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Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Sffentlich 19.10.2005
2.
3.
4.

7. i\nderung des Bebauungsplans 51 - OdilienstraRe-

hier:

Ergebnis der 6ffenlichen Auslegung sowie

Beschluss der erneuten offentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

l. Die Anregungen der Birger aus der Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 (2) sowie §3(1)
BauGB werden nach Maligabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

Ii. Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden gemaR § 3 (2) sowie § 4 (1) BauGB
werden nach MaRgabe der Verwaltungsvorltage abgewogen (Anlage 2).

I Die sonstigen offentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungsvorlage
und der Planbegrindung gewirdigt.

V. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans 51 - Odilienstrale - mit Begrindung (Anla-
ge 3) wird zum Zwecke der erneuten offentlichen Auslegung beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 05.05.2004 die 6ffentliche Auslegung
der 7. Anderung des Bebauungsplanes 51 - Odilienstralte - beschlossen. Von Seiten der Burger wur-
den im Rahmen der &ffentlichen Auslegung die in der Anlage 5 beigefugten Anregungen vorgebracht.
Die Stellungnahmen der Trager Sffentlicher Belange zum Aufstellungsverfahren sind, soweit sie An-
regungen enthalten, als Anlage 6 beigefugt.

Das Ergebnis der Abwéagung sowie zwischenzeitlich eingegangene Bauantrdge und miandliche Anfra-
gen nach Abschluss der éffentlichen Auslegung erfordern u.a. die teilweise Anderung der textlichen
Festsetzungen und der maximalen Geschossigkeit der rlickwartigen Anbauten der Gebdude an der
Réthgener Strafie.

Aus diesem Grund empfiehlt die Verwaltung - nach erfolgter Abwagung der eingegangenen Anregun-
gen und Stellungnahmen (Anlage 1. Anlage 2) - den Planentwurf (Anlage 3) zum Zweck der erneuten
offentlichen Auslegung zu beschlieBen. Die Begriindung zum Entwurf der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes 51 - Odilienstrale - ist als Anlage 4 beigefugt.

Das Verfahren zur 7. Anderung des Bebauungsplans 51 - Odilienstrafle - wird entspr. § 244 (2)
BauGB (Uberleitungsvorschriften zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau) auf Basis der Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches, in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung, durchgefiihrt.

Gutachten:

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplanverfahren der 7. Anderung des Bebauungsplanes 51
- Odilienstrae - zugrunde und kénnen bei der Verwaltung eingesehen werden:

e Schalltechnische Kurzuntersuchung des Ingenieurbiros fur Schallschutz, Dipl.-Ing. Rit-
terstaedt, Neuss, vom 04.10.2005

+ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Stadt Eschweiler, Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt,
April 2004

Haushaitsrechtliche Betrachtung:
Durch die Umsetzung der Anderung des Bebauungsplanes werden der Stadt keine Kosten entstehen.

Anlagen:
1. Stellungnahme der Stadt zu den Anregungen der Burger
Stellungnahme der Stadt zu den Stellungnahmen der Tréger dffentlicher Belange
Planentwurf mit textlichen Festsetzungen
Begrindung zum Planentwurf
Anregungen der Burger

I T

Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange



Anlage 1

Stellungnahme der Stadt zu den Anregungen der Biirger



Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen der Biirger

Nr.

Biirger / Inhalt der Anregung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Dipl.-Ing. Arch. Walter H. Miiller, Lotzfeldchen 20a, 52249 Esch-
weiler, Schreiben vom 28.07.2004

Im Auftrag der Grundstiicksgemeinschaft Kaldenbach / Rateiczak
werden die nachfolgenden Anregungen zum Verfahren gemacht:

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Maglichkeit, auf den
ruckwartigen Bereichen der Grundstiicke zwischen "QOdilienstrafie”
und dem Altenheim an der "Johanna-Neuman-Stralte” Carports zu
errichten, wird ausdriicklich begrufit. Es wird jedoch gewinscht, an
Stelle von Carports geschlossene Garagen zu errichten.

Als Argumente fur die Anderung der Festsetzung werden u.a. der
groRere Schutz vor Einbruch, Vandalismus und Witterung sowie die
héhere Wertstabilitat, die langere Lebensdauer und die einheitlichen/
besseren Gestaltungsméglichkeiten eines geschlossenen Gebaudes
genannt.

Abstellméglichkeiten fur Fahrzeuge auf dem Grundstick werden
haufig nur in den Abendstunden und wahrend der Nacht genutzt.
Durch ihre offene Gestaltung bieten Carports wahrend des taglichen
Leerstands hier vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten z. B. als Uberdach-
te Spielflache im Freien (bei Regen) oder als Freisitz fur die Mieter.

Somit soll durch die Festsetzung von Carports zum einen die Quali-
tat der privaten Gartenbereiche erhalten bzw. erhéht werden und
zum anderen ein gestalterisch durchgehender, offener Wegebereich
entstehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte "Flache fir Carports" liegt im
rickwartigen Grundsticksbereich und soll durch einen privaten Weg
erschlossen werden. Jedoch sprechen weder die oben genannten
Grinde fur die gewahite Beschrankung auf Carports noch andere
stadtebauliche Griinde gegen eine Ausdehnung der Baumdglichkei-
ten auf Garagen, Carports und Stellplatze.

Die Anregung wird' o
berlcksichtigt.




Anlage 2

Stellungnahme der Stadt zu den Stellungnahmen der Triger éffentlicher Belange



Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Triiger 6ffentlicher Belange (TOB)

Nr.

TOB / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Kreis Aachen, Schreiben vom 24.07.2003 und 18.06.2004

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Im Einzelnen werden
die nachfolgenden Anregungen zum Verfahren gemacht:

A 61 — Amt fiir Kreisplanung und Projektmanagement

Zur Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse in der ,Réthgener
Strafte” wird in der Begriindung ausgefuhrt, dass entlang der
,Rothgener StraRe" eine Verringerung der Gebaudehshe im Hin-
blick auf die vorhandene Grinderzeit-Bebauung erforderlich ist. Es
wird angeregt, den Héhenrahmen zusétzlich tber First- und Trauf-
héhen festzusetzen.

Die Vielzahl der Neubauten in der ,Réthgener Strale® mit ihren stark
differierenden Trauf- und Firsthdhen lassen eine begriindete, starker
einschrankende Festsetzung (z.B. auf Héhen, die an der vorhande-
nen Griinderzeit-Bebauung orientiert sind} nicht zu. Die Begrenzung
der Geschossigkeit soll hier einen Spielraum ermaglichen, der die
historische Bebauung ausreichend berlicksichtigt und bisher mégliche
— und teilweise auch realisierte — Uberhshungen ausschliefit.

Die Stellungnahme
wird nicht beriicksich-
tigt.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Teilsticke einer
Linie { ... _ ) dargestellt. Um Irritationen zu vermeiden wird ange-
regt, diese zu entfernen.

Die beschriebene Linie ist das Planzeichen flr ,Flurgrenze® und Be-
standteil der Kartengrundlage. Nach telefonischer Erlaute-
rung/Rucksprache bestehen von Seiten des Kreises keine Bedenken
gegen die Darstellung der Flurgrenze in der Kartengrundiage.

Die Stellungnahme
wird nicht berticksich-
tigt.

A 70 — Umweltamt
Wasserwirtschaft

Die Entsorgung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswas-
ser ist nachzuweisen. Zustandige Stelle bzgl. § 51 a LWG im Be-
bauungsplanverfahren ist das StUA Aachen, welches die Gesamt-
entwasserung bewertet.

Die Schmutz- und Niederschlagswasserableitung im Bereich der ,Jo-
hanna-Neuman-Strale” erfolgt iiber die vorhandene Mischwasserka-
nalisation, im Bereich der ,Réthgener Strafle" noch im Trennsystem
(nach der Sanierung in den nachsten Jahren dann auch im Mischsys-
tem). Die unter den Punkten 1 und 2 gezeigten Ausschnitte der Deut-
schen Grundkarte zeigen deutlich, dass tber 95 % der Grundstticke
bereits bebaut sind. Das Staatliche Umweltamt (StUA) Aachen wurde
im Planverfahren beteiligt.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
gencmmen.

Bodenschutz/Altlasten

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises
Aachen sind im Bebauungsplangebiet zahlreiche Altlastenver-
dachtsflachen (Altstandorte) registriert, gesicherte Erkenntnisse

Die vier im Plangebiet registrierten Altastenverdachtsflachen (Alt-
standorte) sind seit vielen Jahren bebaut. Im Rahmen der erneuten

offentlichen Auslegung werden dem Fachbereich Bodenschutz - Alt-

Die Stellungnahme
wird bericksichtigt.




Nr.

TOB / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen liegen zwar
nicht vor, der Bodenbelastungsverdacht besteht jedoch.

Der Verdacht einer Altlast, der nicht abschlieend beurteilt wurde,
soll nicht durch Kennzeichnung sondern durch einen Verdachtshin-
weis in der Begrlindung des Bebauungsplans aufgenommen wer-
den. Diese Verdachtshinweise fehlen in den vorgelegten Planunter-
lagen. Auf die Auswertung alter Bauakten und ggf- anschlielender
orientierender Bodenuntersuchung kann verzichtet werden, wenn
entsprechende Verdachtshinweise in die Begrindung des Bebau-
ungsplans aufgenommen werden (Warnfunktion).

lasten des Umweltamtes des Kreises Aachen die Bauakten der Alt-
standorte zur Auswertung zugesandt.

in die Begriindung zum Bebauungsplan werden der unten dargestelite
Auszug aus dem Altlastenverdachtsfiichenkataster des Kreises Aa-
chen sowie entsprechende Verdachtshinweise aufgenommen.
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Umnutzungen und Baumafltnahmen im Bereich der Altlastenver-
dachtsflachen sind dann jeweils zur Stellungnahme dem Umweltamt
des Kreises Aachen, Fachbereich Bodenschutz—Altlasten vorzule-
gen.

In die Begrundung zum Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenom-
men, dass Umnutzungen und BaumaBnahmen im Bereich der Altlas-
tenverdachtsflachen dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbe-

reich Altlasten und Bodenschutz, zur Stellungnahme vorzulegen sind.

Die Stellungnahme
wird berlicksichtigt.




Beschlussvorschlag

Nr. | TOB / Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung
Landschafts- und Naturschutz
Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Eine endguitige Stel- | Zwischenzeitlich wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag Die Stellungnahme
lungnahme kann erst nach Vorlage des landschaftspflegerischen erarbeitet. Im Rahmen der dffentlichen Auslegung wird der Fachbei- wird zur Kenntnis
Fachbeitrags erfolgen. trag mit der Unteren Landschaftsbehérde, Kreis Aachen abgestimmt. | genommen.
2 | Staatliches Umweltamt Aachen, Schreiben vom 29.07.2003 und

15.06.2004
Immissionsschutz

Im Bereich der ,Johanna-Neuman-Strafie” soll ein Teilbereich des
im rechtverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes" in MI-Gebiet nach § 6 BauNVO gedndert werden. In
diesem Bereich befinden sich zwei Wohngebaude.

Diese Planung ist aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes
bedenkiich, da der seit fast 30 Jahren durch die Ausweisung des
Bebauungsplans 51 bestehende Schutzanspruch erheblich verrin-
gert wird.

Nach den allgemeinen planungsrechtlichen Grundsatzen hat derje-
nige, der die bestehende Situation @ndert bzw. andern will, auch die
daraus resultierenden Folgen zu tragen bzw. auch entsprechende
Ricksichtnahme zu nehmen: Eine Erweiterung des gastronomi-
schen Betriebes auf der ,Rothgener Stralie" kann nur unter Berick-
sichtigung und Beachtung des in dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzten ,Aligemeinen Wohngebietes" erfolgen. Dies
gilt ebenso fiir Erweiterungsabsichten von anderen an der ,Réthge-
ner Strale" ansassigen gewerblichen Vorhaben.

Es wird angeregt, den Bebauungsplan in diesem Bereich nicht zu
andern und es bei der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO zu belassen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fur die in dem nachfol-
genden Kartenausschnitt schraffiert dargestelite Flache an der ,Jo-
hanna-Neuman-Strale® ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) fest.
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Stiches ,Johanna-Neuman-Stralie” (im MI} setzt der rechtsverbindii-

In den ruckwartigen Grundsticksbereichen (im WA) und am Ende des

Die Stellungnahme
wird nicht berucksich-
tigt.




Nr.

TOB / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

che Bebauungsplan ,Flachen fur Garagen® in erheblichem Umfang
fest,

Erweiterungen der gewerblichen Nutzungen sind im Bereich der
,Rothgener StraRe" nur in den riickwértigen Grundstucksbereichen
maglich. Um im Bereich zwischen ,Rothgener Strake“ und ,Johanna-
Neuman-Straite* einerseits Nutzungskonflikte im Hinblick auf das
festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet' (WA) zu vermeiden und ande-
rerseits die Existenz der Betriebe insbesondere einer grofieren Tradi-
tionsgaststatte mit notwendigen Nebenanlagen etc. auf Dauer zu si-
chern, ist eine Neuordnung der Nutzungsgrenzen zwischen dem fest-
gesetzten ,Allgemeinen Wohngebiet* (WA) und dem ,Mischgebiet
(MI) notwendig. Durch eine Verschiebung der Nutzungsgrenzen sol-
len den bestehenden Betrieben Erweiterungsmoglichkeiten erdffnet
werden.




Nr.

TOB / Inhatt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Die Erweiterungen des Mischgebietes wurden nach den allgemeinen
planungsrechtlichen Grundsatzen erneut geprift: Die bestenenden
Nutzungen entlang der ,Réthgener Stralte” und ,Odilienstralle” sowie
im Bereich der Blockecke ,OdilienstraRe*/*Johanna-Neuman-Straflie”
weisen Mischgebietstypik (MI) auf: Buroftachen, Geschafts- und Gast-
ronomienutzungen, erganzt durch umfangreiche Wohnnutzungen,
primar oberhalb des EG. Fur den hinteren Bereich der Stichstralie
_Johanna-Neuman-Straiie“ wird unter Beriicksichtigung der tatsachli-
chen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die bisher dort
mogliche Anlage eines groRen Parkplatzes fur das Mischgebiet an der
Rothgener Strale - erschlossen Uber die Johanna-Neuman-Stralie {!)
- wird durch die 7. Anderung verhindert.

Die getroffenen Baugebietsfestsetzungen entsprechen im Wesentli-
chen der Bestandssituation und sind zudem der innerstadtischen La-
ge — raumiich differenziert — angemessen. Ziel dieser Bebauungs-
plananderung ist es nicht, im Sinne einer detaillierten Bestandsfest-
schreibung einzelne, heute ausschlielich zu Wohnzwecken genutzte
Grundstucke von einer MI-Festsetzung auszuklammern und stattdes-
sen weiterhin als Wohngebiet festzusetzen. Vieimehr eréfinet die hier
vorgesehene MI-Festsetzung ein erweitertes Nutzungsspektrum, das
eher bodenwertsteigernde denn -mindernde Wirkungen entfalten wird

Fur die Bebauung an der ,Odilienstrafe” sefzt der Bebauungsplan
Mischgebiet* fest. In den dem StUA Aachen vorliegenden Ausferti-
gungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans und seinen Ande-
rungen ist dieser Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt,
Auch hier wird die Notwendigkeit einer Anderung der Gebietsaus-
weisung von WA-Gebiet in MI-Gebiet nicht gesehen. Es wird ange-
regt, die bisherige Festsetzung tber die Art der baulichen Nutzung
- WA-Gebiet — nicht zu &ndern.

Die Anderung der Gebietsausweisung (WA — MI) war u.a. Gegens-
tand der 4. Anderung des Bebauungsplans 51. Offensichtlich liegt
dem StUA Aachen diese seit dem 16.02.1984 rechtsverbindliche An-
derung nicht vor. Mit Schreiben vom 25.08.2003 wurde dem StUA
Aachen eine Ausfertigung dieser Anderung zugesandt.

Die Gebietsausweisung wird durch die 7. Anderung nicht verandert.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

Altlasten und Bodenschutz

Aus altlastentechnischer Sicht bestehen Bedenken: Im Plangebiet
bzw. in dessen Grenzbereichen befinden sich Altlastenverdachtsfla-
chen.Eine Gefahrdungsabschatzung fur diese Flachen ist bislang
nicht durchgefiihrt worden. Ob von den Verdachtsflachen mogli-
cherweise Belastungen fiir die Umwelt ausgehen bzw. die beab-

Die vier im Plangebiet registrierten Altastenverdachtsflachen (Alt-
standorte) sind seit vielen Jahren bebaut. Im Rahmen der ermeuten
ffentlichen Auslegung werden dem Fachbereich Bodenschutz - Alt-
lasten des Umweltamtes des Kreises Aachen die Bauakten der Alt-

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.




Nr.

TOB / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

sichtigte Nutzung mit den Verdachtsflachen vereinbar ist, kann des-
halb derzeit nicht beurteilt werden.

Gemaf § 1 (5) BauGB sind bei der Aufsteliung von Bauleitplanen
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Aus der Nutzung des
Bodens darf deshalb keine Gefahr fur die Nutzer entstehen. Die
Bauleitplanung darf somit keine Nutzung vorsehen, die mit einer
vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar und deshalb un-
Zuldssig wdre.

Aus den v.g. Griinden werden deshalb vorsorglich Bedenken erho-

ben, bis nahere Angaben uber Art, Umfang und Beschaffenheit und
evtl. vorhandene Gefihrdungspotentiale méglich sind. Das weitere

Vorgehen ist mit der nach §§ 7 und 8 LBodSchG zustandigen Unte-
ren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

standorte zur Auswertung zugesandt.

In die Begrandung zum Bebauungsplan werden — wir unter Punkt 1
dargestellt - ein Auszug aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster
des Kreises Aachen sowie entsprechende Verdachtshinweise aufge-
nommen.

Grundwasser

Der Grundwasserstand im Planbereich befindet sich beica. 3-6 m
unter Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in die Verfah-
rensunterlagen aufzunehmen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung
bzw. —ableitung — atich kein zeitweiliges Abpumpen — ohne Zu-
stimmung der Unteren Wasserwirtschafsbehdrde erfolgen darf und
dass deine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffen-
heit eintritt.

in den Bebauungsplan werden folgende Hinweise aufgenommen:

Hinweis zur Bauwerksabdichtung

Der Grundwasserstand im Planbereich befindet sich beica. 3—-5m
unter Flur. Bei der Planung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken sind
entsprechende bauliche Malinahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz
vor hohem Grundwasser zu bericksichtigen.

Hinweis zu Grundwasserabsenkungen

Grundwasserabsenkungen bzw. —ableitungen, auch ein zeitweiliges
Abpumpen, durfen nicht chne Zustimmung der Unteren Wasserwirt-
schaftsbehorde erfolgen. Es diirfen keine schadlichen Veranderungen
der Grundwasserbeschaffenheit eintreten.

Die Stellungnahme
wird berlcksichtigt.




Anlage 3

Planentwurf mit textlichen Festsetzungen
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Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

I, Zur Ordnung der gewerblichen Nutzung und zur Verhinderung stadtebaulicher
Fehlentwicklungen im Bereich des historischen Stadtkerns stdlich der Inde werden die
unter Il. genannten Nutzungen ausgeschlossen.

fl. Im Geltungsbereich des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind folgende Nutzungen nicht
zulassig:

(1) Vergnugungsstatten, deren Zweckbestimmung die kemmerzielle Nutzung von
Glicksspielen undfoder Unterhaitungsgeraten (Spielhallen, Spielcasinos) ist.

(2) Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Passiver Schallschutz

FOr die mit sessessseses gekennzeichneten, bahnseitigen Gebiudewidnde wird ein bewertetes
SchalldammmaR von mindestens R'w = 35 dB festgesetzt. Das festgesetzte Gesamt-
SchallddmmmaR entspricht der Summe der DAmmung der Einzelbauteile unter
Bercksichtigung der jeweiligen Flachenanteile fur die Fassaden der schutzwiirdigen
Aufenthaltsraume. Nebenrdume kénnen unberlicksichtigt bleiben; der Nachweis ist nach DIN
4109 zu flhren.

An der bahnseitigen Gebaudewand sind keine zum Lften notwendigen Fenster vorzusehen.
An zum Schlafen bestimmten Raumen an dieser Geb&udewand ist an den Fenstern eine
Zwangsbeliftung vorzusehen.

Kennzeichnungen

1. Das Plangebiet wird gem. § 9 (5) BauGB gekennzeichnet als Flache, bei deren Bebauung

als Folge verlassener Grubenbaue des Bergbaues besondere bauliche Vorkehrungen
erforderlich sind.

2. Der nérdliche Teil des Plangebietes weist Boden auf, die humoses Bodenmaterial enthalten.
Da selbst bei gleichméaRiger Belastung dieser Béden mit unterschiedlichen Setzungen zu
rechnen ist, sind ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich
erforderlich. Dieser Teil des Plangebietes ist daher gemaR § 9 (5) Nr. 1 BauGB durch eine
Umgrenzung entsprechend der Nr. 15.11 der Anlage zur Planzeichenverordnung
gekennzeichnet.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulassige Belastung des Baugrundes® und der
DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenkassifikation fiir bautechnische Zwecke* sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Hinweise
1. Hinweis zur Bauwerksahdichtung

Der Grundwasserstand im Planbereich befindet sich bei ca. 3 — 5 m unter Flur. Bei der
Planung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken sind entsprechende bauliche Manahmen
(z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser zu beriicksichtigen.

2. Hinweis zu Grundwasserabsenkungen

Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen, auch ein zeitweiliges Abpumpen, diirfen
nicht ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfolgen. Es durfen keine
schadlichen Verdnderungen der Grundwasserbeschaffenheit eintreten.
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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Lage und Gréle

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans 51 - Odilienstrafie - umfasst ein ca.
3,2 ha grolles Gebiet am stidwestlichen Rand der Innenstadt in der Gemarkung Eschweiler, Flur
30 und 41. Das Plangebiet wird im Osten durch die ,Réthgener Strale* und im Slden durch die
,Odilienstrale* begrenzt. Westlich schlief3t an das Plangebiet das Gelande des Altenheimes,
nordlich das der Talbahnstrecke an.

Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Planentwurfes im Mal3stab 1 : 500 zu
entnehmen.

Topographie/Relief

Das Gelande des Plangebietes fallt von der ,Odilienstralle” (mit Geldndehthen umca. 146,5m
i1.NN) zum Bahngelénde (mit Gelandehshen um ca. 140,5 m 4.NN) ab.

Einordnung in die Umgebung und derzeitige Nutzungen

Fur das slidwestliche Stadtgebiet Eschweilers und Stolberg stellt die ,R6thgener Stralle” (L238)
eine der Hauptzufahrtsstralen zur Eschweiler Innenstadt dar. Zudem sichert die ,Rothgener
Strale" in Verbindung mit der ,Odilienstraie” (K 15) bis zur Fertigsteilung der neuen Verbindung
,Rue de Wattrelos"-,Phénixstrale/Pumpe” die Anbindung an die Autobahnanschlussstellen der
A 4 und A 44. Analog zu verkehrlichen Bedeutung ist die ,Réthgener Strate” auch fur die Ver-
sorgung des Gebietes von grofier Bedeutung: Hier befinden sich neben Gaststatten und kleine-
ren Handwerksbetrieben auch zahlreiche Geschafte des taglichen und periodischen Bedarfs.

Die Gebiude und Grundstiicksflichen an der ,Réthgener Stralle“ werden im Erdgeschoss -
berwiegend gewerblich genutzt. In den Obergeschossen befinden in geringem Umfang Biro-
raume oder Raume fur freie Berufe. Der versiegelte Grundstiicksanteil ist hoch.

An der ,Johanna-Neuman-Strale* sind in den letzten Jahren Mehrfamilienhausern bzw. Wohn-
anlagen fur betreutes Wohnen entstanden. Die wenigen noch unbebauten Grundsticksteile in
diesem Bereich werden als Hausgéarten oder Wiesenflache genutz!.

An der ,Odilienstrale* liegen Mehrfamilienh&user mit z. T. gewerblicher Nutzung in den Erdge-
schossen. Auch hier ist der versiegelte Grundsticksanteil hoch.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt das gesamte Plangebiet als ,Gemischte
Bauflache" dar.
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Bestehendes Planungsrecht

Fur das Gebiet der beabsichtigten Anderung setzt der bestehende Bebauungsplan mit seinen
Anderungen entlang der ,Réthgener Stralle* und der ,Odilienstralle” ,Mischgebiet” (MI) fest. im
Bereich der ,Johanna-Neuman-Strale” ist ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Die 7.
Anderung Uberplant Teilbereiche des Bebauungspians 51 - Odilienstrale - (rechtskraftig seit
dem 15.11.1974) und der 1. Anderung (rechtskraftig seit dem 16.06.1977), sowie vollstandig die
3. Anderung (rechtskriftig seit dem 16.06.1981), die 4. Anderung (rechtskraftig seit dem
16.02.1984) und die 5. Anderung (rechtskraftig seit dem 24.09.1989).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan bzw. seine Anderungen setzt firr die in dem nachfolgen-
den Kartenausschnitt mit WA bezeichnete Flache an der ,Johanna-Neuman-Stralle” ,Allgemei-
nes Wohngebiet" fest. In den riickwartigen Grundsticksbereichen (im WA} und am Ende des
Stiches ,Johanna-Neuman-StraRe" (im Mi) setzt der Bebauungsplan in erheblichem Umfang
_Flachen fur Garagen* fest, die Uber die ,Johanna-Neuman-Stralle" bzw. das dort festgesetzte
Wohngebiet erschiossen werden kénnen.

45\ 3 &

Die Lage der ,Flachen fur Garagen und Stellplatze” im rlckwartigen Grundstucksbereich und
deren GréRe entsprechen nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen. Die damali-
gen Planungsiberlegungen wurden bei der Bebauung der Grundstlicke nicht umgesetzt.
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2. Anlass der Planung

Der Bereich zwischen ,Réthgener Strafte” und ,Johanna-Neuman-Stralie” ist u.a. durch histo-
risch gewachsene gewerbliche Nutzungsstrukturen gepragt, die zum Teil bis zur ,Johanna-
Neuman-Stralle“ reichen. Diese intensive gewerbliche Nutzung in geschlossener Bauweise,
verbunden mit einer Wohnnutzung in den Obergeschossen, fuhrt zu einer starken Verdichtung
und in der Folge zu einem erheblichen Parkdruck insbesondere im Bereich der ,Réthgener Stra-
Re" und der ,Odilienstraie®.

Erweiterungen der gewerblichen Nutzungen sind im Bereich der ,Réthgener Straf3e” nurin den
rickwartigen Grundstiucksbereichen méglich. Um im Bereich zwischen ,Réthgener Strafe” und
Johanna-Neuman-Strale* einerseits Nutzungskonflikte im Hinblick auf das festgesetzte ,All-
gemeine Wohngebiet* (WA) zu vermeiden und andererseits die Existenz der Betriebe insbe-
sondere einer grélReren Traditionsgaststatte mit notwendigen Nebenanlagen etc. auf Dauer zu
sichern, ist eine Neuordnung der Nutzungsgrenzen zwischen dem festgesetzten ,Allgemeinen
Wohngebiet* (WA) und dem ,Mischgebiet* (MI) notwendig. Durch eine Verschiebung der Nut-
zungsgrenzen sollen den bestehenden Betrieben Erweiterungsméglichkeiten eréffnet werden.
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3. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Stadtebauliche Zielsetzung ist, die fir die Belebung des innerstadtischen offentlichen Raums re-
levanten Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie) zu starken. Zur Erreichung dieses Zieles ist es
notwendig, die Nutzungsgrenzen zwischen WA und Ml im Bereich der ,Johanna-Neuman-
Stralke" zu verschieben. Betroffen sind ein bereits mit einem Wohnhaus bebautes Grundstiick
sowie zwei daran anschlieRende noch unbebaute Grundsticke.

Zur Vermeidung von wohngebietsfremdem Verkehr soll auf die am Ende der Stichstralle ,Jo-
hanna-Neuman-Stralle" bisher festgesetzten Garagenflachen (M) verzichtet werden. An dieser
Stelle soll das WA-Gebiet in Richtung Bahnlinie erweitert werden. Die Tiefe des Wohngebietes
soll unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Nutzung zugunsten des MI-Gebietes an der
.Rothgener Stralle” reduziert werden.

Des Weiteren soll auf Wunsch betroffener Eigentimer und zur Entlastung des &ffentlichen Stra-
fenraums fur die Grundstiicke an der ,OdilienstralBe”, zwischen ,Johanna-Neuman-Strae* und
Altenheim, die Errichtung von Carports im riickwértigen Grundstiicksbereich ermdglicht werden.
Die Erschliefung dieser Carports soll Uber private Grundsticksflachen erfolgen (Geh- und Fahr-
recht/Privatweg).
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4. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die bestehenden Nutzungen entlang der ,Réthgener StralRe” und ,Odilienstrale” sowie im
Bereich der Blockecke ,Qdilienstralie“/“Johanna-Neuman-Strake* weisen Mischgebietstypik
(M) auf; BUroflachen, Geschéfts- und Gastronomienutzungen, erganzt durch umfangreiche
Wohnnutzungen, primér cberhalb des EG. Fir den hinteren Bereich der Stichstrale ,Jo-
hanna-Neuman-Stralle* wird unter Berlcksichtigung der tatséchlichen Nutzung ,Allgemei-
nes Wohngebiet® festgesetzt.

Die getroffenen Baugebietsfestsetzungen entsprechen im Wesentlichen der Bestandssitua-
tion und sind zudem der innerstadtischen Lage — raumiich differenziert — angemessen.

Um im Bereich zwischen ,R&thgener Strale® und ,Johanna-Neuman-Stralie” einerseits
Nutzungskonflikte im Hinblick auf das festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet* (WA) zu ver-
meiden und andererseits die Existenz der Betriebe insbesondere einer gréeren Traditions-
gaststatte mit notwendigen Nebenanlagen etc. auf Dauer zu sichern, ist eine Neuordnung
der Nutzungsgrenzen zwischen dem festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebiet" (WA) und
dem ,Mischgebiet* (MI) notwendig. Durch eine Verschiebung der Nutzungsgrenzen sollen
den bestehenden Betrieben Erweiterungsmaglichkeiten erdffnet werden

Zielsetzung der Planung ist nicht, im Sinne einer detaillierten Bestandsfestschreibung ein-
zelne, heute ausschliefllich zu Wohnzwecken genutzte Grundsticke von einer MI-
Festsetzung auszuklammern und stattdessen als Wohngebiet festzusetzen. Vielmehr soll
die MI-Festsetzung ein gegentber den v.g. stédtebaulichen Zielen erweitertes Nutzungs-
spektrum eréffnen, das eher bodenwertsteigernde denn -mindernde Wirkungen entfalten
wird.

Angesichts der Durchmischung des Gebietes mit bestehenden Wohnnutzungen und vor
dem Hintergrund des Ziels, die zentralen Bereiche der Stadt multifunktional nutzbar zu hal-
ten, wurden zur Ordnung der gewerblichen Nutzung und zur Verhinderung stadtebaulicher
Fehlentwicklungen in dem festzusetzenden Mischgebiet nur die in den textlichen Festset-
zungen naher definierten Vergnigungsstéatten ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Entlang der ,Réthgener StraRe® und im Einmiindungsbereich der ,Odilienstrafie” setzt der
rechtskraftige Bebauungsplan eine maximal viergeschossige Bebauung fest. Die bisher rea-
lisierten viergeschossigen Bauvorhaben auf der ,Réthgener Stralle” zeigen jedoch, dass
diese Gebaude im Hinblick auf die vorhandene |- bis lil-geschossige grinderzeitliche Be-
bauung deutlich den vertraglichen Héhenrahmen (bersteigen. In diesem Bereich soll nun
mit einer in der 7. Anderung festgesetzten, maximalen Dreigeschossigkeit die Gebaudehdhe
auf ein stadtebaulich vertragliches Mal reduziert werden.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grunden wird fir die erweiterten festgesetzten
riickwartig gelegenen Bereiche der Uberbaubaren Flachen entlang der ,Rothgener StralRe”,
entsprechend dem Bestand die Zahl der Vollgeschosse mit maximal zwei Vollgeschossen
festgesetzt.

Die Grundflachen- und Geschossflachenzahl sowie die Anzahl der zulassigen Vollgeschos-
se werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan fiir die Bebauung entlang der ,Johanna-
Neuman-Strafe” und fir den Bereich des Mischgebietes an der ,Odilienstralie", der an das
Altenheim angrenzt (ibernommen. Die bereits bestehenden Anbauten an der ,Odilienstralle”
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werden durch die Festsetzung maximal zweigeschossiger Anbauzonen berlcksichtigt.
Durch die Ubernahme der MaRzahlen GRZ 0,4 und GFZ 1,0 wird vermieden, dass hier trotz
der grofRen Uberbaubaren Flache das Siediungsbild durch zu kompakte Baukérper beein-
trachtigt wird.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die im ,Allgemeinen Wohngebiet® festgesetzte offene bzw. geschliossene Bauweise und die
im ,Mischgebiet” festgesetzte geschlossene Bauweise sowie die durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzten Giberbaubaren Grundstucksflachen wurden Uberwiegend aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ibernommen. Sie entsprechen der bereits vorhandenen
Bebauung im Plangebiet.

Durch die Erweiterung der festgesetzten Uberbaubaren Flachen entlang der ,Odilienstralie”
wird den Bauwilligen die Mdglichkeit gegeben, dem Hauptbaukérper untergeordnete und
den heutigen Wohnansprichen entsprechende Anbauten zu errichten. Die Gesamttiefe der
Uberbaubaren Flachen entspricht den Bautiefen, die im Plangebiet bereits vorhanden sind.

4.4 Gestalterische Festsetzungen

Gemal § 9 (4) BauGB werden Bauvorschriften geman § 86 (4) der Bauordnung fir das
Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Mit der Ubernahme von Gestaltungsvorschriften verfolgt die Stadt Eschweiler das
Ziel, die stadtebauliche Konzeption der geplanten Bebauung, insbesondere mit den Festset-
zungen zur Dachform, entsprechend dem bestehenden Siedlungscharakter weiterzufihren.

Die ausschlieRliche Zulassigkeit von Satteldachern entlang der ,Réthgener Strale” und der
»Qdilienstralle“ dient dem Erhalt des gewachsenen, einheitlichen Stadtbildes im Plangebiet
und dessen Umfeld.

4.5 Verkehrsfldchen

Die Erschliefung des Plangebietes wird (ber die bereits vorhandenen Verkehrsflachen der
+Rothgener Stralle" (L 238), ,Odilienstrale” (K 15) und der ,Johanna-Neuman-Stralke* si-
chergestellt.

Das Plangebiet ist Uber die unmittelbar angrenzende Haltestelle auf der ,Réthgener Stralke*
mit den in dichtem Takt verkehrenden Regionalbuslinien und Stadtbuslinien sehr gut an den
OPNV angeschlossen und entsprechend mit dem Stadtzentrum und den umliegenden Ge-
bieten verbunden.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Bauflachen sind (iber die vorhandenen Ver- und Entsorgungstrassen in den angrenzen-
den Verkehrsfldchen erschlossen. Die Ver- und Entsorgung wird durch die entsprechenden
Versorgungstrager sichergestellt.

Die Schmutz- und Niederschlagswasserableitung im Bereich der ,Johanna-Neuman-Stralie®
erfolgt Uber die vorhandene Mischwasserkanalisation, im Bereich der ,Réthgener Strale”
noch im Trennsystem (hach der Sanierung in den nachsten Jahren dann auch im Mischsys-
tem).
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4.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ander ,Odilienstraiie”, zwischen ,Johanna-Neuman-Strae” und Altenheim, soll die Errich-
tung von Garagen bzw. Carports im rilckwartigen Grundstucksbereich erméglicht werden,
wobei die Erschlieung Uber private Grundsticksflachen erfolgen soll. Aus diesem Grund
wird im Plangebiet hier ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Eine
vorhandene Zufahrt an der Odilienstrale zwischen ,Réthgener Strafe“ und ,Johanna-
Neuman-Stralle” wird ebenfalls Giber ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger gesi-
chert.

Zur Aufrechterhaltung einer kurzen FuBwegeverbindung zwischen _Johanna-Neuman-
Stral3e” (Haus-Nr. 15) und Roéthgener StraRe" (Haus-Nr. 22/24) wird auf einem 2,0 m breiten
Streifen ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Ein parallel zur Bahnlinie verlaufendes Leitungsrecht sichert die Lage einer dort vorhande-
nen Versorgungsleitung.

5. Umweltbelange

Gemal dem ,Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie
und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz” ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die UVP-Pflichtigkeit zu prufen.

Fir das Planverfahren besteht gemat § 3 UVPG weder die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP
noch zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles, da mit den getroffenen Planfestsetzungen die
in der Anlage 1 zum UVPG festgesetzten Schwellenwerte nicht erreicht werden und durch die
Umsetzung der Festsetzungen keine erheblichen negativen Auswirkungen auf einzelne Schutz-
glter zu erwarten sind. Ein Umweltbericht geman § 2a BauGB ist daher nicht erforderlich.

5.1 Tier- und Pflanzenwelt / Landschaftsbild

Neben den versiegelten Bereichen im Plangebiet sind Uberwiegend artenarme Hausgérten
vorhanden. Schutzenswerte Arten (entsprechend der Roten Liste) und Biotope (nach § 20c
BNatSchG) sind mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht anzutreffen. Das Plangebiet liegt aufer-
halb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes.

Belebende und gliedernde Landschaftselemente sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ledig-
lich die Bepflanzung der Hausgarten und einige Einzelbaume sorgen fir eine optische Auf-
lockerung des weitgehend bebauten Areals.
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5.2 Boden/Altlasten

im Plangebiet befinden sich die im nachfolgenden Kartenauszug gekennzeichneten Altlas-
tenverdachtsflachen.

Umnutzungen und BaumaRnahmen im Bereich der Altlastenverdachtsflachen sind dem
Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbereich Altlasten und Bodenschutz, zur Stellungnah-
me vorzulegen.

5.3 Eingriff in Natur und Landschaft
Nach § 1 (3) BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.

Im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages wurde festgestellt, dass durch
die 7. Anderung des Bebauungsplans keine weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft er-
méglicht werden. AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.
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5.4 Passiver Schallschutz

Fir eine mégliche Bebauung an der Bahnlinie wurden in einer schalltechnischen Kurzunter-
suchung die Beurteilungspegel berechnet. Da aktive MaBnahmen wegen der Bahnnahe
nicht das obere Stockwerk schitzen kénnen, wurde ausschliefilich der erforderliche passive
Schallschutz gemar DIN 4109 bestimmt.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass an der bahnseitigen Gebaudewand ein bewertetes
Schalldammmal von mindestens R'w = 35 dB erforderlich wird. An der bahnseitigen Ge-
baudewand sind keine zum Liften notwendigen Fenster vorzusehen. An zum Schlafen be-

stimmten Raumen an dieser Geb&audewand ist an den Fenstern eine Zwangsbeluftung vor-
Zusehen.

Die oben beschriebenen passiven Schallschutzmallnahmen werden textlich festgesetzt.

5.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal} § 51 a Landeswassergesetz (LGW NW) besteht fir Grundstiicke die nach dem 1.
Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an das éffentliche Kanalnetz angeschlossen
werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu ver-
rieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Die weitgehend bebauten Grundstiicke sind bereits vor dem 01.01.1996 an die bestehende
stadtische Mischwasserkanalisation angeschlossen worden. Daher entféllt die vorgenannte
Verpflichtung zur Niederschlagswasserbeseitigung durch versickern, verrieseln oder ortsna-
he Einleitung in ein Gewasser.

Grundsétzlich ist eine Versickerung der Niederschlagswésser aus gesamtstédtischer Sicht
winschenswert.

6. Kennzeichnungen

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen bzw. die Talauenkarte des Geologischen
Dienstes weist in einem Teil des Plangebietes Béden aus, die humoses Bodenmaterial enthal-
ten kénnen.

Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfah-
rungsgeman wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Méachtig-
keit, so dass selbst bei einer gleichmafigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Set-
zungen reagieren kénnen.

Ein Teil des Plangebietes wird wegen der Baugrundverhélinisse gemanl § 9 (5) Nr. 1 BauGB
durch eine Umgrenzung entsprechend der Nr. 15.11 der Anlage zur Planzeichenverordnung als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Maltnahmen, insbeson-
dere im Grundungsbereich, erforderlich sind.

Zudem wird aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan {lbernommen, dass das gesamte
Plangebiet gem. § 9 (5) BauGB als Fldche gekennzeichnet wird, bei deren Bebauung als Folge
verlassener Grubenbaue des Bergbaues besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich sind.
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7. Hinweise
Der Grundwasserstand im Planbereich befindet sich bei ca. 3-5 m unter Flur. In den Bebau-

ungsplan werden Hinweise zur Bauwerksabdichtung und zu Grundwasserabsenkungen aufge-
nommen.

8. Bodenordnung und sonstige MaBnahmen

Zur Realisierung des Baugebietes sind bodenordnende Mallnahmen nicht erforderlich.

9. Stiadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans 51 - Odilienstrale - umfasst eine
Flache von ca. 3,2 ha mit folgender Unterteilung:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ~ 0,540 ha

Mischgebiet (MI) ~ 2,063 ha |
Offentliche Verkehrsflache ~ 0,356 ha
Bahnflachen ~ 0,241 ham

Eschweiler, den (y { Oktober 2005
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Stadtverwaltung Eschweiler
Planen, Bauen, Umwelt
Postfach 1328
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Eschweiler,

7. Anderung des Bebauungsplanes 51 -0Odilienstrafle-

Anregungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

den 28.

Dipl.-Ing. Architekt
Walter H. Miiller

Lotzfeldchen 20a
52249 Eschweiler

Architektur
Stadtplanung
Bauleitung

Wirtschaftliche
Betrenung im
offentlich
geforderten
Wohnungsbau

Juli 2004

im Auftrag der Grundstilcksgemeinschaft Kaldenbach/Rateiczak,

Vollmacht ist beigefligt, mdchte ich zu o.a.
dnderung folgendes darstellen und anregen.

Zur Entlastung des &ffentlichen

Stralenraumes soll

Bebauungsplan-

fur die

Bigentimer der Grundsticke zwischen 0dilienstrafe und Alten-
geschaffen

heim/Johanna-Neumann-Strale die
werden,
zu errichten.

Die ErschliefBung dieser Carports soll

stiicksfldchen erfolgen.

Méglichkeit

Diese Méglichkeit wird ausdriicklich begrisst.

Herr Ralf ¥Kaldenbach hat die
dem Bigentimer des Flurstiicks 250

positiv abgeschlossen, eine Beurkundung kann
werden.
Seitens des Bauherrxrn, Herrn Ralf Kaldenbach,

gewilinscht,
errrichten.

an Stelle von Carports geschlosssene

Nach Riicksprache auch
schnellen Baubeginn dréngen, wurden
Argumente fir den Bau von Garagen gesammelt:

Seite 2

Telefon
{02403)22013
Telefax
{02403) 1232

mit den zukiinftigen Mietern,
einstimmig

auf ihren riickwdrtigen Grundstiicksbereichen Carports

lber private Grund-

Grundstiicksverhandlungen mit
zum Ankauf einer Zufahrt

vereinbart

ist jedoch

Garagen zu

die auf

folgende

Dresdner Bank
Eschweiler
BLZ 37080040
Nr. 1796100



Dipl.-Ing. Architelt
Walter H. Miiller

Lotzfeldchen 20a
52249 Eschweiler

Sedte T osum Scohreiben wom fRL. gli o 2n04

GrdBerer Schutz vor Einhkruch
GrifBerer Schutz vor Vandalismus

Griflerer Schutz der Fahrzeuge vor Umwelteinfliissen wie
Sonne, Schnee, Regen, Gewitter und Frost

Langfrigtig bieten Garagen eine sch®énere Optik - Carports
aus Holz erfordern grossere Pflege, um iliber einen
léngeren Zeitraum ansprechend zu wirken

Garagen figen sich harmonischer ein, bei Carports muB man
sich auch noch die Autos anschauen

Garagenanlagen lassen sich in Materjialauswahl und Ab-
messungen besser einheitlich gestalten

In geschlossenen Garagen lassen sich auch Fahrrédder dieb-
stahlsicher unterbringen

Garagen haben eine gréssere Lebensdauer und Wert-
stahilitat

Im Namen der Grundsticksgemeinschaft und des Bauherrn mdchte
ich Sie bitten, aufgefitlhrte Argumente 2zu iiberdenken und
mbchte anregen, die Festsetzung "Carport"™ fiir die geplante
Garagenanlage entfallen zu lassen.

Ich danke fiir Thre Mihe,

li%xen GriiBen

rcehitekt
Walter H. Milller

Anlagen: Vollmacht
Flurkarte
1D/ Baunherr

Telefon Dresdner Bank
(02403)2 2013 Eschweiler
Telefax BLZ 37080040

{02403) 1232 Nr. 1796100



Ralf Kaldenbach
Zentrum 22
52249 Eschweiler

Dipl.-Ing. Architekt
Walter H. Miiller
Lotzfeldchen 20a
52249 Eschweiler

Yollmacht

Hiermit erteilen wir Herrn Dipl.-Ing. Architekt Walter H. Miiller, Lotzfeldchen 20a,
Eschweiler, die Vollmacht im Rahmen meines Bauvorhabens (Neubau von 7 Garagen)
in Eschweiler, Odilienstrasse/Johanna-Neumann-Strasse, Flur 30, Flurstiicke 253,375
und 377 in unserem Namen gegeniiber der Stadt Eschweiler unsere Interessen zu
vertreten.

Eschweiler, 23.07.2004

e o W TN

Martm Kaldenbach Kathrin Kaldenbach

2 Qe ?, Q32

Petra Rateiczak Ralf Kaldenbach
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Anregungen der Triger 6ffentlicher Belange
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Stadt Eschweiler Ve ‘
Stadtplanung

z.Hd. Frau Fuhren 3 l
Rathausplatz 1 | ’ 31 JuL 203

52249 Eschweiler
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr.: 51 - OdilienstraRe -

Ihr Schreiben vom 30.06.03 - Az.: 610.22.10.51/7./Da.

Sehr geehrte Frau Fiihren,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem vorgelegten Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen grundsétzlich keine Bedenken. Im einzelnen werden die
nachfolgenden Anregungen zum Verfahren gemacht:

A 61- Amt fiir Kreisplanung und Projektmanagement:

Bezuglich der Begriindung zur Anzahl der Vollgeschosse (Seite 4) erlautern
Sie, dass entlang der Réthgener Strale eine Verringerung der
Geb&udehdhe im Hinblick auf die vorhandene il geschossige
Grinderzeit-Bebauuung erforderlich jst. Um mdgliche kinftige Konflikte
auszuschlieBen, rege ich an, den Héhenrahmen zusatzlich tiber First- und
Traufhdhen festzusetzen.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Teilstiucke einer Linie

(drei Punkte und ein Strich) dargestellt. Um Irritationen zu vermeiden, bitte
ich Sie diese zu entfernen.

Fur weitere Rickfragen steht Ihnen Frau Strauch unter Telefon-Durchwah!
0241/5198-670 zur Verfigung.

A70- Umweltamt:

Wasserwirtschaft:

Bei der Aufsteifung/Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der
anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser nachzuweisen. Zustandige

Stelle bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsplanverfahren ist das StUA Aachen,
welches die Gesamtentwasserung bewertet,

Der § 51a LWG sowie der Runderlass zur Durchfithrung der Vorschrift

‘ Kreis Aachen |

l Slagl Eoseib Eryte g

290uli 003 |
o

Der Landrat

A 61- Amt Fir
Kreisplanung und
Projektmanagement

61.1- Kreisplanung

Dienstgebaude
Zollernstralke 10
52070 Aachen

Telefon

Curchwahl

0241 /5108 - 605

Zentrale

024175198 -0

Telefax

024179433 605

E-Mail  raiph-janssen @
kreis-aachen.de

Auskunft erteilt
Herr Janssen

Zimmer
510

Mein Zeichen
{hilte angeben}
AB1.1/

Tag
24.07.03

[ X 3 ]
i~ KREIS LICHEN @ @ @

Telefax Zentrale
0241753 3190
Internet
hittp:dhwsanw.
Kkreis-aachen de

Bankverhindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 390 500 00
Konto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirokanto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 868-508 Kain

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1,3, 7,11,13, 14, 21,
27, 33, 34, 37, 48, 56,
57,77, 163 bis
Haltestelle Normaluhr
und in ¢ca, 10 Minuten
Fuweg vom Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Biirgertelefon
0800 / 5198000



Kreis Aachen | @ @ @  Tag
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Der Landrat 2

beziiglich der Niederschlagswasserbeseitigung geman § 51 a LWG des Ministeriums fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand 18.05.1998 ist einzuhalten.

Die anfallenden Schmutzwésser sind der 6ffentlichen Kanalisation Zuzuleiten.

Bei weiteren Riickfragen steht lhnen Herr Heining unter der Telefon-Durchwahl 0241/5198-
286 zur Verflgung.

Bodenschutz/Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen sind im
Bebauungsplangebiet zahlreiche Altastenverdachtsflachen (Altstandorte) registriert (siehe
als Anlage beigeflgter Lageplan).

Eine Beurteilung, ob in den vorliegenden Fallen eine Altlast oder schadliche
Bodenverénderung im Sinne des § 2 (5) BBodschG vorliegt, wurde bisher vom Kreis Aachen
nicht durchgefuhrt, da bei den Flichen die Durchfuhrung von Untersuchungen und
Begutachtungen zur Ermittiung von Gefahren im ordnungsrechtlichen Sinn vom Kreis
Aachen als Sonderordnungsbehérde nicht fiir vordringlich erachtet wurde.

Flr das Bebauungsplangebiet Nr. 51- Odilienstralle, 7. Anderung, wird demnach festgestellt,
dass keine gesicherten Erkenntnisse iiber Altlasten oder schadliche Bodenveréanderungen
vorliegen, der Bodenbelastungsverdacht jedoch besteht. Eine Kennzeichnung gemal § 9
Abs. 5 (3) BauGB ist demnach nicht vorzusehen, da in keinem Fall hinreichend konkret
geklart ist, dass die Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Der
Verdacht einer Altlast, der nicht abschlieRend beurteilt wurde, soll nicht durch
Kennzeichnung, sondern durch einen Verdachtshinweis in der Begriindung des B-Plans
aufgenommen werden. Diese Verdachtshinweise fehlen in den vorgelegten Planunterlagen.

Gegen die Anderung des Bebauungsplans bestehen keine Bedenken, wenn in einem ersten
Schritt die Bauakten der Altstandorte ausgewertet werden. Danach sind ggf.
Bodenuntersuchungen im Rahmen einer orientierenden Untersuchung erforderlich. Sollten
diese Untersuchungen den Bodenbelastungsverdacht nicht ausraumen, ist eine
Gefahrdungsabschatzung durchzufihren. Der Fachbereich Bodenschutz - Altlasten des
Umweltamtes des Kreises Aachen bietet der Stadt Eschweiler an, die Prifung der Bauakten
zu ubernehmen. Dariiber hinaus kénnen im Einzelfall orientierende Bodenuntersuchungen
im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogramms (AUP) kostenfrei fur die Stadt
Eschweiler durchgefihrt werden.

Alternative:

Auf die genannten Untersuchungen (Auswertung alter Bauakten und gaf. anschlielRender
orientierender Bodenuntersuchung) kann dann verzichtet werden, wenn entsprechende
Verdachtshinweise in die Begriindung des Bebauungsplanes aufgenommen werden (Warn-
funktion). Umnutzungen und BaumaRnahmen im Bereich der Altlastenverdachtsflachen sind

dann jeweils zur Stellungnahme dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbereich
Bodenschutz - Altlasten vorzulegen.

Der Fachbereich Bodenschutz - Altlasten des Umweltamtes des Kreises Aachen bittet um
schriftliche Rickmeldung, ob die Auswertung der Bauakten gewlnscht wird und welche



KreisAschen ([ @ @ @ Tag

® 08 40703
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Der Landrat 3

Flachen ggf. im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogramms untersucht werden sollen,
sofern die Bauakten den Bodenbelastungsverdacht nicht ausraumen.

Bei weiteren Rickfragen steht |hnen Frau A. Schneider unter der Telefon-Durchwahl
0241/5198-407 zur Verfigung.

Landschafts- und Naturschutz:

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Eine endgultige Stellungnahme kann erst
nach Vorlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages erfolgen.

Bei weiteren Rickfragen steht Ihnen Herr Pawelka-Weill unter der Telefon-Durchwahi
0241/5198-634 zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiilen
im Auftrag:

@) am 15, August 2003 an

- StBE-E
- StBE-A

- 61.02 ﬁ ;
N
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Stadt Eschweile. Kreis Aachen
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Postanschrift: Krels Aachen Postiach 500451 52088 Aachen Der Lan d rat

A 61- Amt for

Kreisplanung und
g Projektmanagement

L ‘i‘ i 81.1- Kreisplanung

Stadt Eschweiler
Stadtplanung
Frau Flhren
Rathausplatz 1

Dienstgebiude
Zollarnstrafie 10
52070 Aachen

] - Telefon
52249 Eschweiler v DUl e0s
Zentrale
024175198 -0
Telefax
0241 /9433 605
E-Mail  raiph-janssen @
kreis-aachen.de

7. Anderung des Bebauungsplanes Nr: 51 - Odilienstrale - Auskunt ertellt

Herr Janssen

Zimmer

Ihr Schreiben vom 17.05.04 - Az.: 610.22.10.51/7./Da. 510

Mein Zeichen

. (bitte angeben)
Sehr geehrte Frau Flhren, AB1.1

sehr geehrte Damen und Herren,

Tag
18.06.04

zu dem vorgelegten Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen keine grundsatzliichen Bedenken.

Das A 70 - Umweltamt, untere Wasserbehorde, verweist auf den Inhalt der
thnen mit Schreiben vom 24.07.03 zugesandten Stellungnahme.

Fur Rickfragen steht Innen Herr Heining unter der Telefon-Du rchwah! 0241/
5198-286 zur Verfligung.

Mit freundlichen Griflken
im Adftrag

Telefax Zentrale
0241/533190
Internet
http:/Awww.
kreis-aachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 390 500 Q0
Konto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirokento der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1028 86-508 Kdin

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1,3, 7,41, 13,14, 21,
27,33, 34,37, 46, 56,
57,77, 163 bis
Haitestelle Narmalubr
und in ¢a. 10 Minuten
Fufiweg vom Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Bilrgertelefon
800 / 5198000
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Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Diatum

610.22.10-51/7./1Da 26.1.6-203.01 Em/Es -352, Herr Emonds 2¢ .07.2003

vom 30.06.2003
hier eingegangen am: 04.07.2003
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,OdilienstraBe” der Stadt Eschweiler

Anlage: Kartenauszug (Altlastverdachtsflachen)

Zu der 0.g. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

immissionsschutz

Nach den vorgelegten schriftlichen und zeichnerischen Planunteriagen soli ein Teilbereich des in
dem rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebietes nach §4
BauNVOQ im Bereich der Johanna-Neumann-Strae in Mi-Gebiet nach § 6 BauNVO geéandert wer-
den. In diesem Bereich befinden sich nach meinen Feststellungen in der Ortlichkeit am 15.07.2003
zwei Wohngebaude.

Anlass fir diese Anderung ist entsprechend den Ausfihrungen in der Begriindung die beabsich-
tigte Erweiterung einer an der Roethgener Strae anséssigen groReren Traditonsgasistatte.
Diese Planung ist aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes bedenklich. Nach meiner
Kenntnis ist der Bebauungsplan Nr. 51 seit August 1974 rechtskréftig. Fir die Bewohner des von
der Anderung betroffenen aligemeinen Wohngebietes soll nunmehr der seit fast 30 Jahren beste-

eMail poststelle@stua-ac nrw.de www.stua-ac.nrw.de

Dicnstriume Telefonzentrale Telefax Bank verbindung

FranzstraBe 49 (0241)437-0 (0241)457291 J.andeskasse Koln

0O Lukasstralie 1 Konto-Nr. 96560 Westl.B Disseldorf

BLZ 300 500 00
Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworler). Bei Schadensfallen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle ® Alter Posthof" oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu Fub.
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hende Schutzanspruch erheblich verringert werden. Nach den allgemeinen planungsrechtlichen
Grundsitzen hat derjenige, der die bestehende Situation andert bzw. &ndem will, auch die daraus
resultierenden Folgen zu tragen bzw. auch entsprechende Ricksichtnahme zu nehmen (Veranlas-
serprinzip). Dies bedeutet im vorliegenden Fall, dass eine Erweiterung des gastronomischen Be-
triebes nur unter Beriicksichtigung und Beachtung des in dem Rechtsplan festgesetzten allgemei-
nen Wohngebietes erfolgen kann. Dies gilt allerdings auch fir Erweiterungsabsichten von anderen
an der Roethgener Stralle anséassigen gewerblichen Vorhaben.

Es wird angeregt, den Bebauungspian in diesem Bereich nicht zu &ndemn und es bei der Festset-
zung allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO zu belassen.

Weiterhin wird in der Begrindung ausgefihrt und in der zeichnerischen Vorlage deutlich gemacht,
dass fur die Bebauung an der Odilienstrale (ab Einmundungsbereich Johanna-Neumann-Strale
in nordwestliche Richtung) der Bebauungsplan MI-Gebiet nach § 6 BauNVO festsetzt, da hier in
den Erdgeschossen einiger aufstehender Mehrfamilienhduser gewerbliche Nutzungen entstanden
sind. Die Formulierung in der Begriindung ldsst den Schluss zu, dass die Festsetzung Mi-Gebiet
fir diesen Teilbereich des Bebauungsplanes nicht Gegenstand dieses Verfahrens ist.

In der mir vorliegenden Ausfertigung des Rechtsplanes vom August 1974 ist fur den angesproche-
nen Teilbereich WA-Gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Eine Anderung dieser Festsetzung war
nach meiner Kenntnis auch nicht Gegenstand der ersten, zweiten, dritten, finften und sechsten
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51, die der friheren Gewerbeaufsichtsverwaltung zur Stel-
lungnahme vorgelegt worden sind.

Auch hier fithrt die Anderung der Gebietsausweisung zu einer Verringerung des Schutzanspruches
der Bewohner dieses allgemeinen Wohngebietes. Zudem stellt sich die Frage, wieso die Anderung
der Gebietsfestsetzung von allgemeines Wohngebiet in Mischgebiet erforderlich ist, wenn die bau-
rechtliche Genehmigung der gewerblichen Vorhaben in diesem Bereich auf der Grundlage des § 4
BauNVO erfolgt ist. Eine Anderung in Mischgebiet nach § 6 BauNVO wirde auch in diesem Fall
ausschiieBlich zu Lasten der Bewohner gehen und ausschlielich die gewerblichen Vorhaben, die
sich in diese planungsrechtliche Situation hineinbegeben haben, begunstigen.

Auch im vorliegenden Fall wird die Notwendigkeit einer Anderung der Gebietsausweisung von WA-
Gebiet in MI-Gebiet nicht gesehen. Es wird angeregt, die bisherige Festsetzung Uber die Art der
baulichen Nutzung — WA-Gebiet — nicht zu dndem.

Altlasten und Bodenschutz

Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen aus altlastentechnischer Sicht Bedenken.
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Im Plangebiet bzw. in dessen Grenzbereichen befinden sich nach meinen Unterlagen die im bei-
liegenden Kartenauszug gelb gekennzeichneten Altlastverdachtsflachen. Die Flachen sind unter
der ISAL-Reg.-Nr. 5103/1511, 5103/1512, 5103/1513, 5103/1514, 5103/1515 und 5103/1620 er-

fasst.

Weitergehende Informationen hierzu liegen mir derzeit nicht vor, da eine Gefahrdungsabschatzung
fir diese Flache(n), soweit mir bekannt ist, bislang nicht durchgefuhrt worden ist. Ob von der/den
Verdachtsflache(n) moglicherweise Belastungen fur die Umwelt ausgehen bzw. die beabsichtigte
Nutzung mit der / den Verdachtsflache(n) vereinbar ist, kann von mir deshalb derzeit nicht beurteilt

werden.

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauieitplanen insbesondere die aligemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Aus der Nut-
zung des Bodens darf deshalb keine Gefahr fiir die Nutzer entstehen. Die Bauleitplanung darf so-
mit keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar und

deshalb unzulassig ware.

Aus den v.g. Griinden werden deshalb gegen die 0.g. Bauleitplanung vorsorglich Bedenken erho-
ben, bis ndhere Angaben iber Art, Umfang und Beschaffenheit und evtl. vorhandene Gefahr-
dungspotentiale moglich sind.

Das weitere Vorgehen bitte ich mit der nach §§ 7 und 8 LBodSchG zustandigen unteren Boden-
schutzbehorde abzustimmen. Zur Verfahrensvereinfachung wird empfohlen, das Staatliche Um-

weltamt in die Abstimmung mit einzubeziehen.

In diesem Zusammenhang verweise ich auf den gem. RdEr. des MSV/MBW/MURL vom
05.05.1992 "Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altiasten bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" (verdffentlicht im MBI. NW. 1992, S. 876).

Grundwasser

Nach den hier vorliegenden Unterlagen befindet sich der Grundwasserstand im Planbereich bei ca.
3-5 m unter Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in die Verfahrensunterlagen aufzu-
nehmen, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken entsprechende bau-

liche MaRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser berticksichtigt werden
kdnnen.
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Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeit-

weiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfolgen darf und
dass keine schadliche Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)

Das Geldnde ist nach lhren Angaben bereits vor dem 01.01.1996 bebaut gewesen, so dass eine
Verpflichtung gemanR § 51 a LWG entfallt.

im Auftrag

Z .
[ > il

Emonds

& am13. August 2003 an
~ StBe-E .
- StBe-A—T(j
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Stadt Eschweiler
Der Bargermeister
Postfach 13 28
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610.22.10-51.7./Da., 26.1.6-203.01 Em/Es, -352, Herr Emonds 15.06.2004
17.05.2004 29.07.2003

hier eingegangen am: 19.05.2004

7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Odilienstrale” der Stadt Eschweiler

hier: Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Zu der Planung hatte ich mit 0.g. Schreiben eine Stellungnahme abgegeben.

Unter Beruicksichtigung der im Rahmen der Offenlage vorgelegten Unterlagen wurde der

Sachverhalt jetzt von mir nochmals mit folgendem Ergebnis Gberpruft:

Immissionsschutz

Zu ihrer Planung ubersandte ich Ihnen mit Schreiben vom 29.07.2003 eine Stellungnahme. Den
Unterlagen zur Offenlage ist zu entnehmen, dass Sie an der beabsichtigten Planung festhalten
werden. Ich bitte im weiteren Bauleitplanverfahren meine in immissionsschutzrechtiicher Hinsicht

geduflerten Anregungen in Ihre Abwagung mit einzubeziehen.

Altlasten und Bodenschuiz

In der Begrindung zum Bebauungsplan weisen Sie unter Ziffer 4.2 darauf hin, dass alle
Umnutzungen und BaumaRnahmen dem Umweltamt des Kreises Aachen vorzulegen sind. Dies

reicht jedoch nicht aus. Der Trager des Bauleitplanverfahrens hat im Verfahren zu prufen, ob die
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Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufheantworter). Bet Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszenirale Essen).
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vorhandenen Stoffe im Boden die beabsichtigte Nutzung erméglichen und eine Gefahrdung von
Menschen und Nutzpflanzen ausgeschlossen werden kann.

Aus den v.g. Grinden bleiben meine Bedenken auch weiterhin bestehen.

Im Auftrag

.
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Emonds



