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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Gffentlich 28.01.2009
2.
3.
4.

3. Anderung des Bebauungsplanes 60 - Englerths Girten -
hier: Aufhebung des Aufsteilungsbeschlusses vom 12.06.2008 und erneuter
Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

I Der Beschluss zur Aufsteliung der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Gérten —
vom 12.06.2008 wird aufgehoben.

ll.  Die erneute Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 ~ Englerths Gérten — im Sin-
ne des § 30 (1) BauGB wird gemaf} § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungsplane der
innenentwickiung) mit dem in der Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich beschlossen; die Auf-
steliung wird im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Hl.  Gleichzeitig wird der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 ~ Englerths Garten -
{Anlage 2) mit Begrindung zum Zweck der dffentlichen Auslegung beschlossen.
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Sachverhalt:

Am 12.06.2008 beschloss der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss die Aufstellung der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes 60 ~ Englerths Gérten — mit dem nachfolgend dargesteliten Geltungsbe-
reich:

Wie in der Verwaltungsvorlage 189/08 bhereits
dargestellt, besteht fir die im Lageplan grau
hinterlegten Flurstlicke innerhalb des Blockes
zwischen Parkstralle im Osten, Peter-Paul-
Stralle im Slden, Englerthsgéarten im Westen
und Gartenstralte im Norden die Absicht einer
baulichen Erweiterung und Verdichtung.

Bauliche Nutzung / Ausweisungen des Be-
bauungsplans

Der Bebauungsplan 60 - Englerths Gérten - ist
hier seit dem 30.10.1882 rechisverbindlich. Art
und Maft der baulichen Nutzung sowie die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen wurden im Be-
reich der Parkstralle durch die bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 60 bereits Uberwie-
gend vorhandene Bebauung bestimmt.

Die im Blockinnenbereich geplanten Baukorper
(sieche VV Nr. 189/08, Anlage 2) Uberschreiten
erheblich die im Bebauungsplan 60 festgesetz-
& Yo ten Baugrenzen.

Elne ZuEaSSigkelt der Bauvorhaben lst auf der Grundlage des rechtsverbindiichen Bebauungsplans
nicht gegeben, da durch eine Zulassung der Bauvorhaben bewaltigungsbedlrftige bodenrechtlich
heachtliche Spannungen begriindet wirden. Daher erfordert eine Uberschreitung der Uberbaubaren
Flachen insbesondere im Blockinnenbereich eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans.

Anderung des Bebauungsplans

Gemalh der in der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Bauausschusses am 12.06.2008 beschlosse-
nen Verwaltungsvoriage 189/08 musste zunéchst geprift werden, inwieweit in der Nachbarschaft der
oben gekennzeichneten Grundstiicke weiterer Bedarf zur Nachverdichtung gesehen wird: In einem
Gesprach mit den Eigentimerinnen und Eigentimern am 10.09.2008 wurde von den anwesenden 15
Personen einstimmig der Wunsch geéuflert, das Plangebiet auf die oben grau hinterlegten Grundsti-
cke im Blockinnenbereich zu begrenzen. Die Verwaltung empfiehlt daher, den Beschluss zur Aufstel-
lung der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Gérten — vom 12.06.2008 aufzuheben.
Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 solt in der erneuten Aufstellung auf
den in der Anlage 1 dargestellten Bereich beschréankt werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanes entspricht den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz
unter dem § 1a (2) des Baugesetzbuches: Durch die Nutzung der Maglichkeiten zur Nachverdichtung
im Innenbereich sollen zum einen durch neue Baugebiete bisher unbebaute Flachen nicht unndtig in
Anspruch genommen werden und zum anderen soll die Versiegelung in den Bebauungsplanen selbst
durch geeignete Festsetzungen begrenzt werden.

Das Aufstellungsverfahren fir diesen Bebauungsplan erfolgt auf der Grundlage von § 13 a BauGB.
Es handelt hier sich um einen Bebauungsplan der Innenentwickiung bzw. um einen Bebauungsplan
fir die Nachverdichtung eines bestehenden Wohnquartiers. Um das Verfahren zeitnah durchzufih-
ren, erfolgt die Planung in diesem Fall durch ein von den Grundstlickseigentimern beauftragtes Pla-
nungshiiro.
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Die Verwaltung empfiehit, die erneute Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 —
Englerths Garten — im Sinne des § 30 (1) BauGB gemaR § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB (Be-
bauungspléne der Innenentwicklung) mit dem in der Anlage 1 dargestellien Geltungsbereich zu be-
schlieen und die Aufsteliung im beschleunigten Verfahren durchzufiihren. Gleichzeitig empfiehlt die
Verwaltung, den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60 — Englerths Gérten — (Anlage 2)
mit der Begrindung (Anlage 3) zum Zweck der 6ffentlichen Auslegung zu beschiiefien.

Haushaltswirtschaftliche Betrachtung:

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

Anlagen:

1. Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 60, Ubersicht
2. Entwurf des Bebauungsplans (Mafstab 1 : 500) mit textlichen Festsetzungen
3. Entwurf der Begriindung zum Planentwurf
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 BauGB und BauNVO

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

- Beftriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

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

Die maximale Hthe der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

ErdgeschoRhohe | Traufhdhe Firsththe
{(EGH) (TH) (FH)
mind. +/-0,0m mind. +6,0m | max.
WA max. +0,5m max.+7,0m |+11,0m
mind. +/-0,0m max. max.
WA? max. +0,5m +6,5m + 10,5 m

Bezugshohe ist die jeweils im Baufenster mit BZH angegebene Hbhe.
Als Erdgeschosshdéhe (EGH) gilt die Hohe der fertig gestellten Ober-
kante des Erdgeschossfultbodens Gber Bezugshbdhe.

Als Traufe gilt die Schnittlinie der Aufenkante Aufenwand mit der
Auflenkante Dachhaut.

Als First gilt die Schnittiinie der Aulenkanten Dachhaut der Dachfla-
chen.

Grundfldachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVOQ)

Die Grundflachenzahl darf innerhalb des WA? durch die Grundflache

derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen

- Garagen und Steliplatze mit ihren Zufahrten

-~ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

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

nicht Uberschritten werden,

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Innerhalb des WA? dirfen {iberdachte Terrassen und / oder einge-

schossige Wintergarten die gartenseitige Baugrenze um 3,00 m dber-
schreiten.



Textliche Festsetzungen zum BP 60, 3. Anderung - Englerths Gérten - Seite 3

5.  Fldchen fir Garagen, Carports und Steliplétze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur innerhalb der lberbauba-
ren Flachen und in den dafir vorgesehenen Flachen zuldssig. Gara-
gen und Carports miissen mindestens einen Abstand von 5,00 m zur
Straflenbegrenzungstinie oder zu erschlieenden Flachen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten einhalten.

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

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Gebé&ude ist innerhalb
des WA? auf zwei Wohnungen beschriénkt.

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

1.  Dachneigung

Bei eingeschossiger Bauweise sind nur Sattel- und Walmdécher mit
einer Dachneigung zwischen 20° und 45°, bei einer zweigeschossi-
gen Bauweise nur Sattel- und Walmdécher mit einer Dachneigung
zwischen 20° und 35° zuldssig.

2. Dachaufbauten

Dachgauben und andere Dachaufbauten sind in ihrer Gesamtlange
maximal bis zu zweidrittel der jeweiligen Traufldnge zuldssig. Die Ab-
stédnde der Dachgauben missen zu den Giebelwdnden und Giebel-
trennwénden mindestens 1,25 m betragen. Bei einer zweigeschossi-
gen Bauweise sind Dachaufbauten innerhalb des WA' auf der der
Parkstrafie zugewandten Gebiudeseite nicht zuléassig.

3.  Dachgestaltung bei Doppelhdusern

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

KENNZEICHNUNGEN
Baugrund

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

HINWEISE
Bodendenkmalpflege

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 unverzlglich anzuzeigen, in unverandertem Zu-
stand zu belassen und Weisungen flir den Fortgang der Arbeiten ab-
Zuwarten,
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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 Parkstrale im Osten, der Peter-Paul-Strafle im Stlden,
Englerthsgérten im Westen und der Gartenstrale im Norden. Die
PlangebietsgrofRe betragt ca. 0,4 ha.

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

Heutige Situation

Die Bebauung des Bereiches zwischen Parkstrafte, Peter-Paul-
StralRe, Englerthsgarten und Gartenstrale zeichnet sich durch eine
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit vorwiegend zwei
und drei Vollgeschossen aus. Wahrend die Bebauung auf der westli-
chen ParkstraRenseite von der Straflenbegrenzungslinie abriickt, ist
die dstliche Seite als Straflenrandbebauung ausgebildet. Die Nutzun-
gen entlang der Parkstrale entsprechen den allgemein zuléssigen
Nutzungen eines Aligemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO.
Stidwestlich des Anderungsbereiches liegt ein eingeschossiger Kin-
dergarten, der von der Stralle Englerthsgérten aus erschlossen wird.

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

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

Die {iberbaubaren Flachen des Stammplanes orientieren sich an der
einstigen Lage der Villa: Die Baugrenzen springen im ndrdlichen Teil
des 3. Anderungsbereiches um ca. 42 m von der Parkstralie aus in
die Tiefe des Plangebietes zurtick.

Planungsanlass 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 stédtischer Lage. Die im
rechtsverbindiichen Bebauungsplan festgesetzten lberbaubaren Fla-
chen setzen im Bereich der 3. Anderung Grundstiicksgrofien voraus,
die fir eine familiengerechte Bebauung wirtschaftlich nicht tragbar
sind. Innerhalb des Anderungsbereiches soll daher eine behutsame
Verdichtung in Form von zwei Einzelhdusern im rickwartigen Grund-
stiicksabschnitt und zwei Hausern in der Strafllenflucht 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 Fléachen im Auenbereich Moglich-
keiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen.

Die geplante Bebauung im rlickwértigen Grundstiicksbereich Uber-
schreitet die im Bebauungsplan 60 festgesetzte Baugrenze und be-
darf zusétzlich der ErschlieBung. Die geplante nordliche Bebauung
entlang der Parkstrale liegt ebenfalls in Teilen aulerhalb 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 ermdglicht werden,
die sich in den Bestand und die Struktur der umgebenden Bebauung
einfligt. Der vorhandene Baumbestand wird so weit wie moglich in die
Planung einbezogen.

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

Aufgrund des Ricksprungs des Baufensters innerhalb des Stamm-
planes wurde eine Bebauung beglinstigt und festgesetzt, die sich
nicht in die angrenzende Bebauung eingefugt hat. Durch die 3. Ande-
rung wird diese Sonderstellung aufgehoben, gleichzeitig aber eine
Bebauung des rlickwértigen Grundstiicksbereiches ermoglicht. Die
ParzellengroRen, die sich durch die Anderung ergeben, entsprechen
den angrenzenden Grundstlicksgrofen. Beziglich der Art und des
Mafes der Nutzung solien die Festsetzungen des Stammplanes wei-
testgehend (ibernommen werden. Die Uberbaubaren Flachen der 3.
Anderung liegen in der Gesamtsumme nur geringfligig Gber den U-
berbaubaren Flachen des Stammplanes.

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

Bebauungsplanverfahren

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

3.2

STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stddtebauliche Konzept sieht insgesamt vier freistehende Ein-
zelhduser vor. Zwei Hauser sind entsprechend der vorhandenen Be-
bauung paralie! der Parkstrafie geplant. Zwischen diesen beiden Ge-
bauden werden die beiden zuriickliegenden freistehenden Einzelhau-
ser {iber eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger zu belastende Flache erschlossen.

Die Bebauung fiigt sich nach Art und Maf in die umgebende Bebau-
ung ein. Die Baugrundstlicke werden jeweils von Sldosten erschlos-
sen und sind mit ihren Gérten Richtung Nordwesten zum ruhigen
Blockinnenbereich orientiert.

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

Die notwendigen privaten Stellplatze werden jeweils auf den
Grundsticken hergestelit.

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird ent-
sprechend der planerischen Zielsetzung als ,Aligemeines Wohnge-
biet' (WA) festgesetzt. Dies entspricht dem Charakier und der stadte-
baulichen Situation im Umfeld des Plangebietes.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden geméft § 1 Abs. 6
BauNVOQ ausgeschlossen, um den Gebietscharakter eines homoge-
nen Wohngebietes sicherzustellen, d.h. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe und Tankstelien sind nicht zuléssig. 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 fir den Bereich der zweiten Baureihe (WA?) die Zahl der
Wohnungen gemal § 9 Abs, 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei Woh-
nungen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird in Verbindung mit
den oben genannten Nutzungseinschrankungen sichergestellt, dass
die zugrunde gelegte geringe Verkehrsbelastung nicht {iberschritten
wird.

Maf der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Werte der GRZ und GFZ fur die Grundstiicke un-
mittelbar an der ParkstralRe halten die Obergrenzen des § 17 der
BauNVQ ein und entsprechen den Festsetzungen des Stammplanes.
Flr den rlckwértigen Bereich wird aufgrund der nach wie vor grofien
Grundstlcke und zur Erhaltung des griingeprdgten Ortsbildes die
GRZ auf 0,3 und die GFZ auf 0,6 reduziert. Damit wird eine stadte-
baulich unvertragliche Bebauungsdichte an dieser Stelle in Zusam-
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3.3

3.4

menhang mit den weiteren Festsetzungen zum Maf} der baulichen
Nutzung ausgeschlossen. Eine Uberschreitung der GRZ durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (Garagen und Steliplatze mit
thren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache) ist zur Vermeidung
einer Uberméanigen Versigelung im WA? nicht zuléssig.

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 Parkstrale auszubilden und stark diffe-
rierende Gebaudehohen zu vermeiden.

Aus Griinden der einheitlichen Gestaltung des Orisbildes werden zu-
satzlich konkrete Festsetzungen beziglich der Héhe der baulichen
Anlagen Uber im Plan angegebenen Bezugshdhen getroffen. Diese
Festsetzungen gewahrieisten unter Berlicksichtigung eines ange-
messenen individuellen Spielraumes eine stadtebauliche Homogeni-
tat der zukiinftigen Bebauung. Zur Sicherung einer adéquaten Abstu-
fung von der Parkstralte zum Blockinnenbereich werden die Hohen
fir das WA? um 0,5 m gegeniiber dem WA’ reduziert.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Um ein aufgelockertes und durchgriintes Wohngebiet zu realisieren,
wird insgesamt eine offene Bauweise festgesetzt. Flr den Bereich
des WA® wird die Bauweise auf Einzelh&user eingeschréankt, um den
offenen und stark durchgriinten Charakter des Gebietes zu gewéhr-
leisten. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden jeweils durch
Baugrenzen festgesetzt, die im Abstand von 4 m bzw. 5,5 m zu den
slidostlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden. Mit 15 m bzw.
13 m Tiefe bieten die Baufenster ausreichenden Spielraum fur die in-
dividuelle Gestaltung der Baukérper, gewéhrleisten aber andererseits

eine gewisse Homogenitdt der Baukorperstellung und die Vermei-
dung gegenseitiger Stérungen und Verschattungen. Das Uberschrei-
ten der von der ErschlieBungsseite abgewandten Baugrenzen im Be-
reich des WA? durch Wintergérten oder Terrassenliberdachungen ist
bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m als Ausnahme zuldssig. Die-
se Festsetzung stellt die individuelle bauliche Freiheit unter Beibehal-
tung der angestrebten stédtebaulichen Ordnung sicher.

Die festgesetzte Bautiefe entspricht der bisherigen Bautiefe des
Stammplanes im sitiddstlichen Teilbereich der 3. Anderung. Die Ge-
samtgrolRe der Gberbaubaren Flachen (bersteigt nur geringflgig die
{iberbaubaren Flachen des Stammplanes flir den Anderungsbereich.

Garagen, Carports und Stellplatze

Zur Sicherung einer geordneten Unierbringung des ruhenden Ver-
kehrs sowie zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Garagen,
Carports und Steilplatze nur innerhalb der (iberbaubaren Fldchen und
in den daflir vorgesehenen Flachen zulassig.
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3.5

7.1

Verkehrliche ErschlieBung

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

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Um eine einheitliche Grundstruktur der geplanten Bebauung und de-
ren Einfigung in die unmittelbare Umgebung zu gewéhrleisten, wird
als 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
Grofle und Lage eventueller Dachaufbauten wird eingeschranki, um
den Vorrang des Hauptdaches und die Einfigung in den Bestand zu
gewéhrieisten.

KENNZEICHNUNGEN

Das Plangebiet wird als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung
gaf. besondere bauliche Malknahmen im Griindungsbereich erforder-
lich sind, weil sich unterhalb des Grundstiickes verlassene Gruben-
baue des Bergbaus befinden kénnen.

HINWEISE

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

UMWELTBELANGE
Baumerhaltung

Innerhaib des Plangebietes befinden sich heute insgesamt 38 Badume
verschiedener Arten und unterschiedlichen Alters, die der Baum-
schutzsatzung der Stadt Eschweller unterliegen. Mit der 3. Anderung
liegen zukiinftig 13 der unter die Baumschuizsatzung 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 Badume mit der Auflage einer Ersatzpflan-
zung verbunden sein. Im Vergleich zum derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplan erhéht sich die Anzahl der durch die mdgliche Be-
bauung entfallenden Baume um flinf Baume.
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7.2

7.3

8.1

8.2

Der sehr wertvolle, grofikronige Baumbestand an der nordwestlichen
und sldwestlichen Plangebietsgrenze liegt génzlich auferhalb der
{iberbaubaren Flachen und kann erhalten werden.

Immissionsschutz

Das Flangebiet liegt in ca. 500 m Entfernung zur Aufobahn A4
Aachen-Kdln. Im Zuge des sechsstreifigen Ausbaus wurde ein bis zu
8 m hoher Larmschutzwall errichtet und die Autobahn insgesamt
nach Norden verschoben. Uberschreitungen der Orientierungswerte
flr Allgemeine Wohngebiete kdnnen somit sowohl fiir die Tag- als
auch die Nachtzeit ausgeschlossen werden.

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

Ausgieichsbilanzierung

Das Aufstellungsverfahren fiir die 3. Anderung erfolgt auf der Grund-
lage des § 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung. Hier gelten alle infolge der Planung zulés-
sigen Eingriffe als bereits vor der Planung erfolgt. Durch das Ande-
rungsverfahren werden Uberbaubare Flachen 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 geplanten Wohnbauflachen wird
durch die entsprechenden Versorgungstrager Uber die Parkstrale si-
chergestellt. Die Schmutzwasserableitung erfolgt {iber die vorhande-
ne Mischwasserkanalisation in der Parkstralie.

Gemé&f § 51a Landeswassergesetz besteht flir 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
ortsnah in ein Gewésser einzuleiten. Die Grundstiicke waren schon
vor diesem Termin bebaut. Das Niederschlagswasser kann daher wie
bisher der vorhandenen Mischwasserkanalisation in der Parkstralle
zugefuhrt werden.

Bodencrdnende Malnahmen

Aufgrund der bereits vorgenommenen Neuparzellierung sind keine
weiteren bodenordnenden Mafinahmen notwendig.
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9. STADTEBAULICHE KENNWERTE

¢ Gesamfflache ca. 4.000 m?

¢ Aligemeines Wohngebiet ca. 4.000 m?

¢ FEinzelhduser 4
AL 1 L0p




