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1. VORGABEN ZUR PLANUNG
1.1 R&aumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 291 umfasst ein ca. 3,56 ha grol3es Gebiet
Ostlich der Stral3e ,WeiRer Weg" und nordlich sowie westlich der Stral3e ,Auf der Hei-
de* am sudlichen Siedlungsrand der Ortsteile Weisweiler-Hicheln und -Wilhelmshdohe.
Begrenzt wird das Plangebiet
¢ im Norden durch die Freiflachen der ehemaligen Ziegeleigruben Wilhelmshdéhe,
¢ im Nordosten durch die Hausgarten der Wohnbebauung an der Stral3e ,Auf der Hei-
de“ und im Osten durch die 6stliche StraRenbegrenzungslinie der StralRe ,Auf der
Heide",
¢ im Suden durch die studliche StraBenbegrenzungslinie der Stral3e ,Auf der Heide",
P
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.
1.2 Heutige Situation

Bei den Stral3enflachen innerhalb des Plangebietes handelt es sich um die versiegel-
ten ErschlieBungsflachen der StralRen ,Auf der Heide" und ,Weil3er Weg"“. Im dstlichen
Teil des Plangebietes befinden sich Wohnbaugrundsticke, auf denen freistehende
Einzel-, Doppel- und Reihenh&user errichtet wurden, sowie ein Garagenhof. Die Vor-
garten sind durch Zufahrten und Wege teilversiegelt. Die Hausgéarten werden durch
Hecken begrenzt und stellen sich ansonsten als strukturarme Rasenflachen dar. Ein
nennenswerter Baumbestand ist hier nicht vorhanden. Die Flachen im westlichen Teil
des Plangebietes besitzen eine erheblich héhere ©kologische Wertigkeit. Es handelt
sich um Teile des sehr strukturreichen, renaturierten Gelandes der ehemaligen Zie-
geleigruben Wilhelmshohe. Im nordwestlichen Teil dieser Flache befindet sich ein Ge-
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wasser in der Talsohle der ehemaligen Grube. Im Bereich der angrenzenden Bo-
schungen sind alle Sukzessionsstadien von offenen Sandfluren bis zu jungem Wald
vorhanden. Der bewaldete Bereich endet an der oberen sudlichen Béschungskante.
Zwischen der Boschung und der Stral3e ,,Auf der Heide" sind die Flachen durch eine
Freiflache sowie einen zum Teil lickenhaften Gehélzbestand unmittelbar bis zur Stra-
Benverkehrsflache gepragt.

Der Bereich der Stral3e ,Auf der Heide" und ein ca. 35-40 m breiter Streifen im westli-
chen Teil sowie der gesamte dstliche Bereich ist mit Gelandehdéhen zwischen 149-150
m . NHN im Westen sowie 150-151 m 0. NHN im Osten als relativ eben zu bezeich-
nen. Das Gelande féllt in diesem Bereich leicht in Richtung Nordwesten ab. Daran an-
schlieBend verlauft die Oberkante der Grube mit Gelandehthen zwischen 148 und 149
m 0. NHN. Die Bdschungen sind bis zu 15 m breit, so dass entlang der nordwestlichen
Plangebietsgrenze nur noch Gelandehéhen um 133 m . NHN erreicht werden.

Das Umfeld des Plangebietes ist einerseits durch die nérdlich und sudlich anschlie-
Renden und mit dichtem Gehdlz bestandenen Freiflachen der ehemaligen Ziegeleigru-
ben und der Halde Nierchen sowie die unmittelbar sidlich anschlieenden Kleingarten-
flachen entlang der Bahnstrecke Aachen-Kdln gepragt. Andererseits pragen die bebau-
ten Siedlungsflachen der sich westlich und 6stlich erstreckenden Ortsteile Wilhelmsho-
he und Hicheln das Umfeld. Die Gberwiegend von Wohngeb&uden gepragte Baustruk-
tur wird durch ein- bis zweigeschossige Einzelhduser und dreigeschossige Mehrfamili-
enhauser gebildet.

Das Plangebiet wird von der StraRe ,Auf der Heide* erschlossen. Uber diese StralRe
und die am westlichen Gebietsrand angrenzende Stral3e ,WeilRer Weg* wird in ca. 500
m Entfernung die Kdlner Straf3e (B 264) erreicht und damit der Anschluss an das in-
nerstadtische sowie regionale Verkehrsnetz geschaffen.

Uber die unmittelbar nordwestlich und nordéstlich an das Plangebiet angrenzenden
Haltestellen ,Wilhelmshéhe* und ,Hermann-Lons-Stral3e* mit der dort werktags im
Halbstundentakt und am Wochenende im Stundentakt verkehrenden Buslinie 28 ist
das Plangebiet an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen. Der
Haltepunkt der Euregiobahn kann von dort in wenigen Fahrminuten und die Innenstadt
von Eschweiler in ca. 20 Minuten Fahrzeit umsteigefrei erreicht werden. In geringer
Entfernung sidlich des Plangebietes liegt der Freiraum rund um die Halde Nierchen,
der mit FuBwegen durchzogen ist und der der Bevélkerung mit den dort vorhandenen
Spiel- und Aufenthaltsbereichen als Naherholungsraum dient.

Die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs sowie das Angebot gastronomischer
Einrichtungen kann im Umkreis von ca. 500 m sowohl in dem Nahversorger an der
Kdlner StralRe als auch in einzelnen Betriebsstatten im westlichen angrenzenden Orts-
teil gedeckt werden. In ca. 500 m Entfernung befindet sich eine Férderschule und in ca.
1,5 km Entfernung die Gemeinschaftsgrundschule Weisweiler. Ein Kindergarten befin-
det sich bei der Katholischen Kirche St. Baptist an der Wilhelmstraf3e in ca. 500 m Ent-
fernung zum Plangebiet.

Planungsanlass und Ziel

Es besteht seitens des Eigentimers der Flachen der Ziegeleigruben das Interesse den
erschlossenen Streifen entlang der Stral3e ,Auf der Heide" als Bauland zu verauf3ern.
Hierzu wurde von dem Eigentimer am 09.10.2015 ein Antrag auf Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages und die Einleitung der erforderlichen Bauleitplanverfahren
gestellt. Auf Grund des mittlerweile erfolgten Rickbaus der ehemals in Ost-West-
Richtung durch das Plangebiet verlaufenden Hochspannungsleitung, besteht seitens
der Stadt Eschweiler ebenfalls ein Interesse an der stadtebaulichen Neuordnung ein-
zelner Grundstiicke im Plangebiet.

Aus stadtebaulichen Griinden bestehen, unter Berticksichtigung der naturschutzrechtli-
chen Belange, keine Bedenken gegen eine mafdvolle bauliche Nutzung am auf3eren
Rand der 6kologisch wertvollen Flachen der ehemaligen Ziegeleigrube. Bei dem Vor-
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haben handelt es sich nicht um eine Innentwicklung im Sinne des § 13 a BauGB. Auf
Grund des unmittelbaren Anschlusses an die Siedlungsbereiche der Ortsteile Wil-
helmshdhe und Hucheln, der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung, der relativ gu-
ten Anbindung an den OPNV, der Nahe zu Nahversorgern und sozialen Einrichtungen
sowie der umgebenden hohen Freiraumqualitaten sind die Flachen im Plangebiet aber
sehr gut fir Wohnzwecke geeignet.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden. Diese kbnnen mit dazu beitra-
gen die vorhandene kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Baugrundstiicken in den
Ortsteilen Weisweiler-Wilhelmshéhe und -Hicheln zu decken. Die Orientierung der
Baufelder schafft die staddtebaulichen Rahmenbedingungen sowohl fir eine passive als
auch aktive Solarenergienutzung. Dies wird durch die gewahlte Baustruktur mit einer
Orientierung der Baukorper bzw. deren Dachflachen nach Sidosten und Sitdwesten
ermdoglicht.

Einfigen des Bebauungsplanes in die Gbergeordneten Planungen

Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen ist das
Gebiet des Ortsteiles Hicheln als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) dargestellt.
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an diesen ,Allgemeinen Siedlungsbereich* (ASB).
Genauso wie fir den gesamten bebauten Siedlungsbereich des Ortsteiles Wilhelms-
hohe, werden diese Flachen als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich* dargestellt.
Besondere Freiraumfunktionen oder zweckgebundene Freiraumnutzungen werden fur
diesen Bereich jedoch nicht dargestellt. Die siidlich angrenzende Eisenbahntrasse wird
als ,Schienenweg” dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wird der &stliche Teil
des Plangebietes als Wohnbauflachen dargestellt. Der stidwestliche Teil des Plange-
bietes wird als Griinflichen und der unmittelbar nérdlich daran anschlielende Teil als
Wald dargestellt. Als Trennung zwischen diesen beiden Flachen dient eine in West-
Ost-Richtung verlaufende oberirdische Hauptversorgungsleitung.

Nachrichtlich in den rechtswirksamen Flachennutzungsplan tbernommen wurde der
Geschuitzte Landschaftsbestandteil (LB) 2.4 - 30 ,Ziegeleigruben Wilhelmshdhe" aus
dem Landschaftsplan Ill ,Eschweiler - Stolberg“ der StadteRegion Aachen. Er Uberla-
gert einen Grol3teil des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans fur den sidwestlichen Teil des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes sollen gedndert werden, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Arrondierung des Wohngebietes zu schaffen. Dazu
wird im Parallelverfahren die 15. Anderung des Flachennutzungsplans — ,Auf der Hei-
de” West - durchgefiihrt. Die Flachen des Plangebietes sollen danach fir den Bereich
in dem eine Bebauung vorgesehen ist als Wohnbauflachen dargestellt werden. Die
nachrichtliche Ubernahme des geschiitzten Landschaftsbestandteiles (LB) soll im Be-
reich der neu dargestellten Wohnbauflachen entfallen. Dartber hinaus soll die Darstel-
lung der oberirdischen Hauptversorgungsleitung gestrichen werden, da die ehemals
vorhandene Stromleitung bereits zuriickgebaut wurde und kein Bedarf fir eine neue
Stromtrasse besteht.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Ein Grofdteil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 234
- Auf der Heide - aus dem Jahr 1998. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 291 - Auf der Heide West - Allgemeine Wohn-
gebiete, private Grunflachen, Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
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Boden, Natur und Landschaft sowie Verkehrsflachen fest. Die Inhalte des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes stehen der stadtebaulich gewlnschten Arrondierung der Wohn-
baugrundstiicke teilweise entgegen. Mit der Bekanntmachung gemaR & 10 Abs. 3
BauGB des kinftigen Bebauungsplanes 291 wirden die betreffenden Teilbereiche des
Bebauungsplan 234 aul3er Kraft treten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete liegen teilweise im geschitzten
Landschaftsbestandteil (LB), das im Landschaftsplan Il ,Eschweiler - Stolberg” der
StadteRegion festgesetzt wurde. Gemal: § 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz Nordrhein-
Westfalen treten widersprechende Darstellungen des Landschaftsplanes nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes zurtick.

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20.10. 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert wurde.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemai § 2 BauGB aufgestellt. Demzufol-
ge wird eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens werden gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1la BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Um-
weltbericht zum Bebauungsplan 291 bildet gemal § 2a BauGB einen gesonderten Tell
der Begrindung (Teil B — Umweltbericht).

STADTEBAULICHER ENTWURF

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden stadtebauliche Varianten mit ver-
schiedenen Baustrukturen entwickelt. In allen Varianten wird eine mindestens 20 m
breite Grinschneise zwischen der Bestandsbebauung im Osten und den neuen Wohn-
gebauden im Westen berlicksichtigt, die als verbindender Biotopkorridor zwischen dem
geschitzten Landschaftsbestandteil (LB) der Ziegeleigruben Wilhelmshdéhe und dem
Landschaftsschutzgebiet (L) rund um die Halde Nierchen dienen soll.

In der Variante 1 wird eine stralenbegleitende Bebauung mit 14 Doppelhaushélften
und einem dreigeschossigen Mehrfamilienhaus als stadtebaulicher Akzent (mit 3-5
Wohneinheiten) am hochsten Punkt des Weil3en Weges vorgeschlagen. Die Variante 2
sieht eine verdichtete Einfamilienhausstruktur vor, deren kurze Reihenhauszeilen (je 3-
5 Einheiten und insgesamt 21 Reihenhauseinheiten) in konsequenter Sidwest-
Orientierung, rechtwinklig zur StraRe ,Auf der Heide" angeordnet sind. Am westlichen
Ende des Baufeldes wird wiederum ein Mehrfamilienhaus (mit 3-5 Wohneinheiten) als
stadtebaulicher Akzent vorgeschlagen. Die Stellplatze und Carports sollen parallel zur
StralRe ,Auf der Heide" angeordnet werden.

Das Biro ,Landschaft!* hat im Juli 2016 zu den beiden Varianten eine Ersteinschat-
zung aus landschaftspflegerischer und artenschutzrechtlicher Sicht abgegeben.
Grundsatzlich wird die Lage der Biotopverbundtrasse zwischen der Alt- und der Neu-
bebauung als glinstig angesehen. Die Variante 1 wird auf Grund der geringsten Fla-
chenversiegelung und des geringsten Stérungsgrades hinsichtlich der Beeintréchtigung
der noérdlich anschlieBenden Biotopflache als die Variante mit den geringsten negativen
Auswirkungen auf die Natur- und Landschaft bewertet. Bei der Variante 2 ist neben ei-
nem hoheren Kompensationserfordernis auch die Gefahrdung der Biotopflache auf
Grund der Freiflachen- und FuRwegeorientierung und des halboffentlichen Charakters
der zur Biotopflache gerichteten Raume als negativ zu bewerten.

Da sich die Baustruktur der ersten Variante am homogensten in die Umgebung einfligt
und zudem am wirtschaftlichsten zu erschlieen ist und auch unter Bertucksichtigung
der landschaftspflegerischen und artenschutzrechtlichen Aspekte am besten geeignet
ist, soll Variante 1 als Grundlage des Bebauungsplanes dienen.
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Im o6stlichen Teil des Plangebietes sollen die vorhandenen Baustrukturen planungs-
rechtlich gesichert werden. Im Bereich des Garagenhofes, der auf Grund der dort bis-
her verlaufenden Hochspannungsleitung nicht mit Wohngebauden bebaut werden
konnte, soll nun eine Einfamilienhausbebauung erméglicht werden.

Variante 1

@fif;fl‘\‘m‘!

Variante 2

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung

Die direkte bauliche Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzung gepréagt. Da-
her soll innerhalb des Plangebietes, wie bereits im derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
plan 234, gemal § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Die entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen Nr. 1
.Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, Nr. 2 ,Sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe”, Nr. 3 ,Anlagen fir Verwaltungen®, Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe” und Nr. 5 ,Tank-
stellen” sollen in diesem Baugebiet ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen sind
aufgrund ihres groRen Freiflachenanspruchs, der von Ihnen ausgehenden Stérungen
(Geruch, Larm) und der fur diese Nutzungen nicht geeigneten verkehrlichen Erschlie-
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3.4

Bung, an diesem Standort nicht wiinschenswert. Fiur diese Nutzungen steht im Stadt-
gebiet von Eschweiler eine ausreichende Anzahl an Flachen zur Verfligung.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll gemal3 § 16 ff BauNVO durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt
werden. Im Plangebiet ist entsprechend der bereits errichteten Wohngebaude im 6stli-
chen Teil des Plangebietes eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Daher soll
fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes auch planungsrechtlich eine maximal
zweigeschossige Bebauung festgesetzt werden. Um im Bereich der bestehenden und
geplanten Einfamilienhduser die Errichtung von gartenseitig orientierten Wohnraumer-
weiterungen im Erdgeschoss zu erméglichen, wird eine zusatzliche 2,0 m tiefe Uber-
baubare Flache fir maximal eingeschossige Baukorper festgesetzt. Im aul3ersten Wes-
ten des Plangebietes, gegenuber der dreigeschossigen Bestandsbebauung, ist die Er-
richtung eines hdéheren Gebaudes als stadtebauliches Merkzeichen denkbar. Dement-
sprechend soll fur das betreffende Baufeld eine Bebauung mit maximal drei Vollge-
schossen zugelassen werden.

Die Festsetzungen der GRZ mit 0,4 und der GFZ mit den, in Abhangigkeit von der An-
zahl der Vollgeschosse vorgesehenen Malfaktoren 0,8 bzw. 1,2 entsprechen den
Malfaktoren der umgebenden Baustruktur und stellen damit eine angemessene Ver-
dichtung im vorhandenen Siedlungsgeflige sicher.

Fur den bereits weitgehend bebauten 6stlichen Teil des Plangebietes wurden die Fest-
setzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung aus dem Bebauungsplan 234 tbernom-
men.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Plangebietes soll gemal § 22 BauNVO uberwiegend eine abweichende
Bauweise mit der Zulassigkeit von Einzel-, Doppel- sowie Reihenh&usern mit maximal
drei Reihenhauseinheiten festgesetzt werden. Dies entspricht der teilweise bereits im
Plangebiet und in der direkten Umgebung vorhandenen Baustruktur der Wohngebaude
und sichert die stadtebauliche Zielsetzung zur Errichtung einer offenen, durchgriinten
Bebauung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen gemald § 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVvO
durch Baugrenzen festgesetzt werden. Da eine Aufteilung der Grundstiicke noch nicht
vorliegt, sollen soweit moglich grof3ere zusammenhdngende Baufelder ausgewiesen
werden, die einen ausreichenden Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Lage der spa-
ter zu errichtenden einzelnen Baukorper innerhalb der Baufelder ermdglichen.

Beschrénkung der Zahl der Wohnungen

Innerhalb des Plangebietes soll, wie bereits im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan
234, gemall 8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden auf zwei Wohnungen je Einzelhaus, Doppelhaushélfte bzw. Reihen-
hauseinheit begrenzt werden. Somit wird u.a. die stadtebaulich unerwiinschte Errich-
tung von Mehrfamilienhausern im Uberwiegenden Teil des Planbereiches verhindert
und damit eine der umgebenden Siedlungsstruktur entsprechende sinnvolle Begren-
zung der Besiedlungsdichte sichergestellt. Diese Festsetzung dient auch dem stadte-
baulichen Ziel der Schaffung einer einheitlichen Struktur des Gebietes in Bezug auf die
Wohnform.

Lediglich im auflersten Westen des Plangebietes, gegentber der dreigeschossigen
Bestandsbebauung, ist die Errichtung eines kleinen gebietsvertraglichen Mehrfamilien-
hauses als stadtebauliches Merkzeichen denkbar. Daher wird in diesem Bereich auf
eine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten verzichtet.
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3.6

3.7

3.8

3.9

Stellpléatze, Carports und Garagen

Um Beeintrachtigungen der rickwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, sollen Stell-
platze, Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der seitli-
chen Abstandsflachen zu den Gebduden zugelassen werden. Hierdurch soll u.a. die
Versiegelung der Wohn- und Vorgarten vermindert und eine dem Gebietscharakter
entsprechende Wohnruhe sichergestellt werden.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen der StraRen ,Auf der Heide" und ,WeilRer Weg“ sollen entspre-
chend der vorhandenen Parzellen und den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 234
weiterhin planungsrechtlich gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert werden. In die-
ser Flache kann die teilweise noch erforderliche Errichtung eines Blrgersteiges entlang
der nordlichen Seite der StralRenverkehrsflache ,Auf der Heide" erfolgen.

Grunflachen

Die bereits im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan 234 fir einen Teilbereich des
Geltungsbereiches ausgewiesene private Grinflache soll, mit Ausnahme einer ca.
2.000 m2 grof3en Teilflache, weiterhin als private Grinflache festgesetzt werden. Die
bisher geltende Zweckbestimmung ,haturnahe Gestaltung” entspricht in Teilbereichen
nicht mehr der mittlerweile tatsachlich ausgetibten Nutzung als Hausgarten. Daher soll
die Zweckbestimmung in ,Schutzgriin® geédndert werden. Die im weiteren Verfahren in
Abstimmung mit den Umweltamtern der Stadt und der Stadteregion festzusetzende
Freiraumqualitat der Griinflache soll einen angemessenen Ubergang zwischen den
Wohnbaugrundstiicken und der angrenzenden strukturreichen Sukzessionsflache so-
wie deren Schutz sicherstellen. Die vorgenannte Festsetzung soll auch fur einen ca. 10
m breiten Streifen gelten, der an der ¢stlichen Grenze des Geltungsbereiches an die
dort anschlieRenden Hausgéarten der Wohnbaugrundsticke ,Auf der Heide" Hausnr. 48
- 56 angrenzt und im rechtskraftigen Bebauungsplan als Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt ist. Teilflachen dieses Strei-
fens wurden ebenfalls bereits in die angrenzende Hausgartennutzung mit einbezogen.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Etwa die Hélfte des Plangebietes soll gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt werden. Diese Flachen umfassen einen Grof3teil der im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vorhandenen strukturreichen Sukzessionsflachen. Diese Flachenfest-
setzung wurde bereits in dem rechtskraftigen Bebauungsplan 234 vorgenommen. Die-
se Flachen sollen auch der Kompensation der, durch diesen Bebauungsplan verur-
sachten naturschutzrechtlichen Eingriffs dienen. Ob dies aufgrund der bereits beste-
henden hohen 6kologischen Wertigkeit der Sukzessionsflache mdglich ist soll im weite-
ren Verfahren gepruft werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur Vermeidung von Storungen der Biotopflache soll entlang der rickwartigen Grund-
stiicksgrenze der neuen Wohnbaugrundstiicke ein 5 m breiter dicht bepflanzter Ge-
holzstreifen angelegt werden. Dieser soll geméafd 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB als Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern planungsrechtlich gesichert werden.
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4.

6.1

6.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Geschutzter Landschaftsbestandteil (LB)

Im Landschaftsplan Ill ,Eschweiler - Stolberg” der StadteRegion Aachen ist fir einen
Grof3teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Geschutzter Land-
schaftsbestandteil (LB) 2.4 - 30 ,Ziegeleigruben Wilhelmshéhe" festgesetzt, der die
Abbaubereiche der ehemaligen Ziegeleigruben umfasst. Es handelt sich um ein sehr
strukturreiches Gelande mit Wasserflachen. Die Verbote der Schutzverordnung sind zu
beachten. Der Geschiitzte Landschaftsbestandteil (LB) wird im Bereich der Griunfla-
chen und der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nachrichtlich Gbernommen.

HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass unabhangig von einer Eintragung der Bodendenk-
maler in die Denkmalliste die Bestimmungen der 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NW zu beachten sind. Wird bei Bodeneingriffen ein Bodendenkmal entdeckt, haben die
zur Anzeige Verpflichteten das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte in
unverandertem Zustand zu erhalten. Fundmeldungen sind umgehend an die Untere
Denkmalbehérde der Stadt Eschweiler oder das LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland zu richten.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einwirkungsbereich des ehemali-
gen tagesnahen Bergbaus. Es handelt sich hierbei um den potenziellen Einwirkungs-
bereich von Fl6z Breitgang, welches in Ost-West-Richtung innerhalb der geplanten
Wohnbauflachen verlauft. Gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB werden die Flachen unter de-
nen der Bergbau umgeht im weiteren Verfahren gekennzeichnet.

Die detaillierten MaBnhahmen werden im Rahmen des weiteren Verfahrens untersucht
und festgelegt.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die je-
weiligen Versorgungstrager sichergestellt. Die bereits bebauten Wohnbaugrundstiicke
im dstlichen Teil des Plangebietes sind bereits an die vorhandenen Versorgungsleitun-
gen angeschlossen.

Entwasserung / Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser ist im weiteren
Verfahren zu prufen. Ein entsprechendes Entwasserungskonzept ist im Rahmen des
weiteren Verfahrens zu erstellen.

Verkehrliche ErschlieRung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bereits von den an-
grenzenden und ausgebauten Verkehrsflichen der StraRe ,Auf der Heide" erschlos-
sen. Im Bereich des neuen Baufeldes ist zudem ein Blrgersteig entlang der nordlichen
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6.3

7.1

7.2

7.3

Seite der StralRenverkehrsflache ,Auf der Heide" herzustellen, damit eine sichere ful3-
laufige Erschliefung der einzelnen Baugrundstiicke gewdhrleistet werden kann. Die
festgesetzte Verkehrsflache ist mit einer Breite von ca. 10 m fir einen Ausbau ausrei-
chend dimensioniert.

Bodenordnende MaRnahmen

Zur Realisierung der Vorhaben im Plangebiet sind keine bodenordnenden MalRnahmen
erforderlich, da die neu zu entwickelnden Baugrundstiicke im Eigentum eines Investors
sind. Weitere bodenordnende Mal3nahmen gemal § 45 ff. BauGB behdlt sich die Stadt
gaf. vor.

UMWELTPRUFUNG

Zu dem Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren eine Umweltprifung durchgefiihrt.
Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umweltbericht (Teil B der Begrindung) dar-
gestellt. Dieser wird im weiteren Verfahren erstellt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft ge-
maf Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintréachti-
gungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch geeignete MaRnahmen auszugleichen. Ein Ausgleich der Eingriffe hat in
allen Bebauungsplénen - mit Ausnahme der Bebauungspléne der Innenentwicklung (8
13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) - zu erfolgen.

Durch die neuen Baufelder parallel zur Stral3e ,,Auf der Heide", mit einer Gesamtgrof3e
von ca. 6.000 m2, wird ein Eingriff in die im rechtskraftigen Bebauungsplan 234 - Auf
der Heide - festgesetzten Grinflachen sowie Flachen zum Schutz und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft vorbereitet. Die hier eingetragene Private Griinflache
dient dem Bebauungsplan 234 als Kompensationsflache. Gemal 8 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB ist demnach ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zur Kompensationsflache der
vorhandenen Bebauung des Bebauungsplanes 234 - Auf der Heide - sowie fiir die ge-
planten MaRhahmen des Bebauungsplanes 291 - Auf der Heide West - erforderlich.

Im weiteren Verfahren muss gepriift werden, ob dieser Verlust ggf. durch zusatzliche
Pflege- und Entwicklungsmal3nahmen innerhalb der im Plangebiet liegenden Sukzes-
sionsflache, die bereits als geschuitzter Landschaftsbestandteil (LB) nachrichtlich Uber-
nommen wurde, zumindest teilweise ausgeglichen werden kann. Der, im Vergleich
zum Bebauungsplan 234 - Auf der Heide -, dartber hinaus verbleibende Eingriff ist im
Verhaltnis 1:1 Uber externe Kompensationsflachen auszugleichen.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird eine Artenschutzprifung durchgefihrt.

Immissionsschutz

Larm

Das Plangebiet ist durch Schienenverkehrslarm der in ca. 30 m sidlich der StralRe ,Auf
der Heide" verlaufenden Eisenbahnstrecke Aachen — Kdéln vorbelastet. Die Eisenbahn-
strecke befindet sich im Bereich des Plangebietes ca. 5 m unterhalb der Gelandehéhe
der StraBe ,Auf der Heide". Trotz dieser, hinsichtlich der Larmausbreitung giinstigen
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Tieflage der Trasse ist mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der stadtebau-
lichen Planung nach DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiet (WA) zu rechnen. Im weite-
ren Verfahren ist daher durch schallimmissionstechnische Untersuchungen zu prifen
und zu beurteilen ob und welche aktiven oder passiven Larmschutzmaf3nahmen im
Bebauungsplan festzusetzen sind.

Sonstige relevante Larmquellen im Umfeld, die auf das Plangebiet einwirken kénnten,
sind derzeit nicht bekannt.

7.4 Bodenschutz

Im Westen des Plangebietes tangiert die Altlasten(verdachts)flache 5103/124 das
Plangebiet. Es handelt sich hierbei um die randlichen Auslaufer einer teilweise verfill-
ten ehemaligen Ziegeleigrube. Im Weiteren ist hier mit der StaddteRegion Aachen abzu-
klaren, ob bzw. in welchem Umfang Bodenuntersuchungen durchgefihrt werden mus-
sen.

7.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaéler. Konkrete Anhaltspunk-
te fur das Vorhandensein von Bodendenkmalern bestehen ebenfalls nicht. Arch&ologi-
sche Bodenfunde kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan
wird daher vorsorglich auf die Beachtung der 88 15 (Aufdeckung von Bodendenkma-
len) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hinge-
wiesen.

8. GUTACHTEN
Bisher wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes noch keine Gutach-
ten erstellt. Jedoch wurde eine ,Ersteinschitzung aus landschaftspflegerischer und ar-
tenschutzrechtlicher Sicht*, Buro ,Landschaft!“, Aachen, Juli 2016 abgegeben.

9. STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 291 - Auf der Heide West - umfasst eine
Flache von ca. 3,56 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengrol3e ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 1,16 ha 32,6 %
Verkehrsflachen 0,39 ha 11,0 %
Umgrenzung von Schutzgebieten /

Geschitzter Landschaftsbestandteil 201 ha 26.4%
davon MalRnahmen zum Schutz 1,75 ha 49,2 %
davon Private Grunflache 0,25 ha 7.2 %

gesamt 3,56 ha 100 %

Eschweiler, den 25.10.2016
gez. Schoop
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