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Sitzungsvorlage
Baim: o 0%, 200t
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Vorberatung Planungs-, Umweit- und Bauausschuss dffentlich 17.05.2006
2. Beschlussfassung Stadtrat Offentiich 13.06.2006
3.
4.

1. Anderung des Bebauungsplans 229 -Sidtich Verkeskopf-

hier:

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

l. Die 6ffentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Planbegriindung gewtirdigt.

I Die 1. Anderung des Bebauungsplans 229 -Siidlich Verkeskopf- (Anlage 1 und 2) wird geméR
§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung (Anfage 3) als Abschiussbe-

grindung hierzu.
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Sachverhalt

In seiner Sitzung am 26.01.2006 hat der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss den Aufstellungsbe-
schiuss und den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung der 1. Anderung des Bebauungsplans 229 -
Sudlich Verkeskopf- gefasst. Die Offenlage wurde in der Zeit vom 06.02. bis 10.03.2006 durchgeflihrt,
Stellungnahmen von Seiten der Birger wurden nicht abgegeben. Bei der Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 (2) und § 3 (2) BauGB konnte auf das Einholen von Stellungnahmen von Behérden verzich-
tet werden, da deren Aufgabenbereiche von der vereinfachten Anderung nicht berthrt werden.

Die Verwaltung empfiehlt, die 1. Anderung des Bebauungsplans 229 — Sidlich Verkeskopf - als Sat-
zung zu beschliefen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung
Die 1. Anderung des Bebauungsplans 229 — Sudlich Verkeskopf — hat keine haushaltsrechtlichen
Auswirkungen.

Anlagen

1. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans 229 - Stdlich Verkeskopf -

2. Textliche Festsetzungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans 229 - Siidlich Verkeskopf -
3. Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans 229 - Sidlich Verkeskopf -
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 229, 1. ANDERUNG ,SUDLICH VERKESKOPF’

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind nicht zuldssig.

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

Die festgesetzte Grundfldchenzahl darf durch die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberfliche nicht Oberschritten werden.
Ausgenommen hiervon sind wasserdurchlédssig befestigte Flachen
sowie Anlagen zur Sammlung und Nutzung von Regenwasser.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird in Abhangigkeit von
der Geschossigkeit, gemessen Uber fertiger Fahrbahndecke, mittig
der stralBenseitigen Grundstiicksgrenze wie folgt festgesetzt:

Sockelhéhe Traufhdhe Firsthéhe
(TH) (FH)
I-geschossige | 0,5m 40m mind. 8,0 m
Bauweise max. 9.0 m

Als Traufe gilt der Schnittpunkt AulRenwand / Dachhaut.

Uberbaubare Fliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberdachte Steliplatze und Garagen sind nur innerhalb der (berbau-
baren Flachen oder auf den daftr vorgesehenen Fliachen zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVvO)

Im Sicherheitsabstand der Hauptabwasserleitung sind Nebenanlagen
nur mit Zustimmung der Stadt Eschweiler zuléssig.



Textliche Festsetzungen zur 1. Anderung des BP Nr. 228 - Sudlich Verkeskopf - Seite 3

5.  Anpflanzungen von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.1 Private Griinflichen, Ortsrandeingriinung

Je 100 m? festgesetzter privater Grunflache sind zur Ortsrandeingru-
nung wahlweise zu pflanzen:

1. Hochstdmmige Obstbdume mit extensiv gepflegter Grinfliche
und riickwdrtiger Hecke

Anpflanzen von mindestens drei Hochstammobstbaumen, alte
Sorten, Hochstamme zweimal verpflanzt, ohne Ballen, 12-14 cm
Stammumfang;

Anpfianzen einer Schnitthecke entlang der ruckwartigen Grund-
stlicksgrenze (Weildorn, Rotbuche, Hainbuche oder Liguster),
Straucher zweimal verpflanzt, ohne Ballen, 60-100 cm hoch, 5
Pflanzen/ifdm, zweireihig versetzt.

2. Landschaftsgehoize in Gruppen sowie ein Hochstammlaubbaum

Anpflanzen von mindestens 30 Landschaftsgehdlzen in Gruppen
von 7-11 Exemplaren, Strducher (Hasel, Hartriegel, Holunder,
Schneeball, Liguster, Vogelbeere, Feldahorn, Hainbuche, Wildro-
se) zweimal verpflanzt, ohne Ballen, 100-125 ¢cm hoch, Pflanzab-
stand 1,5 x 1,5 m versetzt;

Anpflanzen eines Hochstammlaubbaumes (Spitzahorn, Hainbu-
che, Vogelbeere, Vogelkirsche, Obstbaum) zweimal verpflanzt,
mit Ballen 14-16 cm Stammumfang

3. Landschaftsgehdize sowie zwei Hochstammlaubbdume

Anpflanzen von mindestens 15 Stlick Landschaftsgehdlzen (Ha-
sel, Hartriegel, Holunder, Schneeball, Liguster, Vogelbeere,
Feldahorn, Hainbuche, Wildrose) zweimal verpflanzt, ohne Bal-
len, 100-125 cm hoch, Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m versetzt;
Anpflanzen von zwei Hochstammlaubbaumen (Spitzahorn, Hain-
buche, Vogelbeere, Vogelkirsche, Obstbaum) zweimal verpflanzt,
mit Ballen, 14-16 cm Stammumfang

4. Freiwachsende Hecke aus Landschaftsgehdfzen, Mindestbreite
fiinf Meter

Anpftanzen von Landschaftsgehdlzen (Hasel, Hartriegel, Holun-
der, Schneeball, Liguster, Vogelbeere, Feldahorn, Hainbuche
oder Wildrose), Straducher zweimal verpflanzt, ohne Ballen, 100-
125 cm hoch, dreireihig versetzt, Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m ver-
setzt; Entwicklung eines beidseitigen Krautsaumes von mindes-
tens 1 m Breite
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6.2 Anpflanzen von Biumen

5.3

6.1

FOr die zum Anpflanzen festgesetzten Baume in der Weisweilerstra-
e sind hochstdmmige Hainbuchen (Carpinus betulus) viermal ver-
pflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25 cm, vorzusehen.

Je Baugrundstick ist ein hochstdmmiger Laubbaum dreimal ver-
pflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang anzupflanzen (Spitz-
ahorn, Vogelkirsche, Vogelbeere, Hainbuche, Obstbaum).

Begriinung der Lirmschutzwiinde

Die Larmschutzwénde LSW 2 und 4 sind jeweils auf der grund-
sticksabgewandten Seite mit Waldrebe, Efeu, Wildem Wein oder
Schlingknéterich mit mind. 3 Pflanzen / Ifd.m zu begrinen.

MaBnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktiver Schallschutz

Die Larmschutzwiélle und die Wall-"Wandkombination sind mit einer
Hohe von mindestens 3,0 m Gber vorhandenem Gelénde aufzuschit-
ten bzw. zu errichten. Die dafir festgesetzte Flache berlicksichtigt
den Mindest-Flachenbedarf. Es ist zuldssig, die Erdwalle unter land-
schaftspflegerischen Aspekten zu modellieren, wobei eine maximale
Auslenkung der Kronen von ca. 5,0 m méglich ist, sofern der Wall in
sich geschlossen bleibt.

Die Larmschutzwande (LSW 1-4) kénnen reflektierend sein. Eine
Holzbauweise ist zulédssig. Die innerhalb der Wall-"'Wandkombination
mdgliche Larmschutzwand (LSW 5) ist in Holzbauweise auszubilden.
Das bewertete Schallddmmmal erf. Rwr muss mindestens 20 dB
betragen.

Die im seitlichen Grenzabstand der Baugrundstiicke zuldssigen Ga-
ragen sind mit einem Satteldach mit einer Mindestfirsthdhe von
3,50m und einer Firstrichtung parallel zur Strale zu errichten.

Seitliche Grenzabsténde, die nicht fur Garagen genutzt werden, sind
mit einer Larmschutzwand mit einem bewerteten Schalldammman
erf. Rwr = 20 dB und einer Héhe von mindestens 2,50 m gegeniiber
dem Strafllenraum zu schliefen. An bereits vorhandene benachbarte
Wande bzw. an vorhandene benachbarte Garagen ist anzuschiiellen.
Dies gilt auch flr die Abstande zwischen den Bauflachen 12 und 13.

Alle Héhen beziehen sich auf die fertige Fahrbahndecke gemessen
mittig der strallenseitigen Grundstiicksgrenze.
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6.2 Passiver Schallschutz

Die in der nachfolgenden Tabelle festgesetzten Gesamt-Schall-
déammmafe entsprechen der Summe der Ddmmung der Einzelbau-
teile unter Berlicksichtigung der jeweiligen Fléchenanteile fur die
Fassaden der schutzwirdigen Aufenthaltsraume, Nebenrdume kén-
nen unbericksichtigt bleiben; der Nachweis ist nach DIN 4109 zu fih-

ren.
Baufldche- Fassadenseite Geschoss Gesamt-
Nr. Schalldammmal
erf. R'wres.
12 Garten DG 30dB
13 Strale EG und DG 35dB
Giebel EG und DG 30 dB
12, 14-16 Stralie EG und DG 40 dB
12 und 14 Giebel DG 35dB
Giebel, EG und DG 35dB
stralBenseitig
15 und 16 Giebel EG und DG 35dB
Garten DG 35dB

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 BauONW

1. Aussere Gestaltung baulicher Anlagen
Entlang der neuen Weisweilerstrale sind aus Griinden des Schall-
schutzes nur Satteldécher zulédssig.

2. Dachgestaltung bei Doppelhdusern
Dachneigung und Trauf- und Firsthéhen sind innerhalb eines Doppel-
hauses eirheitlich zu gestalten.

3. Vorgarten

Die Vorgartenbereiche der Gebaude sind gartnerisch zu gestalten.
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C  KENNZEICHNUNG

Baugrund

Der nérdliche, geméss § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB, im Bebauungsplan
gekennzeichnete Teil des Plangebietes liegt im Bereich der Innenkip-
pe des ehemaligen Tagebaues ,Zukunft'. Bei einer Griindung im auf-
geschitteten Boden ist wegen der stark wechselnden Zusammenset-
zung des Bodenmaterials durch gezielte Untersuchungen die ausrei-
chende Tragféhigkeit des Bodens nachzuweisen. Hier sind die Bau-
vorschriften der DIN 1054 Zuldssige Belastung des Baugrundes’ und
die Bestimmungen der Bauordnung des Landes NW zu beachten.

Der im Bebauungsplan naherungsweise eingetragene Bereich der
ehemaligen Abbaukante darf in der Grindungsebene nicht tberbaut
werden. Die baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass sie entwe-
der vollstandig im gewachsenen oder vollstandig im aufgeschutteten
Boden gegrundet sind.

Fur die im Bebauungsplan eingetragenen Bauflachen im Bereich der
ehemaligen Abbaukante ist vor Baubeginn nachzuweisen, dass die
Grindungsauflagen eingehalten werden.

D HINWEIS

Bodendenkmalpflege

Im rekultivierten Planbereich sind die Belange der Bodendenkmail-
pflege nicht tangiert. Im Ubrigen Plangebiet werden Bodendenkmaler
vermutet. Es wird darauf hingewiesen, dass unabhiangig von der Ein-
tragung der Bodendenkmdler in die Denkmalliste die Bestimmungen
der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW zu beachten sind. Dem-
nach sind Bodenfunde unverziiglich anzuzeigen, in unverdandertem
Zustand zu belassen und Weisungen fir den Fortgang der Arbeiten
abzuwarten.
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1.1

1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG
Raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des BP 229 umfasst
die Abschnitte des Bebauungsplanes 229, die beidseitig der Einmun-
dungen der Erich-Késtner-Strale und der Alten Weisweilerstrale’ in
die Neue Weisweilerstralle’ an der ,Neuen WeisweilerstralRe’ liegen.
Die 1. Anderung beinhaltet somit die Flursticke 1178-1181, 1184-
1189, 1201-1210 und die angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen,

Die Grofle des Plangebietes betragt insgesamt ca. 2,0 ha.

Heutige Situation

Nach in Krafttretung des Bebauungsplanes 229 am 08.11.1999 wurde
ein férmliches Umlegungsverfahren durchgefithrt und am 24.04.2002
ein ErschlieBungsvertrag vom Rat beschlossen. Der erste Spaten-
stich fUr die BaustralRen erfolgte am 21.11.2002. Wahrend im nérdli-
chen Teilbereich inzwischen etliche Grundsticke verduert und be-
baut wurden, wurden entlang der Neuen' Weisweilerstrafie lediglich
fanf Grundstiicke mit Einzelhausern bebaut.

Im Geltungsbereich der 1. Bebauungsplananderung sind heute bis
auf ein Baufeld Einzelhduser festgesetzt. Die 1. Anderung sieht hier
zukinftig Doppelhauser vor.

ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNGEN

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des BP 229 beziglich
Bauweise und der daraus resultierenden GrundstlicksgréRen ist eine
bedarfsgerechte Umsetzung des BP 229 nur bedingt durchfuhrbar.
Entsprechend ist die Nachfrage nach Grundsticken in diesem Be-
reich des BP 229, der im Gegensatz zum nérdlichen Teilbereich gré-
Rere Grundstucke aufweist, trotz Standortgunst sehr verhalten. Unter
Beibehaltung der Grundzige der Planung und der festgesetzten Ver-
kenhrsflachen wird aus diesem Grund angestrebt, die mogliche Bau-
weise bei Erhaltung der stadtebaulichen Gesamtidee in Richtung auf
mehr Bedarfsorientierung umzuplanen. Damit wird auch der Forde-
rung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rech-
nung getragen, der Nachfrage nach fiir alle Bevolkerungsschichten
erschwinglichem, attraktivem Wohnbauland entsprochen und letzt-
endlich dauerhafte Baullickenbrachen vermieden.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes 228 werden die Grund-
zige der Planung nicht berilhrt. Deswegen wird die Anderung im ver-
einfachten Verfahren durchgefuhrt.

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird ent-
sprechend den Zielsetzungen als ,Allgemeines Wohngebiet' (WA)
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3.2

3.3

festgesetzt. Dies entspricht der stadtebaulichen Situation des Umfel-
des.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemaR § 6 Nr. 1
BauNVO ausgeschlossen, um den Gebietscharakter eines homoge-
nen Wohngebietes nicht zu gefahrden, d.h., Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zu-
lassig.

Um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes zu wahren sowie
um die Wohndichte zu beschranken, wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB festgesetzt, dass maximal zwei Wohnungen je Wohngebéude
zulassig sind.

Durch diese Festsetzung wird gleichzeitig sichergestellt, dass die bei
der Planung der Erschlieungsstralien zugrunde gelegten Verkehrs-
belastungen (Ziel-, Quell- und Parkverkehre) nicht Gberschritten wer-
den. Ausgenommen von dieser Festsetzung ist das einzelne Baufens-
ter im EinmUndungsbereich der Erich-Kastner-Stralle. Hier sind in ei-
nem Gebéaude in offener Bauweise insgesamt sechs Wohnungen zu-
lassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird wie im Stammplan mit 0,4 (Héchst-
wert gemal BauNVO) festgesetzt. Aus Grinden des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden darf die maximal zulassige Grundfla-
chenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache nicht Uberschritten werden. Was-
serdurchlassig befestigte Fidchen und Anlagen, die der Nutzung des
Regenwassers dienen, sind von dieser Einschrankung ausgenom-
men.

Im gesamten Anderungsbereich kann wie im Stammplan maximal ei-
ne eingeschossige Bebauung realisiert werden.

Aus Grunden der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie
um im Plangebiet eine gewisse Einheitlichkeit, verbunden mit einem
angemessenen Spielraum zu gewahrleisten, werden beziglich der
Héhe der baulichen Anlagen Festsetzungen der Erdgeschoss-, der
Trauf- und Firsthéhen Ober den Straflenbezugspunkten getroffen.

Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Stammplan vorgesehene offene Bauweise beschrankt auf Ein-
zelhduser wird innerhalb der 1. Anderung relativiert:

Im einzelnen Baufenster westlich der Einmindung der Erich-Kastner-
Stralle wird eine offene Bauweise mit maximal sechs Wohneinheiten
festgesetzt. In allen Ubrigen Bereichen sind Doppelhduser vorgese-
hen. Hier sind jeweils maximal zwei Wohneinheiten pro Doppelhaus-
halfte moglich.

Um die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen von Versiegelung
freizuhalten, sind Garagen und Oberdachte Stellplatze nur auf den
Uberbaubaren oder den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig. Die




Begriindung zur 1. Anderung des BP Nr. 229 - Stdlich Verkeskopf - Seite 5

3.4

3.5

3.6

3.7

Uberbaubaren Grundstlicksfiachen werden in einer Tiefe von 14 m
umgrenzt, um damit einen gewissen Spielraum bei der Bebauung zu-
zulassen.

Verkehrsflachen

Die Festsetzungen der Verkehrsflaichen entsprechen in Lage und
Grolke den Festsetzungen des Stammplanes. Die innerhalb der Ver-
kehrsflachen dargestellten Baumstellungen werden auf die neuen
Grundstucksbreiten und die voraussichtlichen Zufahrten abgestimmt.
Der vorgesehene Alleecharakter bleibt ausdrlckliches Ziel und wird
nicht beeintrachtigt.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Der Einmindungsbereich der Erich-Késtner-Stralle und der mit dieser
Strafle verbundene Platz parallel zur ,Neuen Weisweilerstralle’ wer-
den als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Ver-
kehrsberuhigter Bereich' festgesetzt. Hier ist ein Ausbau als Misch-
verkehrsflache vorgesehen. Die Erich-Kastner-Stralle wird nicht
durchgangig befahrbar ausgebaut, um Schleichverkehre zu vermei-
den.

Private Griinflachen

Die sudlich und suadéstlich gelegenen privaten Grinflachen dienen
der Anlage des Larmschutzwalles und der Eingriinung des Ortsran-
des. Die Festsetzung privater Grinflichen schlieft die Herstellung
von Nebenanlagen in diesen Bereichen aus. Diese privaten Grinfia-
chen, die bereits im Stammplan festgesetzt waren, dienen gleichzeitig
als landschaftsbildpragende AusgleichsmaBnahmen. Entlang der §st-
lichen und sudlichen Bebauungsplangrenze werden Ortsrandeingri-
nungen festgesetzt, die zum Anpflanzen von standortgerechten hei-
mischen Gehdlzen vorgesehen sind. Hier sollen Baume und Strau-
cher in unterschiedlicher Zusammensetzung so angepflanzt werden,
dass eine abwechslungsreiche Ortsrandeingrinung entsteht.

Flache fiir die Landwirtschaft / Wirtschaftsweg

Nach Verlegung der Weisweilerstrafle wird die bisherige Straflentras-
se stillgelegt. Der aus dem Geltungsbereich der 1. Anderung heraus-
fuhrende Teilbereich dient heute der Erschliefung landwirtschaftlicher
Flachen. Diese Funktion soll er zukinftig beibehalten und wird ent-
sprechend als Wirtschaftsweg festgesetzt. Die Einmandung des Wirt-
schaftsweges wird gegenliber dem Stammplan eingeengt, um einen
unmittelbaren Anschluss der angrenzenden Grundstlicke an die 6f-
fentliche Verkehrsfliche der Neuen Weisweilerstralle' zu ermogli-
chen,



Begriindung zur 1. Anderung des BP Nr. 229 - Sudlich Verkeskopf - Seite 6

3.8 Restriktionen
3.8.1 Ehemalige Abbaukante

Im norddstlichen Teil des Plangebietes steht als Baugrund aufge-
schitteter Boden an. Der Ubergangsbereich zwischen gewachsenem
und verkipptem Boden (ehemalige Abbaukante) darf, wegen eventu-
eller Kippenrestsetzungen, die sich hier stufenférmig ausbilden kén-
nen, nicht in der Grindungsebene lberbaut werden. Die baulichen
Anlagen sind so zu errichten, dass sie entweder vollstandig im ge-
wachsenen oder vollstdndig im aufgeschitteten Boden gegrindet
sind.

Spatere Gebdudeschaden, die infolge der Nichtberlicksichtigung der
ortlichen Baugrundverhaltnisse und durch Grindungsméngel auftre-
ten, sind vom Bauherrn zu vertreten.

Im Bebauungsplan ist der Ubergangsbereich zwischen gewachsenem
und verkipptem Boden naherungsweise eingetragen und aus Grin-
den der Vorsorge in einer Breite von 10 m von Bebauung freizuhalten.
Ausgenommen hiervon sind Stellplatze und Carports, da hierfir die
Grundung unproblematisch ist.

In einem Streifen von 5 m Breite beidseitig des Ubergangsbereiches
ist vor Baubeginn eine Baugrunduntersuchung durchzufithren, um ei-
nen groftmaglichen Schutz vor spateren Gebaudeschaden zu ge-
wahrleisten sowie in Unkenntnis des genauen Verlaufs des Kippen-
randes und vor dem Hintergrund der Vielzahl der nach Bebauungs-
plan méglichen Bauvorhaben.

3.8.2 Hauptabwasserleitung

Im norddstlichen Teilgebiet verlduft das Plangebiet querend eine
Uberlaufleitung aus dem Regenriickhaltebecken Dirwiss-Nord. Die
Leitung liegt im Anderungsbereich vorrangig innerhalb der &ffentli-
chen Verkehrsflache. Lediglich im Bereich der nordwestlichen Platz-
bebauung verlduft die Leitung am Rand  Uber das Grundstick. Hier
ist in einem Abstand von 10 m zur Leitung lediglich die Errichtung un-
tergeordneter Nebenanlagen in Abstimmung mit der Stadt Eschweiler
zuléssig.

Im Bereich der studlich der ,Neuen Weisweilerstralbe’ und westlich der
Alten Weisweilerstrafie’ vorgesehenen Doppelhduser verlauft im vor-
deren Teil der Grundsticke eine Uberlaufleitung des unmittelbar an-
grenzenden Regeniberlaufbeckens Durwiss-Sud. Hier ist ebenfalls in
einem Abstand von je 10 m zur Leitung lediglich die Errichtung unter-
geordneter Nebenanlagen in Abstimmung mit der Stadt Eschweiler
Zugelassen.

3.8.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fur die Uberlaufleitungen des Regenuberlaufbeckens Dirwiss-Sid
und Dlrwiss-Nord wird im Bereich der WA-Gebiete eine mit Leitungs-
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3.9

4.1

recht zu belastende Flache zugunsten der Stadt Eschweiler festge-
setzt, um die Unterhaltung zu sichern.

Schalischutz

Das Plangebiet ist unterschiedlichen Larmquellen ausgesetzt. Im Si-
den des Bebauungsplanes verlduft in ca. 400 bis 500 m Entfernung
die Bundesautobahn A4, die B-streifig ausgebaut wird.

im Zuge der Erstellung der neuen Autobahnanschlussstelle Eschwei-
ler-Ost und dem Bau der L 11 n wird die ,Neue’ Weisweilerstralle an
den Knotenpunkt | 11 n / IGP gefthrt. Die StralRe ist damit als Haupt-
verkehrsstralle einzustufen.

Fir den Stammplan BP 229 wurde ein schalltechnisches Gutachten
erstellt.

Die Beurteilung der Larmsituation im Plangebiet unter Bericksichti-
gung der Planungsabsichten Idsst sich in zwei Stufen teilen, und zwar
zum einen fir die Erdgeschossebene mit den Gartenzonen als be-
sonders schutzwirdige Freirdume, zum anderen fir die Oberge-
schoss- / Dachgeschossebenen.

Im Bebauungsplan sind, auf der Grundlage des schalltechnischen
Gutachtens, aktive Larmminderungsmafinahmen zum Schutz der
Freibereiche sowie passive Schallschutzmafnahmen fiir die Fassa-
den festgesetzi. Die geplante Bebauung wurde bei der Ermittlung als
gegeben bericksichtigt.

Nach Umsetzung der larmtechnischen Mafinahmen kann die Situati-
on im Plangebiet wie folgt zusammengefasst bzw. beurteilt werden:

- Der Schutz der Freirdume sowie der gartenseitigen Erdgeschoss-
fassaden ist gewahrieistet, wobei in den Gberwiegenden Berei-
chen der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB (A) mehr
oder weniger deutlich unterschritten wird. In den Teilbereichen, in
denen dies nicht der Fall ist, wird jedoch der Grenzwert der Ver-
kehrslarmschutzverordnung ven 59 dB (A) eingehalten bzw. un-
terschritten.

- Der Schutz der Aufenthaltsrdume an den Fassaden, die durch den
Verkehrsiarm beaufschlagt werden, ist durch die Festsetzung
passiver Schallschutzmaltnahmen gewahrleistet.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
Dachform / Stellung baulicher Anlagen

Um eine stadtebauliche Homogenitat zu erreichen und ein unruhiges
und unstrukturiertes StralRenbild zu vermeiden, werden aus gestalte-
rischen Grinden die Dachformen auf Sattelddcher beschrénkt. Die-
sem Ziel dient auch die an der Weisweilerstralle festgesetzte
Traufsténdigkeit der Gebdude und die Anpassungspflicht der Dach-
neigung und der Trauf- und Firsthéhen bei Doppelhausern.
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4.2

6.1

6.2

7.1

Vorgérten

Um zu vermeiden, dass der StralRenraum durch eine Versiegelung
der angrenzenden privaten Flachen optisch vergréfiert bzw. aufge-
weitet wird und um eine Durchgriinung des angestrebten Einfamilien-
hausgebietes zu erreichen, sind die Vorgarten géartnerisch zu gestal-
ten und durfen nicht als Stellplatze genutzt werden, es sei denn, es
werden ausdricklich Stellplatze festgesetzt.

KENNZEICHNUNGEN

Der gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnete nordéstliche
Teilbereich des Plangebietes liegt im Bereich der Innenkippe des
ehemaligen Tagebaus ,Zukunft’. Bei einer Griindung im aufgeschutte-
ten Boden ist wegen der stark wechselnden Zusammensetzung des
Bodenmaterials durch gezielte Untersuchungen die ausreichende
Tragfahigkeit des Bodens nachzuweisen. Hier sind die Bauvorschrif-
ten der DIN 1954 Zuldssige Belastung des Baugrundes’ und die Be-
stimmungen der Bauordnung des Landes NW zu beachten.

HINWEISE
Bodendenkmaler

Im rekultivierten Planbereich sind die Belange der Bodendenkmal-
pflege nicht tangiert. Im Gbrigen Plangebiet werden Bodendenkmaler
vermutet. Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass unab-
hangig von der Eintragung der Bodendenkmaéler in die Denkmalliste
die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW zu
beachten sind. Demnach sind Bodenfunde unverziglich anzuzeigen,
in unveréndertem Zustand zu belassen und Weisungen fir den Fort-
gang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittelrdumung

Nach Auskunft der Bezirksregierung, Aullenstelle Kampfmittelrdum-
dienst (KRD) liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln vor, so dass empfoh-
len wird, den nicht rekultivierten Bereich absuchen zu lassen.

UMWELTBELANGE

Umweltpriifung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes 229 werden die Grundzil-
ge der Planung nicht berOhrt. Deswegen kann hier das vereinfachte
Verfahren angewendet werden.

GeméaR § 13 Abs. 3 BauGB wird bei einem vereinfachten Verfahren

von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen,
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7.2 Ausgleichsbilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplédnen Eingriffe in Natur
und Landschaft gemal Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidba-
re Beeintrdchtigungen durch geeignete Malnahmen auszugleichen.

Aufgrund der Beibehaltung der Baufenster gemass Stammplan und
der Baumpflanzungen innerhaltb der éffentlichen Verkehrsflache sind
gegenlber dem Stammplan keine zusétzlichen Ausgleichsmafinah-
men notwendig.

8. STADTEBAULICHE KENNWERTE

e  Gesamtfliche BBL 19.912 m?
. Nettobauland NBL 11.619 m?
] Verkehrsflichen VF 5.700m?
e  Griinflichen (privat) GF 2.278 m?
. Landwirtschaftl. Fliche LW 35 m?

Eschweiler, den ,S/i g ZOC’é

L le—
Blasberg



