzahl der Bohrungen:

Tiefe in m der Behrungen:

Terminvorschlag flr Detektion:

Besonderheiten (Arbeits-
schutz, usw.):

Datum, Unterschrift;
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