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Datum: --89-2005 6 0. 0 5
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Gffentlich 19.10.2005
2.
3.
4.

2. Anderung des BP 227 -Stadtgarten-
hier: Aufstellungsbeschlusi sowie Beschlus zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

1. Die Aufstellung der 2. Anderung des BP 227 -Stadtgarten- im Sinne des § 30 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) mit dem in der Anlage (Anlage 1) dargesteliten Geltungsbereich wird be-
schlossen.

2. Die Plananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefihrt.

3. Der Entwurf der 2. Anderung des BP 227 -Stadtgarten- (Anlage 2) mit Begriindung (Anlage 3)
wird zum Zweck der &ffentlichen Auslegung beschlossen.
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2.

Sachverhalt:

Im Stammplan des BP 227 -Stadtgarten-, rechtskréftig seit dem 02.10.1993, ist das Eckgrundstick
Kaiserstrale / Moltkestrae, das lediglich eine fuRlaufige Verbindung zum westlich angrenzenden
Stadtpark aufwies, als ein (berbaubares Grundstiick festgesetzt.

Eine Uberbaubarkeit wurde durch folgende Festsetzungen erméglicht:

Aligemeine Wohngebiete (WA) / Baulinie an der Kaiser-/Moltkestralle, ansonsten Baugrenze / ge-
schiossene Bauweise (g) / GRZ 0,5 / GFZ 1,3 / Dreigeschossigkeit / Walmdach / vorgegebene First-
richtung von der Kaiser- zur Moltkestrafie.

Die Festsetzungen, insbesondere die gestalterischen Festsetzungen, sollten zum damaligen Zeit-
punkt, das auf dem Grundstick neu zu errichtende Gebaude in die Gebaudefluchten der vorhande-
nen angrenzenden Bebauung Moltkestrale integrieren, und einen gestalterischen Ubergang Richtung
Kaiserstralie erméglichen.

Das Verfahren zur 2. Planénderung des BP 227, das insbesondere die Aufhebung der Baulinie sowie
die Reduzierung von gestalterischen Festsetzungen beinhaltet, hat zum Ziel die vorhandene Architek-
tur der Kreuzung ,Kaisereck" (Kaiserstrale / MoltkestraRe) aufzunehmen und zu verdeutlichen, ohne
jedoch historische Bauformen zu tibernehmen. Der vorliegende Bebauungsvorschlag méchte vor den?
Hintergrund der Umgestaltung der sidlichen Innenstadt und im Ubergang zum Stadtgarten / Park-
haus einen moderneren Akzent setzen, der aber auf der Grundlage des geltenden Bebauungsplanes
(Baulinie, Dachform) nicht umsetzbar ist. Es soll daher die bisher festgesetzte Baulinie durch eine
Baugrenze ersetzt und die Festsetzung der Dachform aufgehoben werden.

Die Erhéhung der GRZ von 0,5 auf 0,6 entspricht der typischen Situation einer stidtischen Eckbe-
bauung mit eingeschréankten rickwartigen Freirdumen. Die AusmaRe des geplanten Baukérpers blei-
ben aber weiterhin durch das vorgegebene Baufenster bestimmt und werden nur unwesentlich Rich-
tung Kaiserstralle erweitert.

Bis auf die Aufhebung der Baulinie werden im Wesentlichen die gestalterischen Festsetzungen ver-
andert. Alle dbrigen Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise des geltenden BP 227 bieiben
weiter bestehen.

Da die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden, erfolgt ein Anderungsverfahren auf Basis des
§13 (2), Nr. 1 Baugesetzbuch -Vereinfachtes Verfahren- ohne frilhzeitige Unterrichtung und Ertrte-
rung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB. Von der Umweltprifung wird entsprechend § 13 BauGB abge-
sehen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschluss der 2. Anderung des BP 227 -Stadtgarten- so-
wie die dffentliche Auslegung zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung
Das Verfahren zur 2. Anderung des BP 227 -Stadtgarten- hat keine haushaltsrechtliche Auswirkun-

gen.

Anlagen:
1. Geltungsbereich der Plandnderung
2. Bebauungsplanentwurf (Planverkieinerung)
3. Begrindung zum Planentwurf
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Offene Bauweise
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Planungsvorgaben

Rechtsgrundlagen _

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S 2414, 2004)

e VVerordnung ilber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | $.133) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

« Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 |1 S. 58, BGBI. 11l 213-1-6)

Ziele der Landesplanung

Die Ziele der Landesplanung sind im Gebietsentwicklungspian (GEP) Regie-
rungsbezirk Koln, Teilabschnitt Stadt Aachen, Kreis Aachen, Stand 2003 konkre-
tisiert. Der Bereich der Plananderung wird als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestelit.

Derzeitige Darstellung im Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Gemischte Baubaufiache (M)
dargestellt.

Die Art der baulichen Nutzung in der 2. Anderung des BP 227 orientiert sich dabei
an der geplanten Darstellung aus dem FNP-Entwurf. Das Verfahren wird zurzeit
parallel zum BP-Verfahren durchgefuhrt. Im Rahmen der Gesamtuberarbeitung
des FNP der Stadt Eschweiler wird hier als generelles Ziel der Stadt die Darstel-
lung einer Wohnbauflache (W) verfolgt.

Raumlicher Geltungsbereich

Durch die ca. 0,06 ha groRe 2. Anderung des Bebauungsplanes wird ein Teilbe-
reich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 227 —Stadtgarten-, der seit
02.10.1993 rechtsverbindlich ist, Gberplant.

Der Anderungsbereich grenzt im Norden an die vorhandene westliche Bebauung
der Moltkestralle, im Osten an die Moltkestralle, im Sdden an die Kaiserstrale
und im Westen an den Stadtpark.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplankonzept im MaRstab 1: 500 zu
entnehmen.

Bestand

Das Plangebiet ist unbebaut und wird als fullaufige Zuwegung zum westlich an-
grenzenden Stadtgarten genutzt. Das Grundstick ist durch die exponierte Eckla-
ge im Kreuzungsbereich, tangiert von Kaiserstralle und Moltkestrale charakteri-
siert.

Ein vorhandener Laubbaum als Solitdr bestimmt den westlichen Ubergang zum
Stadtpark.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanidnderung
Ziel und Zweck der 2. Plandnderung ist die stiadtebauliche und architektonische
Arrondierung der Bebauung im Bereich des Kreuzungspunktes ,Kaisereck" (Kai-
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

serstralle / MoltkestralRe). Damit soll eine bauliche Betonung der Ecksituation er-
reicht werden, und der Standort | Innenstadt’ weiter verbessert werden.

Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird wie im Stammplan
des BP 227 entsprechend den Zielsetzungen als "Allgemeine Wohngebiete" (WA)
festgesetzt. Dies entspricht der stadtebaulichen Situation des Umfeldes.

Bei einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,3 ist eine ein- bis maximal dreige-
schossige Bebauung festgesetzt. Damit wird die typische Situation einer stadti-
schen Eckbebauung mit eingeschrankten rickwartigen Freirdumen bericksichtigt.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen sind
Baugrenzen sowie die offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt unter
dem Aspekt der Sicherung einer stadtebaulichen und gestalterischen Auflocke-
rung sowie aus Grunden der Ortshildpragung im Zusammenhang mit der bereits
im Umfeld vorhandenen Bebauung.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Im westlichen Grundstiicksbereich wird der vorhandene Laubbaum zur Erhaltung
festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikati-
on soll Uber die bestehenden Leitungstrassen der entsprechenden Versorgungs-
trager sichergestellt werden.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Schmutzwasser erfolgt tGber das
bestehende Kanalsystem in der Kaiserstralle.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemahk Landeswassergesetz (LWG) muss das im Geltungsbereich des
Plangebietes anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert, verrieselt oder
einem ortsnahen Gewaésser zugefuhrt werden, sofern dies chne Beeintriachtigung
des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Aus wasserrechtlicher Hinsicht steht flir den Bau von Versickerungsanlagen zu
wenig Flache zur Verfligung.

Die Niederschlagswéasser werden zusammen mit den anfallenden Schmutzwés-
sern den vorhandenen Kanalen (Trennsystem) in der Kaiserstralle zugeleitet.

Kennzeichnung

Fur das Plangebiet sind in der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen Bo-
den mit humosem Bodenmaterial ausgewiesen. Humose Béden sind empfindiich
gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragféhig. Zusatzlich liegt der
Grundwasserstand nach Angabe des Staatlichen Umweltamtes Aachen (StUA)
ca. 1-3 m unter Flur. Daher wird das gesamte Bebauungsplangebiet wegen der
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5.1

5.2

Baugrundverhaltnisse gemaf §9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet,
bei deren Bebauung gegebenenfalls besondere bauliche Mallnahmen, insbeson-
dere im Grundungsbereich, erforderlich sind.

Erfahrungsgemall wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Méachtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaBigen Belastung
diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Auf die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulassige Belastung des Baugrundes” und
der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwe-
cke" wird verwiesen.

Durch die Kennzeichnung des Planbereichs, dass hier ein hoher Grundwasser-
stand vorliegt, kbnnen bereits bei der Planung von z.B. tief grindenden Bauwer-
ken entsprechende bauliche Mainahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor
hohem Grundwasser beriicksichtigt werden. Des Weiteren wird darauf hingewie-
sen, dass keine Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitung- auch kein zeitweili-
ges Abpumpen- ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfol-
gen und keine schidliche Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit eintreten
darf.

Umweltbelange

Umweltpriifung

Von der Umweltprifung wird abgesehen, da keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.
Durch die Anderung von Festsetzungen sind keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu befurchten.

Landschaftsbild / Tier und Pflanzenwelt

Naturrdumlich gesehen liegt das Plangebiet im Bereich der Stolberger Talung, ei-
nem Teil des Aachener Hugellandes. Die Stolberger Talung ist geprégt durch die
Einschnitte der FlieBgewésser Inde und Vicht. Erzreichtum, Wasserkraft und gro-
Re Waldbestdnde waren schon frih eine glnstige Voraussetzung fir die An-
sammlung von Industrien und Siediungen. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Siedlungsbereiches, so dass urspriinglich vorhandene Boden-/ Landschaftsstruk-
turen hier nicht mehr vorhanden sind. Die von der Anderung betroffene Flache
wird derzeit noch als innerstidtische Grinfliche mit einzelnen Baumen und
Strauchern genutzt. Sie stellt eine Fortfihrung des westlich anschlieRenden
Stadtgartens bis zur Moltkestra®e dar. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist fur
das Anderungsgebiet bereits eine iberbaubare Flache festgesetzt, so dass der
derzeit vorhandene Zustand nicht den planungsrechtlich méglichen Zustand dar-
stellt.

Im ,Integrierenden Griin- und Umweltplan®, Abschnitt Pflege und Entwicklung des
Ortsbildes, wird der gesamte Stadtgarten einschlielich der von der 2. Anderung
betroffenen Flachen als innerdrtliche Freifliche mit besonderer Bedeutung ge-
kennzeichnet. Er stellt mit seinem zum Teil alten Baumbestand ein ortsbildpra-
gendes, gliederndes und belebendes Element in der dicht bebauten Innenstadt
dar. Durch die Umsetzung der Festsetzungen des derzeit rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes 227 -Stadtgarten- wurde diese Funktion des Stadtgarten zwar be-
eintrachtigt aber durch den Uberwiegenden Erhait des alten Baumbestandes
durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan auf ein Mindestmal redu-
ziert. Der derzeit vorhandene Baumbestand des Stadtgartens stellt weiterhin ein
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5.3

54

pragendes Element im Innenstadtbereich dar und wird durch die vorgesehene
Plandnderung nicht betroffen.

Sowohl im ,Integrierenden Grin- und Umweltplan, Abschnitt Biotop- und Arten-
schutz, Stand 1991" als auch im stadtékologischen Beitrag zum Stadtentwick-
lungskonzept (2002) wird dem Stadtgarten eine mittlere Bedeutung als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen beigemessen. Aufgrund des zum Teil alten, stand-
ortgerechten und heimischen Baumbestandes und der vorhandenen Gehoize
stellt der Stadtgarten einen potentiellen Lebensraum fur heimische Singvdgel und
Insekten dar. Die Funktion eines wertvollen Lebensraumes konnte aufgrund der
vielfaltigen Nutzungsanspriche {u.a. intensive Hundeausfahrfliche) jedoch vor
der Umsetzung des Bebauungsplanes 227 nicht und kann auch jetzt nicht erfullt
werden.

Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich und somit nicht im Geltungsbe-
reich eines Landschaftsplanes. Festsetzungen eines rechtskraftigen Landschafts-
planes liegen flr das Plangebiet somit nicht vor. Fur die Flachen der Plangebietes
werden auch keine besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft geman
§§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) auRerhalb eines Landschafts-
planes festgesetzt.

innerhalb des Plangebietes sind weder schiitzenswerte Biotope gemaRl § 62 LG
NRW vorhanden noch werden Flachen im Biotopkataster der LOBF (Landesan-
stalt fir Okologie, Bodenordnung und Forsten) gefiihrt.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe (300 m Radius) liegen kei-
ne FFH- und Vogelschutzgebiete. Uber das Vorkommen von besonders bzw.
streng geschitzten Arten gemal Bundesnaturschutzgesetz liegen hier keine
Kenntnisse bzw. Hinweise vor.

Boden, Wasser/Grundwasser, Altlasten

In der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen sind die Flachen des Gel-
tungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes 227 als Béden mit humo-
sem Bodenmaterial ausgewiesen.

Nach den vorliegenden Unterlagen befindet sich der Grundwasserstand in dem
Bereich bei ca. 1-3 m unter Flur. Oberflachengewasser sind im Plangebiet sowie
in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigungen sind im Plangebiet
nicht bekannt.

Klima / Luft

Neben der pragenden und gliedernden Funktion wirkt sich insbesondere der alte
Baumbestand positiv auf das Kleinklima aus. Das im sidlichen Bereich des
Stadtgartens vorhandene kleine ,Waldchen® wirkt sich klimatisch ausgleichend
auf die unmittelbare Umgebung aus (Transpiration und damit Feuchte- und Kuh-
lebildung, Schattenspender, Filterung der Luft, Photosynthesewirkung etc ). Diese
Flachen bleiben von der 2. Anderung des Bebauungsplanes 227 -Stadtgarten-
unberihrt.
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5.5

Eingriffe in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR Bundesnaturschutzgesetz zu
erwarten, so ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Verdnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundfldchen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Maf3nahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen.

Der rechtskriftige Bebauungsplan 227 -Stadtgarten- setzt fir den Geltungsbe-
reich der 2. Anderung des Bebauungsplanes bereits eine (berbaubare Flache
fest. Im Rahmen der 2. Anderung wird diese iberbaubare Flache erweitert. Hier-
durch wird die durch die Planung erméglichte Versiegelung von Boden gegeniber
dem Rechtsplan vergréRert. Der Boden verliert auf einer gréReren Fliche seine
Funktionen als Speicher, Filter und Puffer von Niederschlagswasser sowie als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Im weiteren Verfahren wird der durch die Anderung erméglichte héhere Eingriff in
Natur und Landschaft gegeniiber dem Rechtsplan im Rahmen eines landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages ermittelt.

Es ist bereits jetzt erkennbar, dass der durch die Planaufstellung erméglichte Ein-
griff in Natur und Landschaft nicht innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes 227 -Stadtgarten- ausgeglichen werden kann. Art und
Umfang der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen werden im landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag festgelegt.

Bodenordnung und sonstige MaBRnhahmen
Zur Realisierung des Baugebietes sind bodenordnende MaRnahmen nicht erfor-
derlich.

Eschweiler, den 50 09.2005
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