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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 21.02.2008

2.

3

4.

Bebauungsplan 276 - Am Lyzeum - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 276 - Am Lyzeum — geméaR § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13 a
BauGB (Bebauungspiéne der Innenentwicklung) im Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der
Anlage 1 dargesteilten Geltungsbereich wird beschlossen.

Il. Gleichzeitig wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung geman
§ 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung liber die Birgerbeteiligung der Stadt Esch-

weiler beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 276 - Am Lyzeum — umfasst ein etwa 1,6 ha grofles Ge-
biet am Rande der Eschweiler Innenstadt. Das Plangebiet liegt nérdlich der Griinewaidstralle. Die
genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Planentwurfes zu entnehmen (Anlage 2).

Die Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke im Plangebiet werden zurzeit durch die Bebauungsplane
73 - Grinewaldstrafie — (rechtsverbindlich seit dem 16.06.1982) und 48 — Reuieauxstralte — {rechts-
verbindlich seit dem 23.06.1972) festgelegt.

Bebauungsplan 73

Fur den Bereich des Bebauungsplanes 73 ist entlang der Grinewaldstrale ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt mit einer maximal zweigeschossigen, offenen Bauweise, einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflidchenzahl von 0,8. Riickwirtig schiiefRt sich
an die Bauflachen eine ,&ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sportplatz* an. Bis
zum Dammful® der Autobahn folgt noch eine 15 m breite ,Flache fiir die Forstwirtschaft”, in
der eine Leitung veriduft.

Die als ,Sportplatz® festgesetzte Fldche wird im Bereich des Flurstiicks 386 ackerbaulich ge-
nutzt, auf dem Flurstlick 169 befindet sich ein Parkplatz. Die im Bebauungsplan 73 festge-
setzte Wohnbebauung entlang der Griinewaldstrafte wurde innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen realisiert.

Bebauungsplan 48

Ostlich schliefit sich an den Bebauungsplan 73 der Geltungsbereich des Bebauungspianes
48 an. Als Art der Nutzung ist ein reines Wohngebiet festgesetzt mit maximal zweigeschos-
siger, offener Bauweise, einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
0,8. Die Reuleauxstrale soli in nordliche Richtung verlangert werden und im weiteren Ver-
lauf Richtung Osten der ErschlieBung dieses Baugebietes zwischen Reuleauxstrafie und der
Strafte Im Klostergarten dienen. Fiir einen ca. 55 m breiten Streifen zwischen geplanter
Wohnbebauung und Autobahn ist als Nutzung ,Fi&che fiir die Landwirtschaft* festgesetzt.
Entlang der Autobahn wurde in dieser Fldche nachrichtlich eine mit Leitungsrecht zu belas-
tende Flache zugunsten der Fernleitungsbetriebs-GmbH iibernommen.

Die Verkehrsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 48 ist bisher nur auf einem
kurzen Teilstick ausparzelliert. Sie erschlief’t zusammen mit einer ,mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu belastenden Flache zugunsten der Anlieger’ zwei Gebaude, die auf der
Grundlage des Bebauungsplanes hinter der Bebauung an der Griinewaldstrafie errichtet
wurden. Da zurzeit nicht beabsichtigt wird, die landwirtschaftliche Nutzung der (ibrigen Fl4-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzugeben, besteht kein Interesse am
Ausbau einer Verkehrsflache auf den privaten Grundsticken.

In der Vergangenheit wurden bereits des 6fteren Bauwlinsche von einzelnen Grundstiickeigentiimern
aus dem Plangebiet vorgetragen. Eine bauliche Nutzung setzt jedoch zum einen ausreichenden
Larmschutz zur Autobahn sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus. Zwischenzeitlich
wurde der Larmschutzwall zur Autobahn fertiggestellt und der Verwaltung ein Plankonzept vorgelegt.
Nach Abstimmung mit der Verwaltung liegt als Ergebnis der als Anlage 2 beigefiigte Entwurf vor.

Ziel der Planung ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die Errichtung von etwa
12 Einfamilienhdusern als Einzel- oder Doppelhaus vor dem dicht bewaldeten Béschungsfult des
neuen Larmschutzwalles der Autobahn. Aufgrund der stadtebaulichen Situation, der giinstigen Ver-
kehrserschlielung, der vorhandenen Versorgungsinfrastruktur und der attraktiven Lage des Plange-
bietes in der Néhe des Stadtzentrums von Eschweiler eignen sich die derzeit iberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen fur eine Wohnnutzung.

Das Aufstellungsverfahren flir 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.
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Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 276 — Am Lyzeum - geman bei-

gefigtem Ubersichtsplan (Anlage 1) und Planentwurf (Anlage 2) sowie die Durchfilhrung der Blrger-
beteiligung zu beschlielen.

Gutachten:

Folgendes Gutachten liegt dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kann bei der Verwaltung einge-
sehen werden:

e Schalltechnisches Gutachten, erstellt durch SWA Schall- und Wirmemessstelle Aachen
GmbH, Aachen (November 2007)

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans werden der Stadt voraussichtiich keine Kosten entstehen.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan
2. Entwurf des Bebauungsplans (ohne MaRstab)
3. Entwurf der Begriindung zum Planentwurf
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PLAN 276

- Am Lyzeum -

Textliche Festsetzungen:

1 Art der baulichen Nutzung:
Wohngebiete WA

In den Wohngebleten sind dle gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNvO
ausnahmswelse zuldsslgen Nutzungen {Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
zuldssig.

2 MabB der baulichen Nutzung:
i Haéhe baulicher Anlagen

Bazugspunkt ist dig Oberfliche der angrenzenden endausgebauten
Verkehrsfliche, gamessen mittlg der strafensaltigan Grundstiicksgrenze. Bel
Eckgrundsticken Ist die hdhergelegene Verkehrsfliche ausschiaggebend.
Dl Oberkante des fertigen Erdgeschossfutbodens der Neubauten und dle
Obeatkante des fertigen Bodens von Garagen, Carports und Stalipiitzen darf
nicht mehr als 0,6 m Gber oder unter dam Bezugspunkt llegen.

Als Trauthéhe glit die H5he der Oberkante Traufe als Schnittlinie der
AuBenfliche dar AuRenwand mit der Aufienflicha der Dachhaut iibar
Bezugshéhe.

Legende
¢ Art der baulichen Nutzung

Allgemsaines Wohngeblet

MaR der baulichen Nutzung

04 Grundfldchenzahl, als Héchstmah
Geschossflichenzahl, als Hdchstmalk
i Zahl der Voligeschosse, als Hichstmahi
TH,.., maximaie Traufhhe

Bauwelse, {iberbaubare Grundstiicksflichen

0 offene Bauwsise
g geschlossene Bauwsise
Zﬁi nur Einzel- und Doppelhduser zuliéssig
A nur Elnzelh#user zulissig
== = ==  Baugienze
~swen—n—n-  Baulinie
Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfliche

Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsbaruhigter Bereich

Sonstige Planzeichen

Il B Grenze des riumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Maie und Arten von Nutzungen

T3] Mit Geh., Fahr- und Laltungsrechten zu belastende

Flichen zugunsten der Bundesrepublik Deutschland

2101 (Wehrberelchsverwaltung Waest)
— — — —  nachrichtliche Konstruktionslinien

STADT ESCHWEILER

BEBAUUNGSPLAN 276
- Am Lyzeum -

GEMARKUNG Eschweiler M. 1:500 FLUR 98

Stand 02/08

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septamber 2004 {BGBI. | S. 2414}, in
dar Hei Satzungsbeschluss gliltigen Fassung;

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverardnung - BauNVQ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1950 (BGBI. | $.132) In der bat Satzungsbeschluss giittigan Fassung;

- Verardnung dber die Ausarbeilung der Bauleitpl@ne und die Darstellung dss Planinhalts
{Planzaichenvarordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dazember 1990;

- Bauordnung fiir das Land Nordrhain-Westialan - Landesbauordnung - (BauQ NW) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 01. Mirz 2000 (Gv. NRW. 5. 256/5GY. NRW. 232), in der bel Satzungsbeschluss
guitigen Fassung.
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Anlage 3

Stadt Eschweiler

Bebauungsplan 276
- Am Lyzeum -

Begrundung

gemal} §§ 2a und 9 (8) BauGB

Februar 2008
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 276 — Am Lyzeum -

1. Planungsanlass

Mit der Fahrbahnverlegung und Fertigstellung des Larmschutzwalles der Autobahn Aachen-
Kéin (A 4) werden die bisherigen Freirdume im riickwértigen Bereich der Grinewaldstralile
besser nutzbar. Sie solien nun in mehreren aufeinander abgestimmten Abschnitten firr die
weitere Siedlungsentwicklung erschlossen werden. Der Bebauungsplan 276 — Am Lyzeum -
leitet diese Entwicklung im Rahmen einer stadtischen Gesamtkonzeption ein, die eine kiinfti-
ge Weiterfuhrung nach Westen und Osten jeweils nochmals in ahnlicher Flachenausdeh-
nung erméglichen kénnte.

2. Planungsvorgaben

2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Nordrand der innenstadt von Eschweiler an der Autobahn Aachen-
Kéin (A 4) und ist ca. 16.000 gm grof3. Es umfasst dort hautséchlich die bisher unbebaute
Parzelle 386 am Full des Larmschutzwalles der Autobahn Aachen-Koln und Teile der vor-
handenen Bebauung an der Griinewaldstralke gegenlber der bischdflichen Liebfrauenschule
(katholisches Gymnasium, ehemals Lyzeum).

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

2.2 Planungsrechtliche Situation

Regionalpian

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte Regio-
nalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir die Flachen
des Bebauungsplanes Wohnbauflache dar. Dies sieht auch der neue Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes (Stand 2. Offenlage) vor.

Bebauungsplan

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 276 — Am Lyzeum — umfasst
einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 73 — Griinewaldstralle —
(rechtsverbindlich seit dem 16.06.1982) und einen benachbarten Teilbereich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes 48 — ReuleauxstralRe - (rechtsverbindlich seit dem
23.06.1972).

Festgesetzt sind fiir den Bereich des Bebauungsplanes 73 entlang der Griinewaldstralte
aligemeines Wohngebiet, eine maximal zweigeschossige, offene Bauweise, eine Grundfla-
chenzahl von 0.4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 sowie Baugrenzen. Riickwirtig
dieser Bauflachen ist eine ,dffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sportpiatz*
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 276 — Am Lyzeum -

festgesetzt. Bis zum Dammful} der Autobahn schlieft sich noch ein 15 m breiter Korridor fiir
forstwirtschaftliche Nutzflachen an, in dem eine Leitung verlauft.

Ostlich schliefit sich an den Bebauungsplan 73 der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
48 an. Als Art der Nutzung ist ein reines Wohngebiet festgesetzt mit maximal zweigeschos-
siger, offener Bauweise, einer Grundflaichenzahl von 0,4 und einer Geschossflaichenzahl von
0,8 sowie Baugrenzen und ~linien. Eine insgesamt 8,5 m breite Verkehrsflache soll die Reu-
leauxstrade in nordliche Richtung verldngern und im weiteren Verlauf Richtung Osten der
Erschliefung dieses Baugebietes zwischen Reuleauxstraie und der Strafie Im Klostergarten
dienen. Fur einen ca. 55 m breiten Streifen zwischen geplanter Wohnbebauung und Auto-
bahn ist als Nutzung ,Flache flir die Landwirtschaft” festgesetzt. Entlang der Autobahn wurde
auf dieser Flache nachrichtlich eine mit Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der
Fernleitungsbetriebs-GmbH ibernommen.

2.3 Stadtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan 73 wird der Freiraum am Ful der Autobahn fiir die Anlage von
Sportstatten fur die sidlich der Grinewaldstraie gelegene bischéfliche Liebfrauenschule
reserviert. Die Schule hat ihren diesbeziiglichen Bedarf jedoch inzwischen auf eigenen
Grundstlucken realisiert. Die als ,dffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sport-
platz® festgesetzte Flache wird im Bereich des Flurstiicks 386 ackerbaulich genutzt, auf dem
Flurstick 169 befindet sich ein Parkplatz. Die im Bebauungsplan 73 festgesetzte Wohnbe-
bauung entlang der Griinewaldstral®e wurde innerhalb der festgesetzten Baugrenzen reali-
siert. Auch auf der Parzelle 408 wurde innerhalb der festgesetzten Baugrenzen gebaut. Die
dort im Bebauungsplan festgesetzie 3 m breite offentliche Strafienverkehrsfliche wurde bis-
her zwar noch nicht hergestellt, doch stellt der Ausbau bzw. die Erweiterung der hier vorhan-
denen privaten Zuwegung zurzeit die einzige Moglichkeit der Anbindung des Plangebietes
an die Grinewaldstralie dar.

Eine weitere Anschlussméglichkeit liegt am &stlichen Rand bzw. auferhalb des Plangebie-
tes: Die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes 48 bzw. im Bebauungsplan 48 festgesetz-
te Verkehrsflache ist bisher nur auf einem kurzen Teilstlick ausparzelliert. Sie erschiieft zu-
sammen mit einer ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache zugunsten der
Anlieger® zwei Gebdude, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes 48 hinter der
Bebauung an der GrinewaldstralRe errichtet wurden. Da zurzeit nicht beabsichtigt wird, die
landwirtschaftliche Nutzung der lbrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
48 aufzugeben, besteht kein Interesse am Ausbau einer Verkehrsfliche auf den privaten
Grundsticken.

3. Ziel des Bebauungsplanes

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes 276 — Am Lyzeum - ist die Schaffung von Wohn-
bauland in der Ndhe des Stadtzentrums von Eschweiler als Ergénzung zu den bestehenden
Wohnbaufiachen an der Griinewaldstrale.

Auf dem ehemaligen Uberwiegend flr Sportstitten vorgesehenen Geldnde solien vor dem
dicht bewaldeten Boschungsfull des neuen Larmschutzwalles der Autobahn neue Wohnhiu-
ser entstehen. Dabei macht die geplante Nutzungsanderung die Aufstellung dieses Bebau-
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 276 - Am Lyzeum —

ungsplans erforderlich. Mit seiner Rechtskraft treten die bisherigen Festsetzungen der Be-
bauungsplane 48 und 73 in den betroffenen Plangebietsteilen auler Kraft.

Die wesentlichen Ziele der Planung sind:

e Schaffung eines kleinen, in attraktiver Stadtnahe gelegenen Wohngebietes mit ca. 12
neuen Einfamilien- oder Doppelhdusern

e Er6ffnung von Optionen zur Weiterentwicklung des neuen Siedlungsgebietes nach
Westen (etwa gleich grof) und nach Osten (etwas grofier)

» sparsame offentliche Erschlielung mit Aufenthaltsqualitat

* Weiterentwickiung des vorhandenen und geplanten StraRennetzes im Rahmen eines
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes.

4, Stadtebauliches Konzept

Geplant sind ca. 12 neue Einfamilien- oder Doppelhduser entlang einer neuen Strale, die
das Plangebiet durchzieht. Die neue Erschlieffungsstrafie wird aus dem vorhandenen, bisher
nicht offentichen Stichweg entwickelt, der verlangert und dann nach einem rechtwinkligen
Abzweig parallel zur Griinewaldstralle weiter gefilhrt wird. An der Abzweigungsstelle ist eine
kinftige Erweiterungsmdglichkeit des Erschliefungssystems entsprechend eines stidtebau-
lichen Gesamtkonzeptes nach Westen vorgesehen. Daher wird die Abzweigung platzartig
aufgeweitet. In vollem Umfang steht dieser Platz allerdings erst nach Realisierung der kunftig
moglichen Erweiterung zur Verfligung.

Die geplante ErschlieBungsstrale endet auch an der dstlichen Plangebietsgrenze in einer
platzartigen Erweiterung, da hier ebenfalls eine kinftige Erweiterung des Baugebietes vor-
gesehen ist. Der Platz ist bis dahin ein Wendeplatz. Kinftig ist hier eine Verbindung zur ge-
planten Verlangerung der Reuleauxstrafie vorgesehen.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Orientiert an der stadtebaulichen Struktur der Umgebung wird fiir das Plangebiet als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Diese Art der
Nutzung orientiert sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans 73 im Bereich der Grii-
newaldstralRe. Da sich die Zielsetzung auf diesen Grundstiicken nicht gedndert hat, wird die
bestehende Festsetzung ibernommen. Die im Bestand vorhandenen, genehmigten Nutzun-
gen auf den hier betroffenen Grundstlicken sind mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes vereinbar,

Auch im riickwértigen Neubaubereich des Bebauungsplangebietes entlang der neuen Strale
wird ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt, da auch dort die Nutzungen entsprechend § 4
BauNVO wie in den umliegenden Wohngebieten zuldssig sein sollen.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Flachenin-
anspruchnahme an diesem Standort nicht vertriglich. lhre Zuldssigkeit ist daher ausge-
schlossen.
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Stadt Eschweiler Bebauungsplan 276 — Am Lyzeum —

Tankstellen sind unzuldssig, da davon auszugehen ist, dass von solchen Nutzungen Stérun-
gen (Larm, Geruch) ausgehen, die nach der Eigenart der Wohngebiete unzumutbar sind.
Daruber hinaus ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage fiir eine derartige verkehrsbezogene
Nutzung ungeeignet.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der Nutzung wird im Plangebiet differenziert; nur die GRZ ist generell 0,4 und ent-
spricht damit der Obergrenze des § 17 BauNVO. Im nérdlichen Teilbereich unmittelbar an
der Autobahn (WA 1) wird zur Begrenzung der baulichen Héhenentwicklung eine Einge-
schossigkeit in Verbindung mit einer maximalen Traufhéhe festgesetzt. Sidlich der neuen
StralRe setzt sich dies fort, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Fur den
Baubestand entlang der Griinewaldstralle (WA 3 und WA 4) wird eine Hohenbeschriankung
Uberwiegend Uber die GFZ in Verbindung mit einer Zweigeschossigkeit erreicht.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Festgesetzt wird im Bebauungsplangebiet Uberwiegend eine offene Bauweise. Diese Fest-
setzung entspricht der Bauweise in der ndheren Umgebung und den Festsetzungen der Be-
bauungsplane 48 und 73. Es sind Uberwiegend nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig
(WA 1 und WA 2). Geschosswohnungsbau bleibt wie bisher entlang der Griinewaldstrafe
zuldssig (WA 3 und WA 4), wobei in Anpassung an den Bestand an einer Stelle die Festset-
zung von geschlossener Bauweise sinnvoll ist (WA 4).

Die Baufenster sind in der Regel mit einer Tiefe von 15,0 m oder 16,0 m festgesetzt. Entlang
der Grinewaldstrafle und teilweise auch entlang der Autobahn wurden die Baufenster so
weit zuriickgesetzt, dass sich Garten auf der Siidseite zur Straflle hin ergeben. Gerade ent-
lang der Autobahn hat eine Anordnung der Gebdude nahe dem Larmschutzwall Vorteile, weil
hier die beste Schallschutzwirkung erwartet werden kann. Es wird allerdings ein Abstand zu
der dort verlaufenden Leitung beachtet, der deutlich gréfRer als der zu beachtende Schutz-
streifen ist. Im Bereich der Griinewaldstralte werden die Baufenster analog zum vorhande-
nen Bebauungsptan 73 libernommen, wobei sie im Bereich der Parzelle 408 auf der Ostseite
etwas zurlck genommen werden mussten, um die Breite der geplanten Zufahrtsstraiie zu
sichern. Die neue Baugrenze liegt jetzt im Bereich der realen Geb&udekante. Diese Flucht-
linie wird im nérdlich benachbarten Baufenster durch Festsetzung einer Baulinie zwingend
aufgenommen. Im Bereich der Reuleauxstraf’e wird ein Baufenster analog zum vorhandenen
Bebauungsplan 48 einschlieflich einer dort festgesetzten Baulinie (ibernommen.

Vom regelméaBigen Abstand der Baufenster von 3,0 m von der Stralenbegrenzungslinie wird
im Bereich der bestehenden Zufahrt an den Hausern Griinewaldstrale 31 und 33 abgewi-
chen. Hier muss der Abstand unterschritten werden, um eine ausreichende Strakenbreite zu
ermoéglichen.

5.4 Stellpladtze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind bei der geplanten aufgelockerten Bauweise nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder im seitlichen Grenzabstand der Wohn-
gebaude bis zur Tiefe der riickwértigen (gartenseitigen) Baugrenze zuldssig.
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5.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Siiden Uber die in die Griinewaldstrale ein-
mindende Planstralte, die im Einmiindungsbereich geringflugig aufzuweiten ist, um einer
vorhandenen Engstelle ausweichen zu kénnen. Aulerdem wird der von der Einmiindung und
der Engstelle betroffene Bereich der Griinewaldstralle in den verkehrsberuhigten Bereich
einbezogen, um hier einen niveaugleichen Ausbau und eine Gleichberechtigung der Ver-
kehrsteilnehmer zu ermdglichen.

Eine kunftige Verlangerung der Planstrale nach Westen und Osten wurde bei der Planung
berlicksichtigt. Bei der dstlichen Verléngerung eréffnet sich kinftig die Méglichkeit einer wei-
teren Anbindung an die Griinewaldstralle Uber die geplante Verlangerung der Reuleaux-
stralle. Die Verbindungsstellen zu den kiinftigen Weiterfihrungen werden platzartig aufge-
weitet, so dass sie zum Wenden genutzt werden kdnnen.

Die Malle der festgesetzten Verkehrsfldchen orientieren sich am Bedarf fir dreiachsige Miill-
fahrzeuge. Die Planstrale wird als ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Ver-
kehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der neu geplanten Wohnbaufldchen wird durch die entsprechenden
Versorgungstrager Uber die Planstralle sichergestelit. Die Schmutzwasserableitung im Plan-
gebiet erfolgt Uber einen Mischwasserkanal in der Planstrafe, der in die vorhandene Misch-
wasserkanalisation der Grinewaldstrale eingeleitet wird. Ob dieser Kanal noch geniigend
Kapazitaten aufweist, wird im weiteren Aufstellungsverfahren geklart.

Niederschlagswasserbeseitigun

Gemalt §51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fir Grundstiicke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das &ffentliche Kanalnetz angeschlossen
werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu ver-
rieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Im Plangebiet gibt es Grundstlicke, die schon vor diesem Termin bebaut waren. Fiir das bis-
her unbebaute Grundstlick 386 erfolgt im weiteren Verfahren eine Priifung der Méglichkeiten
zur Niederschlagswasserbeseitigung. Ein ortsnahes Gewésser ist nicht vorhanden.

5.7 Eingriff- Ausgleichsbilanzierung

Das Aufstellungsverfahren fur diesen Bebauungsplan erfolgt auf der Grundlage von § 13 a
BauGB. Es handelt hier sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung bzw. um einen
Bebauungsplan fiir die Nachverdichtung eines bestehenden Wohnquartiers.

Hier gelten alle infolge der Planung zulassigen Eingriffe ais bereits vor der Planung erfolgt
oder zulassig. Da von der Planung keine tkologisch wertvollen Bereiche betroffen sind, ist
die Wahl des Verfahrens gemaR § 13 a BauGB auch im Hinblick auf diese rechtliche Konse-
quenz vertretbar.

5.8 Altlasten

Im weiteren Verfahren wird der Kreis Aachen als Untere Bodenschutzbehérde im Altlasten-
Verdachtsflachen-Kataster prifen, ob Hinweise auf Altlasten im Plangebiet vorliegen.
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5.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt stdlich direkt an die Autobahn Aachen-Koln (A 4) angrenzend. Seit dem
sechsstreifigen Ausbau wurde jedoch auf den bisherigen Fahrstreifen Richtung Kdin ein bis
zu 8 m hoher Larmschutzwall errichtet und die Autobahn insgesamt nach Norden verscho-
ben. Im Rahmen dieses Ausbaus wurde die Schutzbedurftigkeit der benachbarten Ortslage
entlang der Griinewaldstralle beriicksichtigt. Erfahrungsgeman ist der Larmschutz in unmit-
telbarer Nahe des Walles am grofiten. Insofern wird erwartet, dass die riickwartig neu ge-
planten Baugebiete nun mindestens genauso gut geschiitzt sind. Die Situation wurde durch
ein Schalltechnisches Gutachten (S! — E 07/275/11 vom 7.11.2007) bereits naher untersucht.
Die grundsétzliche Eignung des Plangebietes fir die geplante Nutzung wurde hierdurch nicht
in Frage gestellt.

Aus dem Gutachten werden im weiteren Verfahren aber noch Details fur die Festsetzung von
passivem Larmschutz abgeleitet, weil die Erwartung auf einen angemessenen Schutz vor
Larmeinwirkung innerhalb des Plangebietes nicht insgesamt erfiillt werden kann und auf die
Belastung durch die Autobahn hingewiesen werden muss.

5.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Ein 10 m breiter Leitungskorridor macht nachrichtlich auf bestehende Nutzungsbeschran-
kungen im Bereich einer Fernleitungstrasse aufmerksam, die durch eine im Grundbuch ein-
getragene Dienstbarkeit gesichert ist.

6. Umweltpriifung

Da das Verfahren gemaR § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchge-
fahrt wird, ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 276 — Am Lyzeum — keine
Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich.

7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden konnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor, ggf. bodenordnende MaRnahmen gemaR § 45 ff. BauGB ein-
Zuleiten.
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8. Stadtebauliche Daten

Bebauungsplan 276 - Am Lyzeum -

Nutzungsart Flichengrife ca. %
Allgemeines Wohngebiet WA 13.280 gm 83 %
StralRenverkehrsfliche 2.770 gm 17 %
Gesamt 16.050 gm 100 %

Eschweiler, den © .( .2008
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