Stadt Eschweiler
Der Birgermeister

Vorlagen-Nummer

%) 610/ Stadtplanung 047/05
Sitzungsvorlage
Datumm .02.2005

Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwslt- und Bauausschuss dffentlich 24.02.2005
2.
3.
4.

Bebauungsplan 272 - Réher Aue -

hier:

Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

I Die Aufstellung des Bebauungsplanes 272 - Roher Aue - gemaR § 2 (1) BauGB im Sinne des
§ 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 2 dargestellten Geltungsbereich wird beschlossen.

i Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung gemaf
§ 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung tiber die Burgerbeteiligung der Stadt Esch-

weiler beschlossen.
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Sachverhalt

Im Ortsteil Rohe, an der Réher Strale ist seit iangerer Zeit die Rdher Parkklinik anséssig. Ein zuge-
hériges Therapiegebdude wurde bereits vor einigen Jahren auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
errichtet. Bei der Klinik besteht zur Zeit erneut dringender Erweiterungsbedarf zur Unterbringung ins-
besondere von Praxis- und Therapierdaumen. Erweiterungsméglichkeiten sind auf dem vorhandenen
Grundstiick nicht gegeben. Nach Prufung verschiedener Standortalternativen bietet sich das an die
vorhandene Bebauung westlich der Réher Strae im Suden anschlieRende Grundstiick auch aus
stadtebaulicher Sicht als einzige mégliche Erweiterungsfiiche an.

Zur Realisierung der gew{inschten Bebauung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.
Zur Beschleunigung des Verfahrens hat der Betreiber der Réher Parkklinik ein Biro mit der stadte-
baulichen Planung beauftragt.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 272 - Réher Aue - und die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 272 - Réher Aue - ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen
1. Ubersichtsplan
2. Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan

3. Begrundung zum Planentwurf
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Begriindung zum Bebauungsplan 272 - R6her Aue -

1. Vorgaben zur Planung
11 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Rand des vorhandenen Siedlungsgebietes
Réhe innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Es schliefit an die vorhandene Be-
bauung mit ein- bzw. zweigeschossigen Wohngebéuden westlich der Roher Strafle
unmittelbar an.

Die vorgesehenen Baugebietsflachen werden zur Zeit als Griunland genutzt.

Das Piangebiet hat eine Héhenlage von ca. 148 m U.NN; die GebietsgréRe betragt ins-
gesamt ca. 0,38 ha.

1.2 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28.01.2003 genehmigte Gebiets-
entwicklungsplan stelit das Bebauungsplangebiet als Agrarbereich dar, der zur Abrun-

dung des Siedlungsbereiches geeignet ist.

1.3 Flichennutzungsplan {FNP)

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt das Plangebiet der-

zeit als Flache fUr die Landwirtschaft dar.

Die fir den Bebauungsplan erforderliche Flachennutzungsplandnderung wird parallel

zum Bebauungsplanverfahren bearbeitet.

2, Ziel und Zweck der Planung

Die bestehende Nachfrage der ortsanséssigen Réher Parkklinik nach einem Baugrund-
stlck im Ortsteil Réhe nimmt die Stadt Eschweiler zum Anlass, den Bebauungsplan 272

- Roher Aue - aufzustellen.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die dringend notwendige Erweiterung der Réher Parkklinik geschaffen wer-

den.
Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den wie vor beschriebenen Zielsetzungen werden die neu ausgewiese-
nen Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als "Allgemeines Wohnge-
biet" (WA) festgesetzt.

In Anwendung von § 1 Abs. 6 Bau NVO sollen Ausnahmen fur die Zulassung von Tank-

stellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein.
MaB der baulichen Nutzung

Fur die Bebauung der Klinikerweiterung (Therapiezentrum) gilt eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 als Hochstmaf. Die Zahl
der zul&ssigen Voligeschosse orientiert sich, mit 2 Geschossen, an der Nachbarbebau-

ung.
Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche

Die Oberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen umgrenzt, um einen
gewissen Spielraum bei der Bebauung zu erméglichen. Zur planungsrechtlichen Um-

setzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Gestaltung

Durch die vorgenannten Festsetzungen der baulichen Nutzung sollen die geplanten
Baukérper in ihrer horizontalen und vertikalen Ausrichtung den Baukarpern der vorhan-
denen Bebauung angeglichen werden. Die Erweiterung der Réher Parkklinik soll sich
als Abschluss der Bebauung in Stdrichtung durch die 2-Geschossigkeit der nérdlichen
Bebauung einfigen und somit einen stadtebaulich geordneten Abschiuss des Ortsran-
des von Rohe herstellen. Die Dachneigung der neuen Gebaude soll mit 20 — 45 ° fest-

gesetzt werden.
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3.5

3.6

4.1

4.2

4.3

Verkehrsflichen

Die Verkehrsanbindung des Baugebietes erfolgt Uber die bestehende Réher Strale.

Abwasserbeseitigung/Beseitigung von Niederschlagswasser

Alle anfallenden héauslichen Abwisser werden dem 6ffentlichen Schmutzwasserkanal
zugeleitet.

Gem. § 51 a Landeswassergesetz muss das anfallende Niederschlagswasser vor Ort
versickert, verrieselt oder einem ortsnahen Oberflachengewésser zugefiihrt werden.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers wird im weiteren Verfahren in Absprache
mit dem Staatl. Umweltamt sowie der Unteren Wasserbehérde beim Kreis Aachen ab-
schliessend geklart werden. Vorbehaltlich der noch mit den Fachdienststellen abzu-
stimmenden Bewertung wird folgende Méglichkeit in Betracht gezogen:

Flr die Regenwasserbeseitgung des Baugebietes ist eine dezentrale Versickerung vor-

gesehen.

Umweltbelange
Umweltpriifung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 272 - Réher Aue — ist eine

Umweltprifung erforderlich, die im weiteren Verfahren durchgefihrt werden soll.
Altlasten

Zur Zeit liegen keine Erkenntnisse darlber vor, dass im Bebauungsplanbereich Altlas-

ten vorhanden sind.

Landschaftsbild / Tier- und Pflanzwelt

Das Plangebiet schlie3t im Norden an die vorhandene Bebauung an. Westlich und siid-
lich der Uberplanten Flache schlieBen sich Grinflichen im Landschaftsschutzgebiet
sowie geschitzter Landschaftsbestandteil an.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes.
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4.4

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Errichten von baulichen Anlagen stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gem.
Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen dar. Vermeidba-
re Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch geeignete Malnahmen auszugleichen. Durch die Auswei-
sung Uberbaubarer Flachen wird die Grundlage fir die Versiegelung von Boden ge-
schaffen. Der Boden verliert hier seine Funktion als Speicher, Filter und Puffer von Nie-
derschlagswasser. Darliber hinaus geht der Boden als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-

zen verloren.

Der entsprechend der Zielvorstellung beabsichtigte Eingriff in den vorhandenen Be-

stand kann nach Uberprifung der Zielsetzungen nicht vermieden werden.

Der Eingriff wird durch die Begrenzung des Baugebietes auf das unbedingt erforderliche
Mal} minimiert. Eine weitere Verkleinerung des Baugebietes wiirde schliellich die Wirt-

schaftlichkeit und Rentabilitdt des Vorhabens in Frage stellen.

Inwieweit grinordnerische MalRnahmen vorgenommen werden, um den durch den Be-
bauungsplan entstandenen Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen, muss im
weiteren Verfahren im Rahmen des hierzu erforderlichen landschaftspflegerischen

Fachbeitrages als Bestandteil der Umweltpriifung geklart werden.

Eschweiler, den 1 )‘ . Februar 2005
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