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1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidosten des Ortsteils Kinzweiler.

Das gewerblich genutzte Grundstiick Kambachstralle 12 bildet die nordliche Grenze des Plange-
bietes. Dem Verlauf der Plangebietsgrenze nach Osten folgend begrenzen hier landwirtschaftlich
genutzte Flachen bzw. die Wardener StralRe das Gebiet. Im Suden und Slidwesten grenzt der
Geltungsbereich des Bebauungsplans K 7 — Maxweiher — an das Plangebiet. Im Westen daran
anschlief3end bilden die zum Haus Kambach gehtrenden Grundstiicke die weitere Abgrenzung.

Die GrolRe des Plangebiets betragt ca. 3,5 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
der Planzeichung des Bebauungsplans im Maf3stab 1 : 500 zu entnehmen.

Planungsanlass und Ziel

Die Wardener StraRe bildet die Grenze zwischen den Ortsteilen Kinzweiler im Nordwesten und
Hehlrath im Stdosten. In der Siidspitze des Ortsteils Kinzweiler liegt die Katholische Grundschule
Kinzweiler und die Sportanlage Am Maxweiher (siehe Abb.1: Auszug aus dem Bebauungsplan K
7). Die Sportanlage wird seit Jahrzehnten von den Sportfreunden 1919 Hehlrath e. V. betrieben.

Durch die vornehmlich im Jugendbereich jahrlich steigenden Mitgliederzahlen und die dadurch
bedingte Teilnahme von immer mehr Mannschaften am Spielbetrieb waren die Nutzungskapazita-
ten des Rasenplatzes auf der Sportanlage Am Maxweiher 2009 erschépft, so dass die Sport-
freunde 1919 Hehlrath e. V. hier die Errichtung eines Kunstrasenplatzes beantragten.

Mit der Umsetzung dieses Projektes wurde eine nahezu ganzjahrig nutzbare Einrichtung geschaf-
fen, die dem Sportbetrieb und insbesondere der Jugendarbeit des Vereins erheblich entgegen
kommt und im Gegensatz zum vorherigen Zustand eine gleichméRige zeitliche Verteilung der
Nutzung ermdglicht.

In der Vergangenheit hatte sich ein Anlieger der Strale Auf den Hufen gegen die Anlegung des
Kunstrasenplatzes wegen der damit verbundenen Immissionen gewandt mit im Wesentlichen der
Begriindung, sein unmittelbar an das Sportplatzgel&nde angrenzende Grundstick liege im unbe-
planten Innenbereich und sei als Reines Wohngebiet anzusehen.

Demgegentiber wurde und wird stédtischerseits die Auffassung vertreten, dass es sich hier im
Hinblick auf in der Vergangenheit ausgetibte und auch noch bestehende gewerbliche Nutzungen
(Gartnerei, Blumenhandel, Handelsvertretung, mobiler Partyservice, Auslieferungsfahrer etc.) um
ein Allgemeines Wohngebiet handelt.
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Abb.1: Auszug aus dem Bebauungsplan K 7 — Maxweiher

Die Grenzen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans K 7 — Maxweiher — bilden im Siiden die
Grenzen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 290 — Auf den Hufen — (siehe Abb. 1).
Grundschule, Sportplatz und das Geb&ude Auf den Hufen 15 liegen im Geltungshereich dieses
seit dem 16.06.1977 rechtskraftigen Bebauungsplans. In der Begriindung des Bebauungsplans K
7 wird ausgefuhrt, dass durch die Aufstellung zum Einen der StraRenanschluss der Schule ver-
bessert und zum Anderen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet sichergestellt
werden soll.
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1.3

Der Bebauungsplan 290 — Auf den Hufen — (iberlagert den Entwurf des Bebauungsplans 169 -
Kambach -. Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan 169 wurde nicht abgeschlossen. Der
Genehmigungsantrag bei der héheren Verwaltungsbehdrde wurde am 30.07.1986 zurlickgezo-
gen. Eine Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes ist iiber diesen Bebauungs-
planentwurf nicht mdglich.

Abb. 2: Ubersicht der Bebauungspline

In den 1980er Jahren wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs die im Norden des
Plangebiets vorhandene Bebauung an der Stichstralle Auf den Hufen errichtet.

Um die bestehenden gewerblichen Nutzungen abzusichern bzw. &hnliche gewerbliche Nutzungen
auch fiir die Zukuntft rechtssicher zu ermdglichen, soll der Bereich tiber den Bebauungsplan 290
— Auf den Hufen — einem Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet werden. Gleichzeitig soll der Be-
bauungsplan in Erganzung der vorhandenen stédtebaulichen Strukturen in geringem Umfang
Nachverdichtungen ermdglichen.

Einfugen des Bebauungsplanes in die Gibergeordneten Planungen

Der Regionalplan stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® dar. Das Plangebiet ist
im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler als Wohnbauflache dargestellt.

-- o S 5s
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Abb.3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2009

Seite 4/8



Bebauungsplan 290 — Auf den Hufen — Entwurf der Begriindung

14

Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaR § 13 a BauGB (Bebauungspléne der Innen-
entwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgeftihrt, weil die Kriterien der Innenentwicklung
erfiillt sind. Damit entfallen die Umweltpriifung und der Umweltbericht.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 290 wurden Varianten einer moglichen Nach-
verdichtung innerhalb des Baugebietes erarbeitet.

Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurde dem Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss in seiner
Sitzung am 18.02.2016 ein Entwurf vorgelegt, der u. a. fur sehr tiefe Grundsttcke im Plangebiet
in den riickwartigen Grundstiicksbereichen eine zusétzliche Mdglichkeit der baulichen Nutzung

vorsieht. Diese Baugrundstiicke sollen durch einen Stichweg erschlossen werden.
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Abb.4: Auszug aus dem Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans 290 - Auf den Hufen -

Der Ausschuss beschloss am 18.02.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs.

Nach der Bekanntmachung dieses Beschlusses wendeten sich die Grundstiickseigentimer an
die drtliche Presse um zu verdeutlichen, dass sie mehrheitlich nicht an der Méglichkeit einer bau-
lichen Nutzung ihrer Gartengrundstiicke interessiert sind. Als weitere Anregung ging ein Antrag
des Eigentimers der Geb&dude Am Maxweiher 1, 3 und 5 an, durch die VergréRRerung der iber-
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3.2

3.3

41

baubaren Flache auf seinem Grundstiick bauliche Erweiterungen an seinem Gebaudebestand zu
ermdglichen.

Beide Anregungen wurden berticksichtigt und in den Planentwurf fir die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit eingearbeitet.

PLANINHALT

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Das Plangebiet soll dem Wohnen dienen und wird entsprechend der planerischen Zielsetzung als
LAllgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter und der stadtebauli-
chen Situation im Umfeld des Plangebietes.

Um die Wohndichte im Bereich der StichstraBe Auf den Hufen zu beschranken, wird gem. § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass maximal zwei Wohnungen pro Wohngebdude zuldssig sind.
Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die bei der Dimensionierung der Fahrbahnbrei-
te zugrunde gelegte geringe Verkehrshelastung nicht iberschritten wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt und lassen damit einen gewissen
Spielraum bei der Gebaudeplanung zu. Die gewahlten Bautiefen bieten unter Beriicksichtigung
der jeweiligen Grundstiicksverhéltnisse einerseits einen ausreichenden Spielraum fir die indivi-
duelle Gestaltung der Baukdrper, gewahrleisten aber andererseits eine gewisse Homogenitat der
Baukorperstellung und dienen somit auch der Vermeidung gegenseitiger Stérungen und Ver-
schattungen.

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen
Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt iber die StralRe Auf den Hufen.
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich®

Die niedrige Verkehrsbhelastung des vorhandenen ca. 180 m langen Stichweges Auf den Hufen
ermdglicht — auch nach der geplanten geringfiigigen Verléngerung - eine Festsetzung und weitere
Gestaltung dieser Verkehrsflache als ,verkehrsberuhigter Bereich”.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen Versor-
gungstrager sichergestellt. Vorhaben auf den zurzeit noch unbebauten Grundstlicken kénnen an
die vorhandenen Versorgungsleitungen in der StralRe Auf den Hufen bzw. Am Maxweiher ange-
schlossen werden.

Entwésserung
Die anfallenden héuslichen Schmutzwasser der vorhanden Gebaude werden Uber die Kanaltras-
sen in den StraBen Auf den Hufen bzw. Am Maxweiher der Kl&ranlage zugeleitet. Im weiteren
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4.2

5.1

5.2

5.3

Verfahren ist zu priifen, inwieweit an diese Trassen zusatzliche Geb&ude angeschlossen werden
konnen.

Niederschlagswasserbeseitigung

GemaR § 5la Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fiir Grundstiicke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden,
die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten.

Aus diesem Grund wird im Rahmen des weiteren Verfahrens geprft, inwieweit eine Versickerung
oder die ortsnahe Einleitung in ein Gewésser moglich ist.

Bodenordnende MaRnahmen
Die Stadt behalt sich ggf. bodenordnende Malinahmen gemaR § 45 BauGB vor.

UMWELTBELANGE

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan 290 erfolgt auf der Grundlage des
§ 13 a BauGB. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Hier gelten
alle infolge der Planung zuldssigen Eingriffe als bereits vor der Planung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange miissen grundsatzlich, so auch bei allen Bauleitplanverfahren
(einschlieBlich der Bebauungsplane zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB und der vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB) und baurechtlichen Genehmigungen berticksichtigt werden.
Hierfur wird im weiteren Verfahren eine Artenschutzpriifung (ASP) durchgefiihrt, bei der ein na-
turschutzrechtlich fest umrissenes Artenspektrum einem besonderen dreistufigen Priifverfahren
unterzogen wird. Der Prifumfang der ASP beschrénkt sich auf die européisch geschitzten FFH-
Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten.

Erhaltung von Baumen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich umfangreicher Baumbestand, der teilweise der Baum-
schutzsatzung der Stadt Eschweiler unterliegt.
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6. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Prozentualler

NS
Nutzungsart Flache in m Elichenanteil
Allgemeines Wohngebiet /
Allgemeines Wohngebiet mit max. zwei Woh- ~28.565 m? 81,3 %
nungen pro Wohngebdude
Strallenverkehrsflache ~ 3.500 m? 10,0 %
StralRenverkehrsflache,

~1.380 m? 3,9%
Verkehrsberuhigter Bereich m ’
Fl&che fiir die Landwirtschaft ~1.700 m? 4.8 %
Gesamt 35.145 m? 100 %

Eine Aussage zu der Anzahl mdglicher zusatzlicher Wohneinheiten im Plangebiet folgt im weite-

ren Verfahren.

Eschweiler, den 08.06.2016
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