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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Ausgangssituation

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Bereich des Ortsteils Eschweiler-Hehlrath. Der Gel-
tungsbereich weist eine Grté3e von rd. 0,73 ha auf. Das Plangebiet wird durch die Velauer Stra-
Be im Sudwesten, die Nierhausener Strafl3e und die StralRe Am Hof im Nordosten begrenzt. Die
Stral3e - Am Hof - ist dabei in den Geltungsbereich einbezogen. Im Sldosten grenzt auRerhalb
des Geltungsbereichs die benachbarte Bebauung mit einer gemischten Nutzung unmittelbar an
das Plangebiet an.

8/ / ‘ ‘A-;_‘-.
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Abbildung 1: Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs
Quelle der Kartengrundlagen s. Abbildung, eigene Darstellung des Geltungsbereichs

1.2 Heutige Situation

Innerhalb des Geltungsbereichs und dessen Umgebung finden sich gemischte Nutzungsstruktu-
ren. Das Plangebiet wird derzeit durch Wohnnutzungen, kleinteilige gewerbliche Nutzungen, ei-
ne landwirtschaftliche Hofstelle, Lager- und Wasserflachen, Hausgarten und eine Weideflache
gepragt. Auf der im Nordosten des Plangebiets gelegenen Flache, die fur die Entwicklung von
kleinteiliger Wohnbebauung vorgesehen ist, findet sich derzeit eine Gartenflache mit Hecke ent-
lang der StraRe Am Hof. Die StralRe Am Hof erschliel3t im Osten rickwartig die katholische
Pfarrkirche von Hehlrath sowie den dazugehdrigen Kindergarten.
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Entlang der Velauer und Nierhausener Stral3e befinden sich zwei alte Hofanlagen mit Wohn-
hausern und Nebengebauden aus Bruchsteinmauerwerk aus dem 18. Jahrhundert, die teilweise
als Baudenkmal ausgewiesen sind. AulRerhalb des Plangebietes liegt Am Hof 21 eine weitere
ehemalige Hofanlage, die unter Denkmalschutz steht.

Die ehemalige Hofanlage Velauer StralRe 1 sowie die Gebdude entlang der Nierhausener Stra-
3e 1a werden derzeit gewerblich durch einen Frischhahnchen-Grillbetrieb und auch zum Woh-
nen genutzt. Die bestehende gewerbliche Nutzung ist als mischgebietsvertraglich einzustufen.

Die Hofanlage Velauer StraRe 3 wird als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle mit Pferdehal-
tung und damit verbundenen landwirtschaftlichen Tatigkeiten, wie z. B. Stroh pressen und Mist
abfahren, betrieben.

Innerhalb des Plangebiets kann es durch die vorhandene gewerbliche Nutzung und benachbar-
te landwirtschaftliche Flachen zu Larm- oder Geruchsentwicklungen kommen. Westlich angren-
zend befindet sich entlang der Nierhausener Stral3e eine Reihenhauszeile mit 3 Wohneinheiten.
Nordlich der StraRe Am Hof finden sich altere Wohnhauser und Hofanlagen. Teilweise finden
sich gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzung auf einem Grundsttick. Das Mal3 der baulichen
Nutzung im Plangebiet entspricht Uberwiegend der gemaR § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zulassigen Dichte eines Dorfgebietes.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler weist fiir das Plangebiet Gemischte Bauflache
aus. Weder fir das Plangebiet im Ganzen noch fiir einzelne Teilflichen besteht ein Bebau-
ungsplan.

1.4 Planverfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen nutzbar gemacht, die im Innenbe-
reich von Hehlrath liegen. Somit handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung, der im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Voraus-
setzung ist, dass die im § 13a BauGB genannten Grenzwerte und Kriterien eingehalten werden.
Dies ist aufgrund der geringen PlangebietsgréRe und der angestrebten Nutzung der Fall. Somit
kénnen die Umweltprifung, der Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung entfallen.

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt gelten, kann auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag entfallen.

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die beabsichtigte bauliche Nachverdichtung im Osten des Ortsteils Hehl-
rath. Dabei handelt es sich um einen bereits tUberwiegend bebauten Bereich zwischen der Ve-
lauer und Nierhausener StraRe sowie der Stralle Am Hof. Es besteht die planerische Absicht,
innerhalb des vorhandenen stadtebaulichen Geflges bauliche Ergdnzungen vorzunehmen. Ge-
plant ist die Errichtung eines Doppelhauses mit insgesamt zwei Wohneinheiten und zwei Dop-
pelgaragen sowie eines weiteren Einfamilienhauses mit Garage. Entlang der Velauer Straf3e ist
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das Grundstiick bereits mit einem Wohnhaus und Nebengebduden bebaut. Zur Umsetzung des
Vorhabens besteht das stadtebauliche Erfordernis, die kinftige Entwicklung innerhalb eines
derzeit gemischt genutzten Umfeldes planerisch zu steuern, da es derzeit im Bereich der StralRe
Am Hof keine den Mal3stab fiir ein Wohnbauvorhaben bildende Bauflucht gibt. Des Weiteren ist
die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets zu verbessern. Zur nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung beschrankt sich der Bebauungsplan nicht auf das konkrete Einzelvorhaben, son-
dern umfasst den gesamten baulichen Zusammenhang zwischen der Stralle Am Hof und der
Velauer Stral3e.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient somit dazu, bestehende Baulandpotenziale im In-
nenbereich durch eine planerisch gesteuerte Nachverdichtung zu nutzen und dadurch den Au-
Renbereich vor einer weiteren Inanspruchnahme durch Wohnnutzungen zu schiitzen sowie die
bestehende Hofanlage planungsrechtlich durch die Ausweisung als Dorfgebiet zu sichern.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum in bereits erschlossenen integrierten Sied-
lungsbereichen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges
und ist verkehrlich und infrastrukturell gut erschlossen. Die Bauleitplanung zielt darauf ab, die
weitere bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets so zu steuern, dass auch mit einer
Nachverdichtung ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen, Tierhaltung und Arbeiten er-
moglicht wird. Die wesentlichen Mal3gaben fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in-
nerhalb des Plangebiets — hier insbesondere das MaRR der baulichen Nutzung - werden durch
entsprechende planerische Regelungen definiert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet werden. Vorrangig soll diese durch MalBhahmen der Innenentwicklung erfolgen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 293 wird ein bereits bebauter Bereich zur Schaffung
von Wohnraum entsprechend § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) nachverdichtet.

2.2 Planungskonzept

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planungskonzept sieht eine behutsame Verdich-
tung durch Wohnbebauung in offener Bauweise entlang der StraRe - Am Hof - vor. Hier sollen
ein Doppelhaus mit zwei Garagen und ein weiteres Einfamilienhaus entstehen. Die bereits vor-
handenen Hofstellen sowie die bestehenden Wohn- und Nebengeb&ude werden planungsrecht-
lich gesichert.

3. Planungsinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Dorfgebiet gem. § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiur das Plangebiet festge-
setzt. Damit werden die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen, wie z.B. ein landwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetrieb, Wohnnutzungen und kleinteilige gewerbliche Nutzungen gesichert sowie
eine weitere Wohnnutzung entlang der StralRe Am Hof ermdglicht.

Die im Dorfgebiet allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie die aus-
nahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht zu-
gelassen, da sich diese nicht in die vorhandene kleinteilige Struktur des Gebietes einfligen wur-
den und von diesen stérende Auswirkungen auf das Plangebiet und die Umgebung zu erwarten
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sind. Die i.d.R. verkehrs- und flachenintensiven Gartenbaubetriebe und Tankstellen stehen ei-
ner baulichen Verdichtung im Plangebiet entgegen.

Daruiber hinaus werden die unter Nummer 2 des 8 5 Abs. 2 BauNVO genannten Kleinsiedlun-
gen mit dem Ziel der Selbstversorgung mit Nahrungsmitteln, die auf dem Grundstiick gewonnen
werden, nicht zugelassen, da diese nicht der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung des
Gebietes entsprechen. Innerhalb des Plangebietes soll eine Nachverdichtung zur Schaffung
von Wohnraum ermoglicht und die Sicherung des vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes
gewahrleistet werden. Grol3flachige Nutzgarten in Verbindung mit Kleintierhaltung sind daher
nicht erwiinscht. Auf Grund der Festsetzung eines Dorfgebietes sind innerhalb des Plangebie-
tes nur das Wohnen, nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen sowie der Versorgung
der Bewohner des Gebiets dienende Handwerksbetriebe zulassig. Damit werden wesentliche
Stdrungen fir das vorhandene Wohnen und die geplante Nutzung ausgeschlossen. Hingegen
sind gewisse Beeintrachtigungen (insbesondere Geruchsimmissionen) auf Grund der Festset-
zung als Dorfgebiet durch die bereits vorhandene landwirtschaftliche Nutzung (z.B. vorhandene
Pferdehaltung) hinzunehmen.

Weiterhin werden die gemal § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstat-
ten ausgeschlossen. Dies begriundet sich darin, dass mit solchen Nutzungen Beeintrachtigun-
gen der vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen einhergehen konnen, die an diesem
Standort nicht vertraglich sind. Zudem soll der Schwerpunkt des Gebietes auf die Wohnnutzung
sowie fur landwirtschaftliche und gewerbliche Zwecke gelegt werden. Fir Freizeiteinrichtungen
sind hingegen an anderer Stelle im Stadtgebiet besser geeignete Standorte vorhanden.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird fur den sudlichen Teil des Plangebiets (MD; / MD,) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dies bedeutet, dass bis zu 60 % des Baugrund-
stiicks baulich in Anspruch genommen werden dirfen. Das geltende Baurecht sieht gem. § 19
Abs. 4 BauGB vor, dass grundséatzlich Uberschreitungen von 50 % durch Nebenanlagen, Gara-
gen, Stellplatze, Wege und Zufahrten zulassig sind. Diese Uberschreitungsmadglichkeit wird fiir
das eher dicht bebaute Gebiet MD; und MD, entsprechend vorgesehen. Damit wird der bereits
im Bestand vorhandenen hohen Verdichtung und der bestehenden, historischen Baustrukturen
an der Velauer StralRe / Nierhausener Strale Rechnung getragen. Demgegentber wird fir den
ndrdlichen und norddéstlichen, Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Teil des Plangebiets
(MD3) eine Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen. Damit wird fir diese Flachen eine aufgelo-
ckerte Bauweise, die der Qualitat des Wohnens zu Gute kommt, festgesetzt.

In Anlehnung an die vorhandene Bestandsbebauung wird im MD, die Zahl der Vollgeschosse
entlang der Stral3enfront bis zu einer Grundstickstiefe von 12 m und im MDs bis 15 m mit zwin-
gend zwei Vollgeschossen fir Hauptbaukdrper festgesetzt. Fir den riickwartigen Blockinnenbe-
reich (MD,) wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt, um die Baumasse im Innenbereich
des Blockes zu beschranken und eine ausreichende Belichtung der Geb&aude zu sichern. Die
historische Bebauung entlang der Velauer Stral3e, Nierhausener Stral3e und nordlich der Stral3e
Am Hof umfasst zweigeschossige Wohngeb&dude mit teilweise ausgebautem Satteldach und
rickwartig anschlieBenden eingeschossigen gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Ne-
bengebauden. Damit wird die vorhandene Bebauung in ihrer Baumasse gesichert und entspre-
chend des vorhandenen Malflstabs eine neue Bebauung zugelassen. Die Festsetzung der
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zwingenden Geschossigkeit — stellenweise in Verbindung mit Baulinien (siehe unten) sichert
damit eine raumliche Fassung des StralRenraums.

Um das Einfugen der geplanten Bebauung in die historischen Baustrukturen zu erreichen, wer-
den Uberdies eine maximal zulassige Trauf- und Firsthohe Uber NHN festgesetzt. Die Traufho-
hen werden mit maximal 166 m tber NHN und die Firsthhen mit maximal 171 m tUber NHN
festgesetzt. Damit kdnnen Traufhdhen von rd. 7 m und Firsthéhen von rd. 12 m Uber vorhande-
ner Gelandeoberflache realisiert werden. Damit werden die bestehenden Geb&ude in ihrer der-
zeitigen baulichen Form gesichert, die vorhandenen Baustrukturen berticksichtigt und ein Rah-
men fir ein behutsames Einfligen von neuen Wohn- und Nebengebéuden gebildet.

3.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Dorfgebietes MD; wird entlang der Velauer und Nierhausener Straf3e bis zu einer
Tiefe von 12 m eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da es sich um Uberwiegend bereits in
einer geschlossenen Bauweise bebaute Areale handelt und damit die Bestandsbebauung in ih-
rer derzeitigen Form gesichert wird.

Fur das Dorfgebiet MD3; im Norden des Plangebiets und das MD, im Blockinnenbereich wird ei-
ne offene Bauweise festgesetzt. Entlang des o6ffentlichen Stralenraums sind Einzel-, Doppel-
hauser und Hausgruppen in Anlehnung an die vorhandene Bebauung in der offenen Bauweise
bis zu einer maximalen Gebaudeldnge von 50 m zulassig. Im Blockinnenbereich kénnen vor-
zugsweise gewerblichen oder landwirtschaftlichen Zwecken dienende Geb&dude umgesetzt
werden. Die offene Bauweise erfordert die Einhaltung der landesrechtlich festgelegten Ab-
standsflachen und sichert damit eine aufgelockerte Bebauung mit ausreichender Belichtung,
Beluftung und Besonnung.

In Ergdnzung zu den Festsetzungen des Mafl3es der baulichen Nutzung sowie der Bauweise
wird die stadtebauliche Entwicklung durch die Festsetzung Uberwiegend von Baugrenzen und
angrenzend an die Velauer Straf3e und im sudlichen Teil der Nierhausener Strafl3e durch Bauli-
nien gesteuert. Bauliche Anlagen dirfen nur innerhalb dieser Grenzen umgesetzt werden. Im
sudlichen Bereich des Plangebiets bilden die Baugrenzen bzw. Baulinien in ihrer Tiefe den be-
stehenden baulichen Bestand ab. Somit sind Anderungen und Umbauten im Rahmen der gel-
tenden Festsetzungen dort kiinftig méglich; der Bestand wird damit gesichert.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Struktur einer stral3enbegleitenden Bauflucht ohne Vorgar-
ten werden im sudlichen und westlichen Teil des Plangebiets entlang der Velauer und Nier-
hausener StralRe Baulinien festgesetzt. Die Festsetzung von Baulinien erfordert, dass auf dieser
Linie gebaut wird. Ein geringfligiges Zurlcktreten kann zugelassen werden. Diese Festsetzung
gewabhrleistet eine einheitliche Bauflucht entlang der beiden StralRenziige und schiitzt entspre-
chend die historischen Baustrukturen innerhalb des Plangebietes.

Im Nordosten des Plangebiets verlaufen die Baugrenzen gleichfalls stral3enbegleitend, werden
jedoch zum StraRenzug Am Hof um 4 m und im Norden an der Nierhausener Stralle um 2 m
abgesetzt, um im Zusammenhang mit der Bebauung vis-a-vis der Stral3e keine zu enge Bebau-
ung zu bewirken und einen Vorgartenbereich zu sichern. Damit kann eine gute Besonnung / Be-
lichtung in diesem Bereich ermdglicht werden. Das Innere des Plangebiets wird durch den Ver-
lauf der Baugrenzen teilweise ausgespart. Dies sichert einen zentralen Bereich, der von einer



BEBAUUNGSPLAN 293 - AM HOF - BEGRUNDUNG

Bebauung ausgenommen wird. Somit wird eine Uberméfige Verdichtung des Innenbereichs
vermieden und damit eine vertragliche Besonnung und Belichtung im Blockinnern gesichert.

34 Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Diese Festsetzung stellt sicher, dass insbesondere der von Hochbauten
frei zuhaltende Innenbereich des Plangebiets (vgl. Kapitel 3.3) nicht voll versiegelt bzw. durch
bauliche Anlagen Uberpréagt wird.

3.1 Verkehrsflache

Der Bebauungsplan sichert die bestehende StralRe Am Hof durch die Festsetzung als 6ffentli-
che Verkehrsflache dauerhaft. Damit wird die ErschlielBung der entlang dieser Stral3e geplanten
Vorhaben auf der Ebene des Planungsrechts innerhalb der festgesetzten StralRenbegrenzungs-
linien gesichert.

3.2 Ortliche Bauvorschriften

Entsprechend des vorhandenen Bestands und der ortsiblichen Bauformen wird die Dachform
fur kinftige Neubauten bzw. Umbauten als Satteldach festgesetzt. Die Festsetzung dient dazu,
ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu entwickeln und einen ungewilnschten und hete-
rogenen ,Wildwuchs® an Dachformen zu vermeiden.

Uberdies wird im Sinne einer mdglichst homogenen Gestaltung der baulichen Anlagen im Plan-
gebiet festgesetzt, dass Doppelhauser und Hausgruppen zwingend mit einer identischen Dach-
form, Dachneigung sowie mit einer einheitlichen First- und Traufhéhe zu errichten sind.

4. Umweltbelange

4.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt gelten, kann auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag entfallen.

4.2 Artenschutz in der Bauleitplanung

Das Plangebiet bietet weiterhin Lebensraumpotenziale fir h&ufige, wenig anspruchsvolle Gar-
ten-Arten. Bei der Bericksichtigung der Fallzeitenbeschrankung bei erforderlichen Fallarbeiten
(Durchfuihrung ausschlief3lich zwischen 30. September und 1. Mé&rz) sind durch die geplante
Wohnbebauung keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Bei relevanten Umbau-
maflnahmen am Gebaudebestand ist eine Artenschutzrechtliche Prifung (ASP Stufe 2) mit wei-
tergehenden Untersuchungen zu den Artengruppen geb&udebriitende Vdgel und Flederméause
erforderlich.

Eine vollstandige Ausfilhrung zu den Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut erfolgt zur
Offenlage unter Berlcksichtigung ggf. eingehender weiterer Hinweise aus der frihzeitigen Be-
teiligung.
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4.3 Immissionsschutz

Aus dem Umfeld mit gemischten Nutzungen, insbesondere auf Grund des bestehenden land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes (Pferdehaltung und entsprechende landwirtschaftliche
Tatigkeiten) und des 'Frischgrill-Hahnchen'-Betriebes kann es vereinzelt zu Larm- und Ge-
ruchsentwicklungen kommen. Der Betrieb in der Velauer StraBe 1 umfasst rund 20 Kleintrans-
porter, welche morgens zwischen 8 und 9 Uhr den Betrieb verlassen, um dann zwischen 17 und
19 Uhr zurtickzukehren. Des Weiteren kommt es auf Grund der Belieferung des Betriebes und
durch Be- und Entladevorgangen ggf. zu Larmimmissionen, die sich jedoch auf die Tagzeit be-
grenzen und als nicht wesentlich stérend eingestuft werden kénnen. Der Betrieb plant zukUinftig
eine Umsiedlung, da auf Grund von Erweiterungsabsichten am Standort selbst keine ausrei-
chend grof3en Flachen mehr zu Verfugung stehen.

Auf Grund des geringen Verkehrsaufkommens auf den umliegenden Anliegerstraf3en ist nur von
geringen Belastungen durch StralRenverkehrslarm auszugehen. Die Belastungen der im Larm-
aktionsplan (Stadt Eschweiler 2016) untersuchten Stral3enverlaufe der Bundesautobahn A 4
sowie der L 238 wirken nicht auf das Plangebiet ein.

Im Standort und dessen Umfeld befinden sich keine wesentlichen gewerblich-industriellen Emit-
tenten. Die umgebenden Straf3en sind nicht GberméaRig verkehrsbelastet. Es liegen daher keine
Hinweise vor, dass fur das Plangebiet besondere Belastungen der Luftqualitat gegeben sind.

5. Hinweise

In den Hinweisen wird auf das unmittelbar geltende Denkmalschutzgesetz mit der Verpflichtung
der Anzeige beim Auftreten von Bodenfunden verwiesen. Des Weiteren wird auf die fir Umbau-
und AbrissmalRnahmen erforderlichen artenschutzrechtlichen Untersuchungen hingewiesen.

6. Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 293 - Am Hof - umfasst eine Flache von 0,73 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengr6ile ca. Prozent (%)
Dorfgebiet 6.480 gm 89
StralRenverkehrsflache (bestand) 830 gm 11
gesamt 7.310 gm 100%

Eschweiler, den 05.09.2017
gez. Fuhren




