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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss dffentlich 24.02,2005

2,

3.

4.

Bebauungsplan 270 - Burgweg - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 270 - Burgweg - gemdf § 2 (1) BauGB im Sinne des §
30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 2 dargesteliten Geltungsbereich wird beschlossen.

Il. Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung gemai
§ 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Burgerbeteiligung der Stadt Esch-

weiler beschlossen.
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Sachverhalt

Der Weisweiler Burg stdwestlich benachbart befindet sich das Gelande einer ehemaligen Gartnerei,
die 1994 aufgegeben wurde. Eine weitere gewerbliche Nutzung des ca. 80 m tiefen Geldndes ist auf-
grund des durch Wohnen geprigten Umfeldes stadtebaulich nicht sinnvoll. Das Geliénde bietet sich
daher fir eine Wohnentwicklung als Innenentwicklung im vorhandenen Siedlungsbereich an; zumal in
Weisweiler ein Bedarf an Bauland gegeben ist.

Die Eigentimer sind mit entsprechenden Wiinschen an die Stadt herangetreten und haben ein Biro
mit der stadtebaulichen Planung beauftragt. Auf die Beratungen in der AGO am 24.11.2003 und in
der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 14.07.2004 wird verwiesen.

Eine mégliche Durchbindung der ErschlieRung zwischen Burgweg und Hans-Leyers-Weg sowie ein
Anschluss des Baugebietes an den Hans-Leyers-Weg durch Verlangerung der StichstralRe wurden
gepruft. Eine Veradnderung der vorhandenen Situation im Bereich des Hans-Leyers-Weg mit zusétzli-
cher Verkehrsbelastung etc. wird jedoch aus stadtebauiicher Sicht nicht befiirwortet. Die ErschlieRung
Uber den Filzengraben/ Burgweg ist aufgrund der geringen Hauserzahl verkehrstechnisch
unproblematisch.

Die ErschlieBung soll im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages erfolgen.

Die Absicht der Eigentlimer, hier ein Baugebiet mit einheitlicher Architektur und Gestaltung zu entwi-
ckeln, wird von der Verwaltung begriifit.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 270 - Burgweg - und die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlieRen.
Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 270 - Burgweg - ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen
1. Ubersichtsplan
2. Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan

3. Begrindung zum Planentwurf
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STADT ESCHWEILER, Bebauungsplan 270 “ Burgweg®, Ortsteil Weisweiler
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Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan 270
- Burgweg - Stand 02 /2005

-ehem Burganiage-
47

Aufersiehu
kirrhg

Ehventriadhof




ANLAGE T

STADT ESCHWEILER

Begrindung zum Bebauungsplan 270
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1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Weisweiler, sidlich der Weisweiler Burg
und umfasst in der Gemarkung Weisweiler, Flur 6 die Flursticke 42 bis
46, 145 bis 147 und 457, Es ist ca. 4100 gm groR.

Das Plangebiet {iberlagert in einer sidlichen Teilfliche den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan W 3 - An der Burgmauer - mit der Festsetzung
eines Mischgebietes.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans 270 tritt der Bebauungspltan W 3 in
diesem Bereich auRer Kraft.

2. Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet ist das ehemalige Betriebsgeldnde einer Girtnerei,
einschlieBlich des bestehenden Wohnhauses.

Die Gartnerei wird seit dem Jahr 1994 nicht mehr betrieben.

Die gebéudlichen Aufbauten der Gewéchshduser wurden vor Jahren abge-
brochen. Seitdem liegt das Grundstiicksareal brach.

Baumbestand oder Buschwerk sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden.
Topographisch fillt das Gelinde in einem Abschnitt von ca. 15 m Linge
leicht um ca. 1 bis 1,5 m vom Burgweg in siddstliche Richtung, ist dann
aber Uber den weiteren Gelindeabschnitt ohne wesentlichen Héhen-
unterschied.

Das Plangebiet liegt etwa 1/2 km entfernt von der Ortsmitte Weisweiler
am oOstlichen Rand der historischen Ortslage.

Es ist in einem Teilabschnitt auf der Nordseite durch die Festungsmauer
der ehemaligen Burg - heute Ehrenfriedhof - begrenzt.

In den o6stlich und sGdlich angrenzenden Nachbargrundstiicken ist die
Bebauung 0Oberwiegend durch Einfamilienhduser mit eingeschossiger
Bauweise geprigt. Im Abschnitt vom Burgweg zum Filzengraben ist eine
zweigeschossige gewachsene Blockrandbebauung vorhanden.

Vom Bestand her kann das Gebiet als “ruhige Wohnlage” bezeichnet
werden.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Auf der beschriebenen Fliche des Plangebietes soll eine Wohnbebauung
entwickelt werden, die insgesamt aus 5 Einfamilienhdusern besteht.

Die Erschliessung erfolgt vom Burgweg aus. Geplant ist eine ca. 60 m
lange Stichstrasse, die in den Geldndeabschnitt hineinfihrt und mit einem
milifahrzeugtauglichen Wendehammer endet.

Mit der Strasse wird das Gesamtareal in einen norddstiichen und einen
stid-westlichen Grundstiicksabschnitt geteilt. Diese sind jeweils gut
geeignet flr eine neue Grundstiicksparzellierung in den GréBen von ca.
520 bis 550 gm bei einer glinstigen Exposition zur Himmelrichtung.

Als Vorschlag fiir die kinftige Bebauung wurde ein stadtebaulicher
Entwurf entwickelt, der eine maRvolle “Verdichtung” (Arrondierung)
des durch den Wegfall der Girtnereigebdude freigewordenen
“Innenraumes” analog der benachbarten Grundstiicke vorsieht.



Geplant ist eine bauliche Anlage, bei der alle funf H&éuser durch ein und
dieselbe architektonische Formensprache bestimmt sind und damit

“wie aus einem Guss” wirken sollen,

Das Gebiudeensemble, aus den erwiihnten fiinf Hiusern bestehend, soll
damit eine formale Geschlossenheit wie auch eine formale Eigenstidn-
digkeit bieten.

Die Architektur ist gepridgt durch eine streng geometrische Formen-
sprache auf der “Basis des rechten Winkels”, die fiir die Anordnung der
Gebdudekuben massgebend ist.

Die Hiuser sind im quadratischen bzw. rechteckigen “Kernbereich”
zweigeschossig; an diesen filgen sich erdgeschossig eingeschossige
rechtwinklige Anbauten an.

Desweiteren ist die Bebauung so auf dem Plangebiet plaziert, dass ein
respektabler Abstand zur Burgmauer und damit der Blick auf das alte
Gemduer gewahrt bleibt.

Es sei noch angemerkt, dass einige der ehemaligen Gértnereigebiude
direkt an die Burgmauer gebaut waren. Die Bereinigung der Situation
bleibt damit auch bei der vorgesehenen Wohnbebauung erhalten.

4, Erlduterungen zu den Planfestsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet soll ein Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll durch die Grundfidchenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt
werden.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich dabei an der bestehenden
und umgebenden Nutzung.

Dem entsprechend sollen die MaRzahlen GRZ 0,4 und GFZ 0,5 und maximal
zweil Vollgeschosse festgesetzt werden.

Gegebenenfalls werden im weiteren Verfahren zur Begrenzung der Héhen
weitere Festsetzungen getroffen, um 2zu gewihrieisten, dass sich die
Héhenentwicklung der neuen Bebauung der Umgebung anpasst.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen werden im weiteren Verfahren
durch Baugrenzen festgesetzt.

Um sicherzustellen, das sich die Bebauung in die Umgebung, in Bezug auf
die MaRstéblichkeit in den Strassenziigen des Hans-Leyers-Weges und An
der Burgmauer entsprechend einfiigt, soll im Bebauungsplan eine offene
Bebauung festgesetzt werden. Darin eingebunden ist die Festsetzung, dass
nur Einzelhduser zuldssig sind.



4.4 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Im weiteren Verfahren soll festgesetzt werden, dass Garagen, Carports
und Stellplitze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen
sowie den dafir gesondert festgesetzten Flichen zugelassen werden.
Hierdurch soll die Versiegelung der Flichen minimiert werden, was dem
Wohngebietscharakter zugute kommt.

4.5 Verkehrsflichen

Die Erschliessung des Plangebietes wird Uber den o. erw. Anschluss zum
Burgweg hergestellt. Die geplante Stichstrasse, die in das Plangebiet
hineinfiihrt ist als befahrbarer Wohnweg und verkehrsberuhigte Zone
vorgesehen; sie ist auf das notwendige Flichenminimum beschrinkt.

An ihrem siidostlichen Ende ist die Anlage eines Wendebereiches
erforderlich.

4.6 Ver - und Entsorgung

Fur das Plangebiet ist eine Entwisserung wie bisher im Trennsystem
vorgesehen.

Hierzu ist es erforderlich, im Bereich der neuen ErschlieBungsstraBe
entsprechende Leitungstrassen vorzusehen. Der Anschluss dieser Trassen
erfolgt an das bestehende Kanalnetz der StraRen Burgweg / Filzengraben.
Alternativ ist zu kidren, ob auch ein Anschluss an die Kanaltrasse im
Hans - Leyers - Weg aufgrund der Topografie ggf. sinnvoll ist.

4.7 Niederschlagswasser

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob der verrohrte Bachlauf, der das
Grundstiick im sudlichen Abschnitt tangiert, fir eine Einleitung von
Niederschlagswasser genutzt werden kann.

5. Umweltbelange

GemiR dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fir den Bebauungsplan eine
Umweltpriifung (UP) erforderlich, die im Rahmen des Verfahrens
durchgefiihrt wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine

erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung 2zu erwarten.

5.1 Eingriff in Natur und Landschaft
Zur Beurteilung der Eingriffe und Darstellung maglicher

AusgleichsmaBnahmen wird fiir das Plangebiet im Rahmen der
Umweltpriifung ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.



5.2 Altlasten

Derzeit sind Altlastenverdachtsflichen im Plangebiet nicht bekannt.

6. Denkmalschutz

Das Plangebiet tangiert den historischen Bereich der Weisweiler Burg,
die im Westen unmittelbar an den Siedlungsbereich anschlieRt.

7. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Zur Realisierung des Baugebietes sind bodenordnende MaRnahmen nicht
erforderlich

Eschweiler, den {0+ Februar 2005
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