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1.1

VORGABEN ZUR PLANUNG

Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am éstlichen Rand des Eschweiler Stadtzentrums, unmittelbar siidlich der Realschule
Patternhof. Es umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha.

Begrenzt wird das Plangebiet

- im Osten durch die Ludwigstralie

- im Siiden durch die Nothberger Strafle

- im Westen durch die Bergrather StralRe

- sowie im Norden durch die Strae Patternhof und die Grundstlicksgrenze des dortigen Schulgelan-
des.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entneh-
men.
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1.2

1.3

Heutige Situation

Das Plangebiet liegt mittig zwischen der Inde im Norden und der euregiobahn-Strecke im Siiden. Entlang
der euregiobahn-Strecke liegen ausgedehnte gewerbliche Bauflachen (siehe Abb. 3). Mischgebietsflachen
entlang der Bergrather Strale im Westen, die Realschule im Norden sowie Wohngebietsflachen im Osten
und Sliden umgeben das Plangebiet. Die Haltestelle ,Talbahnhof* der euregiobahn liegt ca. einen Kilome-
ter westlich entfernt.

Den wesentlichen Teil des Plangebietes nimmt der zukiinftig nicht mehr genutzte Sportplatz Patternhof
ein. Pragend ist hier die groRe Rasenflache des Fulballspielfeldes. Die stidlich hiervon liegende ehemali-
ge Bolzplatzanlage bzw. die Rollschuhbahn haben sich insbesondere im dstlichen Teilbereich zu einer ex-
tensiv bewachsenen Griinflache (extensive Grasflur, einzelne Straucher und Bdume) entwickelt.

Die umgebende Bebauung des Plangebietes besteht (iberwiegend aus Wohnh&usern in zwei- bis dreige-
schossiger Bauweise. Die Wohnh&user der Siedlung LudwigstraBe, 6stlich des Plangebietes, stehen unter
Denkmalschutz. Entlang der Bergrather StralRe besteht im Bereich des Parkplatzes und Hauptzugangs
zum Sportplatz eine groRere Unterbrechung der Straflenrandbebauung. An dieser Stelle befindet sich dst-
lich des Sportplatzzugangs und einige Meter von der StralRe zuriickgelegen zudem ein Geb&ude, welches
von einer sozialen Beratungsstelle genutzt wird.

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung als Sportplatz weitgehend eben. Es gibt einen Ni-
veauunterschied zwischen dem nordlichen, groRen Sportplatz und den stdlich gelegenen kleineren Spiel-
feldern. Letztere liegen ca. 0,5 - 1 m unterhalb des groRen Spielfeldes.

Der nérdliche und der stidliche Bereich des Sportplatzes werden durch einen flachen Wall im Bereich der
Triblnenanlage und der Umkleiden voneinander getrennt.

Planungsanlass und Ziel

Aufgrund von Anderungen in der Vereinsstruktur und der Zusammenlegung von mehreren Sportanlagen
soll der Sportplatz Patternhof aus der Nutzung genommen und der Spielbetrieb zukunftig auf andere
Sportanlagen in Eschweiler durchgefiihrt werden. Die Flachen am Sportplatz Patternhof bieten sich somit
fir die Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebietes an.

Planungsziel ist die Realisierung eines verdichteten Wohnquartiers auf den Flachen der aufgegebenen,
innerstadtisch gelegenen Sportplatzanlage. Damit soll dem vorhandenen hohen Bedarf an zentrumsnahen
Wohnflachen Rechnung getragen werden. Innerhalb eines Teilbereiches sind nur solche Wohngeb&ude
vorgesehen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kdnnten.
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1.4

Einfiigen des Bebauungsplans in die iibergeordneten Planungen
Regionalplan, Stand 2003

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen wird der gesamte Bereich
als ,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)* dargestellt.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 297 befindet sich auflerhalb des Geltungsbereichs des Land-
schaftsplans |1l der StadteRegion Aachen.

Flachennutzungsplan, Stand 2009

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP 2009) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans
297 als ,Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz* bzw. ,Wohnbauflachen® dar.

Da der Bebauungsplan aus dem Fl&chennutzungsplan zu entwickeln ist, ist der FNP auf einer Teilflache
von 2,3 ha von ,Griinflachen - Sportplatz* in ,Wohnbauflachen* zu andem. Dies erfolgt im Parallelverfah-
ren der 17. Anderung des Flachennutzungsplans - sidlich Patternhof - .

Der westliche Teil des Geltungsbereichs des BP 297 (die Bebauung entlang der Bergrather Strale) ist im
gultigen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen (M) dargestellt, so dass eine Anderung des FNP
dort nicht erforderlich ist.

-

Abb. 3 : Entwurf der 17. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Eschweiler

Bestehende verbindliche Bauleitpléne

Aktuell existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan in diesem Gebiet.
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1.5

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S.
1298).

Der Aufstellungsbeschluss fir den BP 297 - sidlich Patternhof - wurde in der Sitzung des Planungs-,
Umwelt- und Bauausschusses am 21.09.2017 gefasst (Sitzungsvorlage Nr. 243/17).

Parallel wird das Verfahren zur 17. Anderung des Flachennutzungsplans - stidlich Patternhof - durchge-
fihrt. Der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde in der Sitzung des 0.g. Ausschusses am 22.06.2017 ge-
fasst. Gleichzeitig hiermit wurde auch die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung beschlossen. Diese
fand statt in dem Zeitraum vom 18.09. — 29.09.2017.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Ziel der vorliegenden Planung ist die Realisierung eines verdichteten und dennoch durchgriinten Wohn-
gebietes auf den Flachen eines zentral gelegenen Sportplatzes. Hierbei ist auch die Errichtung 6ffentlich
geférderter Wohnungen vorgesehen.

Das zentrale Plangebiet wird umgeben von einer bestehenden Blockrandbebauung, welche ebenfalls Teil
des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans ist. Diese werden in dem Bauleitplan entsprechend ihrer
heutigen Nutzung festgesetzt, so dass die Bestandsbebauung damit planungsrechtlich gesichert wird.

Nérdlich an das Plangebiet grenzt die Realschule Patternhof.

Fur eine zukinftige Nutzung des Areals wurden folgende Varianten erarbeitet:

Nutzungskonzept Variante 1 (siehe Abb. 4)

= [

d STADT ESCHWEILER
BEBAUUNGSPLAN 297 - Siidlich Patternhof -

Stadtebaulicher Entwurf - Variante |

Abb. 4 : Entwurf der Variante 1 des Nutzungskonzeptes
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Bebauungs- und Nutzungskonzept

Hinsichtlich der Typologie der geplanten Bebauung erfolgt in dieser Variante eine Zweiteilung des Gebie-
tes. Im nordlichen Teil, dessen ErschlieBung Uber die an die Stralle Patternhof angebundene Einbahn-
stralRe vorgesehen ist, sind sieben Doppelhauseinheiten (je mit einer Garage im seitlichen Grenzabstand)
in zweigeschossiger Bauweise vorgesehen. Diese Grundstiicke verfiigen aufgrund ihrer NorderschlieRung
uber attraktive Stdgarten.

Der zentrale Bereich des Plangebietes wird durch zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser gepragt,
welche entsprechend der 6stlich angrenzenden Bebauung an der LudwigstraBe als in Nord-Sid-
Ausrichtung verlaufende Zeilen vorgesehen sind. Am siidlichen Ende des Quartiersplatzes ist zudem ein
Gebaude vorgesehen, in dessen Erdgeschoss sich ein Ladenlokal, ein Restaurant oder ein nicht-
stérender Handwerksbetrieb ansiedeln kdnnte.

Erschlossen werden die im zentralen Bereich gelegenen Gebaude aus zwei Richtungen. Der westliche
Teilbereich (vier Hauser) wird tiber den dort geplanten, in nordwestlicher Richtung an die Strale Pattern-
hof angebundenen Quartiersplatz erschlossen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes (ebenfalls vier Hauser) wird aus 6stlicher Richtung erschlossen Gber
die dort vorgesehene Verlangerung der Inselstrale, welche hier in einer Wendeanlage endet. Stellplatze
fur diese Hauser sind auf den jeweiligen Grundstlicken vorgesehen. Die Abmessungen sowie die Ausrich-
tung dieser Geb&ude nehmen Bezug auf die benachbarten, denkmalgeschitzten Bestandsgebaude an
der Ludwigstrafle, welche baujahrestypisch lber zwei hohe Vollgeschosse und ein steiler geneigtes
Walmdach verflgen.

Die stdlich der inneren Erschliefung geplanten Gebaude sind aufgrund der Férderbestimmungen fir die
dortige Altlastensanierung als sozial geforderter Wohnraum zu errichten.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse wird hier auf eine Unterkellerung verzichtet. Zur Kompensation des Stau-
raums sind im Konzept Kellerersatzraume an diversen Stellen des Plangebietes beriicksichtigt. Hierdurch
werden eine einheitliche Gestaltung sowie eine raumbildende Wirkung dieser Nebengebaude ermdglicht.

In dieser Konzeption kdnnen ca. 80 Wohneinheiten (davon ca. 14 in Einfamilienhdusern sowie ca. 65 in
den Mehrfamilienh&usern) realisiert werden. Hinzu kommen weitere Wohnungen in den an Bergrather
StraBe zu errichtenden Geb&uden.

ErschlieBung

Die Variante 1 sieht eine Erschliefung vor, welche von der nordwestlich gelegenen Stralle Patternhof aus
nach Siiden in das Gebiet fiihrt, dort auf einen baumbestandenen Quartiersplatz miindet und hiermit den
zentralen westlichen Bereich des Plangebietes erschliet. Uber einen hier angebundenen, in dstliche
Richtung verlaufenden Stich wird der mittig im Plangebiet gelegene Parkplatz erschlossen.

Der 6stliche Bereich (mit vier der hier geplanten Geb&uden) wird Uber eine Verlangerung der Inselstralie,
welche zwischen den Hausern Ludwigstrale 19 und 21 in das Gebiet fihrt und nach ca. 90 m mit einer
Wendeanlage mit angrenzendem Parkplatz endet, erschlossen.

Die beiden ErschlieBungsabschnitte sind zwischen dem zentralen Parkplatz und der 6stlich hiervon gele-
genen Wendeanlage Uber einen im Querschnitt reduzierten StraRenabschnitt miteinander verbunden,
welcher fur den Durchgangsverkehr gesperrt bleiben soll.

Die am nordlichen Rand des Plangebietes in West-Ost-Richtung verlaufende ErschlieRung, welche an
beiden Enden an die dort das Plangebiet tangierende Strafle Patternhof angebunden werden soll, wird als
Einrichtungsverkehr gefihrt, um hier sowohl das Verkehrsaufkommen als auch den erforderlichen Stra-
Renquerschnitt zu reduzieren. Durch diese Anbindung werden die dort vorgesehenen Reihenhauser aus
nordlicher Richtung erschlossen.

Eine Zuwegung von der Bergrather Strafle aus ist nur fir FuRgénger und Radfahrer vorgesehen. Auf-
grund der héheren Belastung dieser Stralke sowie mehrerer Ampelanlagen in diesem Bereich wird hier auf
eine weitere Einmundung verzichtet.
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Ruhender Verkehr

Stellplatze sind im Wesentlichen im zentralen Bereich des Plangebietes sowie stdlich der Wendeeinrich-
tung an der Verlangerung der Inselstralle in Form von zwei zentralen Stellplatzanlagen vorgesehen. Den
Mehrfamilienhdusern werden zudem PKW-Stellplatze auf den Grundstiicken (an den stralRenseitigen
Kopfenden der Gebaude) zugeordnet. Insgesamt kénnen hierdurch ca. 80 PKW-Stellplatze geschaffen
werden, von denen ca. 40 Uber die im Nordwesten des Plangebietes an die Strafle Patternhof angebun-
dene innere Erschliefung sowie ca. 40 Uber die Verlangerung der InselstralRe aus dstlicher Richtung zu
erreichen sind.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Bewohner im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind auf
den einzelnen Doppelhausgrundstlicken Garagen sowie jeweils ein weiterer Stellplatz vorgesehen. Zudem
sind im Bereich der geplanten Doppelhduser offentliche Parkplatze entlang der dortigen Erschlieungs-
stralRe vorgesehen.

Griinkonzept

Die an der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Gebaude Bergrather Stralke 51/53 vorhandenen Baume sol-
len erhalten bleiben. An dieser Stelle ist ein FuR-/Radweg in das Gebiet vorgesehen, der auf den geplan-
ten Quartiersplatz im Westen des Plangebietes mindet.

Im Bereich der nérdlichen Zufahrt, auf dem dort anschlieBenden Quartiersplatz sowie im Bereich der
Wendeschleife und der zentralen Parkplatze sollen weitere Baume angepflanzt werden.

Nutzungskonzept Variante 2 (siehe Abb. 5)

7 STADT ESCHWEILER
BEBAUUNGSFLAN 237 - Siidllch Pattsrhof «

Stadtebaullcher Entwurf - Varlante ||

MASSSTAB ¢ ;1,000 STAND 20,05,2017

Abb. 5 : Entwurf der Variante 2 des Nutzungskonzeptes

8/18



Bebauungsplan 297 - sudlich Patternhof - Begriindung

Bebauungs- und Nutzungskonzept
Die Variante 2 wird von einer Staffelung der Bebauung nach der Bauweise bestimmt.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind 10 Einfamilienhduser in Form von Doppelhaushélften ge-
plant. Der zentrale Bereich des Plangebietes wird durch zweigeschossige Stadtvillen gepragt, welche sich
bis an den dstlichen Rand des Plangebietes erstrecken. Den sldlichen und den westlichen Abschluss des
Plangebietes bilden mehrere dreigeschossige Mehrfamilienhduser, welche aufgrund der Norderschliefung
Uber Stidgarten verfligen. Das Erdgeschoss dieser Gebaude soll durch Stellplatze/Garagen und Kellerer-
satzraume genutzt werden. In Richtung der an der Stralle Patternhof vorhandenen Bebauung (Haus Nr. 5)
geht diese in eine Zweigeschossigkeit iber.

Die sudlich und unmittelbar nérdlich der inneren Erschliefung geplanten Gebaude sind aufgrund der For-
derbedingungen der dortigen Altlastensanierung als sozial geférderter Wohnraum zu errichten.

Erschlossen wird das gesamte innere Gebiet (iber die im nordwestlichen Teil des Gebietes an die Stralke
Patternhof angebundene Planstralie, welche sich bis in den 6stlichen Teil des Plangebietes erstreckt und
dort an einer Wendeanlage endet. Eine Zuwegung fiir den Fahrverkehr (iber die Verlangerung der Insel-
strale ist hier nicht vorgesehen.

In dieser Variante kénnen ca. 100 Wohneinheiten (davon ca. 10 in Einfamilienhdusern, ca. 40 in den
Stadtvillen sowie ca. 50 Wohnungen in den Mehrfamilienhausern) realisiert werden. Hinzu kommen weite-
re Wohnungen in den an Bergrather Strafle zu errichtenden Gebauden.

Aufgrund der Bodenverhéltnisse wird hier auf eine Unterkellerung verzichtet. Zur Kompensation des Stau-
raums werden im Konzept Kellerersatzraume an diversen Stellen des Plangebietes berlcksichtigt. Hier-
durch werden eine einheitliche Gestaltung sowie eine raumbildende Wirkung dieser Nebengebaude er-
moglicht.

ErschlieBung

In der Variante 2 erfolgt die ErschlieBung des zentralen Bereiches des Plangebietes iiber eine im nord-
westlichen Bereich an die StraBe Patternhof angebundene innere PlanstraBe. Die Stelle der Anbindung
entspricht der aus der vorherigen Entwurfsvariante. Diese verlauft zunachst in stdliche Richtung und biegt
nach ca. 90 m in 6stliche Richtung ab. Ein kleinerer Platz bildet den Abschluss dieser inneren Zuwegung.
Dieser ist aufgrund seiner Abmessungen auch fiir das Wenden von Millfahrzeugen geeignet.

Im weiteren Verlauf in Richtung Inselstralle ist die Fahrbahn im Querschnitt reduziert und soll fir den
Durchgangsverkehr gesperrt werden. Eine Zuwegung fir den Fahrverkehr Uber die Verlangerung der In-
selstrale ist nicht vorgesehen. Die Nutzung dieser Anbindung ist nur Fulgangern und Radfahrern még-
lich.

Die Erschliefung des nérdlichen Teils des Plangebietes, welche an beiden Enden an die Strafle Pattern-
hof angebunden ist, ist als Einrichtungsverkehr geplant, um sowohl den StraRenquerschnitt als auch das
Verkehrsaufkommen dort zu reduzieren. Diese StraBe erschliet die hier vorgesehenen Doppelhduser
aus nordlicher Richtung.

Eine Zuwegung von der Bergrather Strae aus ist nur fir FuBgéanger und Radfahrer vorgesehen. Auf-
grund der héheren Belastung dieser StralBe sowie mehrerer Ampelanlagen in diesem Bereich wird hier auf
eine weitere Einmiindung verzichtet.

Ruhender Verkehr

Stellplatze flir PKW sind im Wesentlichen innerhalb der den einzelnen Gebduden zugeordneten Garagen
vorgesehen. Diese befinden sich auf den jeweiligen Grundstlicken der Stadtvillen bzw. in den seitlichen
Grenzabstanden der Doppelhaushalften.

Die im sudlichen bzw. westlichen Teil des Plangebietes vorgesehenen Mehrfamilienhauser verfligen tber
Garagen im Erdgeschoss eines jeden Gebaudes.
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Zudem sind im Bereich der geplanten Doppelhduser im nérdlichen Teilbereich dffentliche Parkplatze ent-
lang der dortigen ErschlieBungsstrafle vorgesehen.

Griinkonzept

Die unmittelbar an der nérdlichen Grundstiicksgrenze der Gebaude Bergrather Stralle 51/53 vorhandenen
Baume sollen erhalten bleiben. An dieser Stelle fuhrt ein FuR-/Radweg in das Gebiet und mindet auf ei-
nen kleineren, baumbestandenen Platz im Westen des Plangebietes. Weitere Baume sollen im Bereich
der inneren ErschlieBung sowie mittig auf dem hier geplanten Wendeplatz angepflanzt werden.

Ausgleichsmalinahmen (Varianten 1 und 2)

Zum Ausgleich des mit der Realisierung des Wohngebietes verbundenen Eingriffs in Natur und Land-
schaft werden Kompensationsmalinahmen erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird
ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit einer konkreten Eingriffs-, Ausgleichsbilanz erstellt. Der
Ausgleich soll méglichst innerhalb des Plangebietes erfolgen. Das dariiber hinaus verbleibende Kompen-
sationsdefizit soll, auBerhalb des Geltungsbereiches, auf Eschweiler Stadtgebiet ausgeglichen werden.

Vergleich beider Varianten

Neben einer dort héheren baulichen Dichte (hier ist im Vergleich zu Variante 1 eine hohere Anzahl von
Wohneinheiten zu realisieren) ist im Entwurf in der Variante 2 die Errichtung unterschiedlicher Gebaude-
typen vorgesehen, so dass unterschiedliche Wohnbediirfnisse und Zielgruppen bedient werden kénnten.
Sowohl die Einfamilienhduser im Norden des Plangebietes als auch die Mehrfamilienhduser im stdlichen
Bereich verflgen in diesem Entwurf (iber attraktive Stidgarten. Die im westlichen Bereich geplanten Mehr-
familienhduser stellen einen harmonischen Ubergang von der an der Bergrather Strae vorhandenen Be-
bauung zu den im zentralen Bereich geplanten Stadtvillen dar.

Der gesamte Anwohnerverkehr wird ber die im Nordwesten an die Strale Patternhof angebundene
Planstralie in das Gebiet gefiihrt, so dass die Siedlung Ludwigstralie aufgrund der Entwicklung dieses
Areals nicht mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen belastet wird. Aufgrund der den einzelnen Ge-
bauden zugeordneten Garagen ist die Errichtung gréRerer zentraler Stellplatzanlagen nicht erforderlich.
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3.1

3.2

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 und § 6 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Bauflachen auf dem Gebiet des ehemaligen Sportplatzes werden aufgrund der innerhalb eines Blo-
ckinnenbereiches gelegenen und somit von umgebender Bebauung abgeschirmter Lage als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Ziel der Planung ist, aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum im zentra-
len Gebiet der Innenstadt eine grofle Anzahl an Wohnbauflachen zu schaffen, welche teilweise auch der
Errichtung von sozial geférdertem Wohnraum in innerstatischer Lage dienen.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 1 — 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Raume
fur freie Berufe gem. § 13 BauNVO bleiben zulassig.

Die geringe Grole des Plangebietes, die Dimensionierung der Erschliefung des Standortes sowie die be-
grenzte Anzahl offentlicher Stellplatze ist malRgebend fiir den vorgesehenen Ausschluss der gemal § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen).

Insgesamt stehen flir die ausgeschlossenen Nutzungen ausreichend Flachen innerhalb des Stadtgebietes
zur Verfiigung, so dass deren Ausschluss im Plangebiet vertretbar ist.

Mischgebiet (M)

Fur den mit einem hoheren Verkehrs- und Passantenaufkommen belasteten, unmittelbar an der Berg-
rather StralRe gelegenen Teilbereich des Bebauungsplans 297 ist aus stadtebaulichen Grinden eine viel-
faltigere Nutzung erwtlinscht. Dieser Bereich wird daher als Mischgebiet festgesetzt. Dies entspricht der
Darstellung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich.

Aufgrund der geringen GroRe dieses Teilbereiches sowie des riickwartig angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiets werden die nach § 6 Abs. 2 Nrn. 6 — 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), auch aus-
nahmsweise ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 ff. BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird, differenziert flr das Mischgebiet sowie fur einzelne Teilbereich des
allgemeinen Wohngebietes, gemaf § 16 ff. BauNVO durch die Festsetzung der maximalen Grundflachen-
zahl (GRZ), und der Zahl der Vollgeschosse und der maximal zuldssigen Gebaudehdhen geregelt.

GRZ/GFZ

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird entsprechend der Ober-
grenzen der BauNVO mit 0,4 festgesetzt; die Geschossflachenzahl (GFZ) an dieser Stelle entsprechend
der dort vorgesehenen Zwei- bzw. Dreigeschossigkeit mit 0,8 bzw. 1,2.

Im Bereich des Mischgebietes werden die GRZ mit 0,6 sowie die GFZ mit 1,2 festgesetzt.

Hierdurch wird die flir beide Gebietstypen, entsprechend der Zielsetzung eines verdichteten Wohngebie-
tes, die jeweils maximal zuldssige Dichte ermdglicht.

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens erganzt
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3.3

34

3.5

3.6

Zahl der Vollgeschosse / Héhe baulicher Anlagen

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse fiir die geplanten Gebaude im Inneren des Geltungsbereiches wird
zwingend mit Il bzw. Il festgesetzt. Die maximal zuldssige Gebaudehohe wird auf 10,00 m bzw. 12,50 m
begrenzt.

Dies entspricht der Hohe der umgebenden Bebauung und nimmt damit auch Bezug auf die denkmalge-
schitzte Siedlung an der LudwigstralBe. Zudem sorgt diese Festsetzung fiir eine homogene Struktur der
Baukorper innerhalb des Plangebietes.

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens ergénzt

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 und § 23 BauNVO)

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird die maximal
zulassige Gebaudelange auf 50 m begrenzt. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Blo-
ckinnenbereiches und des stadtebaulichen Entwurfs, der Doppelhduser und Mehrfamilienhauser vorsieht,
ware eine geschlossene Bebauung stadtebaulich hier nicht vertréglich.

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens ergénzt

Flachen fiir die soziale Wohnraumférderung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)
Zur Deckung des Bedarfs an Wohnungen fur am Wohnungsmarkt benachteiligte Bevolkerungskreise (z.B.
alte Menschen, Behinderte, kinderreiche Haushalte und Alleinerziehende) sind innerhalb der mit dem In-

dex a gekennzeichneten Wohngebietsflache ,WA - a“ nur Wohngebaude zuldssig, die mit Mitteln der sozi-
alen Wohnraumférderung geférdert werden konnten.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens ergénzt

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt aus nordwestlicher Richtung. An die dortige Strale Patternhof wird
ca. 50 m 6stlich des Hauses Nr. 5 eine Planstralle angebunden, welche von dort in stdliche Richtung in
das Areal fuhrt. Nach einer Strecke von ca. 90 m knickt diese rechtwinklig nach links (in dstliche Richtung)
ab und endet nach weiteren ca. 100 m an einer Wendeanlage. Diese ist mit einer Abomessung von 25 x 25
m geeignet fir das Wenden dreiachsachsiger Miillfahrzeuge. Die Verbindung in Richtung Inselstral3e wird
fur den Durchgangsverkehr gesperrt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Die ErschlieBung des ndrdlichen Plangebietes wird als ,Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung: Verkehrsberuhigter Bereich” festgelegt. Diese StralRe ist in reduzierter Breite als Einbahnstrale
zur Erschlieung der dortigen Einfamilienhduser vorgesehen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Fu8- und Radweg

Um das Gebiet vollflachig erschlieBen zu kénnen und die Durchlassigkeit fir den Rad- und Fulverkehr
auch in west-Gstlicher Richtung zu gewéhrleisten, werden zusétzlich einzelne Wege (Anbindung an die
Bergrather Stralle sowie an die Inselstralle) als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Rad-
und FuBweg" festgesetzt.
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3.7

3.8

6.1

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens ergénzt

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens ergénzt

KENNZEICHNUNGEN

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens ergénzt

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

- weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens ergénzt

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas, Fernwérme und Telekommunikation wird durch die jeweiligen
Versorgungstrager sichergestellt.

Entwésserung

Aussagen zum Thema Schmutzwasserbeseitigung werden im weiteren Verfahren auf Grundlage des noch
zu erstellenden Entwasserungskonzeptes erganzt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fir Grundsticke, die nach dem 01.01.1996 erst-
mals bebaut, befestigt, oder an das &ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden, die Verpflichtung, das
anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, soweit dieses schadlos
maglich ist. Fur das Plangebiet besteht eine solche Verpflichtung flir die noch unbebauten Grundstiicke.

Detaillierte Aussagen zum Thema Niederschlagswasserbeseitigung werden im weiteren Verfahren auf
Grundlage des noch zu erstellenden Entwasserungskonzeptes erganzt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsatzen der Kreislaufwirt-
schaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies schlieft ins-
besondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung sowie der Uberlassungspflicht fiir Abfalle
gemal Gewerbeabfallverordnung und Abfallsatzung der Stadt Eschweiler mit ein. Zur Umsetzung der sich
hieraus ergebenden Verpflichtungen stehen ausreichende Flachen innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zur Verfigung.

Léschwasserversorgung
Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsansassige Feuerwehr gewahrleistet.
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6.2  Verkehrliche ErschlieRung

Die aufiere verkehrliche Erschlieung des Plangebietes ist liber mehrere bestehende Stralen (Bergrather

Stralke, Patternhof, Verlangerung der Inselstralle) gegeben. Innerhalb des Plangebietes wird eine innere
ErschlieBung errichtet.

6.3 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen gemaR § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt ggf. vor.
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7.2

7.3

UMWELTPRUFUNG

Zu dem Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Das Ergebnis der
Umweltpriifung wird dann im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) dargestellt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemal Bundesnatur-
schutzgesetz zu erwarten, so ist (ber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen,
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Ein Ausgleich der Eingriffe hat grundsatzlich in allen Bebauungsplanen - mit Ausnahme der Bebauungs-
plane der Innenentwicklung (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) - zu erfolgen.

Der Tennenbelag des Spielfeldes hat sich aufgrund der geringen Nutzung und Pflege zwischenzeitlich
vom Rande her begriint. Die Randbereiche weisen eine extensiv genutzte Grasflur auf. Geholzstrukturen
sind auf dem Grundstlck selbst in Form von drei groferen Laubbdumen im Boschungsbereich zum
Sportheim vorhanden. Im Rahmen einer Altlastensanierung wird diese Gelandekuppe jedoch méglicher-
weise entfernt, so dass diese auf der Kuppe stehenden Baume evtl. nicht erhalten werden kénnen.

Die nérdlich der Gebaude Bergrather Strale 51/53 stehenden Baume hingegen sollen, sofern dies im
Rahmen der Altlastensanierung moglich ist, erhalten bleiben und in das Wegekonzept einbezogen wer-
den. Auch die Baume im riickwértigen Bereich der an der Nothberger Stralle gelegenen Grundstlicke sol-
len trotz der hier bis an die Grundstiicksgrenze vorgesehenen Altlastensanierung auf dem Gelande des
Sportplatzes soweit wie mdglich erhalten bleiben. Bei der Erstellung eines Sanierungskonzeptes ist zu be-
ricksichtigen, dass die Wurzeln dieser nahe der Grundstlicksgrenze stehenden Baume teilweise in das
Gelande des Sportplatzes ragen.

Aufgrund der bisherigen Nutzungen und fehlender Strukturen stellen die Flachen des Plangebietes keine
bedeutsamen Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen dar.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 297 - stdlich Patternhof - wird im weiteren Verfahren ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, in dem die mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet
und die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen festgelegt werden sollen. Ausgleichsmafinahmen sollen so
weit wie méglich innerhalb des Plangebietes erfolgen. Das darlber hinaus entstehende Kompensations-
defizit soll extern, aber plangebietsnah auf Eschweiler Stadtgebiet ausgeglichen werden.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange missen grundsétzlich, so auch bei allen Bauleitplanverfahren (einschlieR3-
lich der Bebauungsplane zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB und der vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB) und baurechtlichen Genehmigungen bericksichtigt werden. Hierzu wird eine Artenschutz-
priifung (ASP) durchgefihrt.

Immissionsschutz

Larm

Das Plangebiet ist teilweise durch Verkehrslarm der westlich tangierenden Bergrather Strale sowie durch
Schulldrm, ausgehend von der nérdlich gelegenen Realschule, vorbelastet. Erhebliche Auswirkungen auf
gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet sind dadurch jedoch nicht zu erwarten.

Luftschadstoffe

Durch die von dem Fahrzeugverkehr auf den angrenzenden Verkehrsfldchen (insbesondere hier die Berg-
rather Stralle) ausgestolienen, verkehrsbedingte Luftschadstoffe ist von einer Vorbelastung auszugehen.
Besondere Mafinahmen zum Schutz der dort geplanten Wohnnutzung sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand jedoch nicht erforderlich.
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Bodenschutz

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes im Bereich des ehemaligen Bolzplatzes bzw. des ehem. Rollschuhfeldes (=
heutige Brachflache stdlich des Sportplatzes) befindet sich die Altlastenflache ,ehemaliges Zinkwalz-
werk”, die im Altlastenkataster der StadteRegion Aachen unter der Katasternummer 5103/0206 gefihrt
wird.

Der Gebaudebestand des ehemaligen Zinkwalzwerkes wurde in den 1960er Jahren abgerissen. Nach den
bisherigen Untersuchungen ist davon auszugehen, dass seinerzeit die Gebaude und Hallen des Zink-
walzwerkes nur oderirdisch abgetragen wurden und Keller, Kellerdecken, Fundamente und Uberwdlbe
Wassergraben im Untergrund verblieben.

Fur die Wiedernutzbarmachung von solchen Brach- und Altlastenflachen (das ehemalige Zinkwalzwerk
am Patternhof ist hierzu zu zahlen) hat die Landesregierung NRW zu Beginn dieses Jahres ein Sonder-
Forderprogramm initiiert, mit dem die Kommunen bei ihren Bemihungen zur Schaffung von Flachen fiir
die Errichtung von bezahlbarem, sozialem Wohnungsbau unterstltzt werden. Das Land NRW hat hierflr
den Verband fiir Flachenrecycling und Altlastensanierung (AAV) mit der Umsetzung der Projekte/der For-
derantrége beauftragt und 4,6 Mio. € zur Verfligung gestellt. Der von der Stadt im Marz 2017 beim AAV
eingereichte Antrag auf Brachflachenmobilisierung fir das ehemalige Zinkwalzwerk wurde als eines der
ersten Projekte aus diesem Fordertopf im Juni 2017 bewilligt. Aktuell laufen die Abstimmungen zwischen
dem AAV und der Stadt Eschweiler fiir den Abschluss einer dffentlich-rechtlichen Vereinbarung. In dieser
Vereinbarung werden die noch durchzufiinrenden erganzenden Untersuchungen fiir die Altlastenflache
und die Sanierungsziele festgelegt, wobei mit Blick auf die Wohnbebauung in erster Linie die unterirdi-
schen Gebaudeteile zurlickgebaut, die flaichendeckend vorhandenen Anschittungen ca. 1 m abgetra-
gen/entsorgt und anschliefend mit unbelastetem Boden wieder aufgefillt werden sollen. Die Sanierungs-
malnahmen werden vom AAV vergeben und fachlich abgewickelt. Alle in diesem Zusammenhang anfal-
lenden Kosten Gbernimmt der AAV zu 100 Prozent. Im Gegenzug verpflichtet sich die Stadt nach den Fér-
derrichtlinien, auf der gesamten Altlastenflache bezahlbaren dauerhaften Wohnraum bzw. Wohnraume fiir
Flichtlingsunterklnfte zu realisieren, wobei die Zweckbindung an die Wohnnutzung fir 25 Jahre bestehen
muss.

Nach Abschluss der Malinahmen kann es zur Zahlung eines Wertausgleichs nach § 25 BBodSchG (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) kommen. Zudem ist bei einer VerduBerung der sanierten Grundstiicke durch die
Stadt eventuell ein Wertausgleich an das Land NRW zu leisten.

AuRerhalb der Altlastenflache im Bereich des Sportplatzes bzw. im Bereich des ehem. Kinderspielplatzes
sind im weiteren Planverfahren von der Stadt (nicht vom AAV) ebenfalls Bodenuntersuchungen durchzu-
fiihren, da das gesamte Plangebiet im Bereich des (ehemaligen) Uberschwemmungsgebietes der Inde
liegt und deshalb geogen und anthropogen bedingt ein erhéhter Schwermetallgehalt im Untergrund zu er-
warten ist. Dariber hinaus wurden der Sportplatz (und evtl. auch der ehem. Kinderspielplatz) vermutlich
Ende des 19. Jahrhunderts mit einem Gemisch aus Boden, Bauschutt, Ziegelbruch und Schlacken bis zu
einer Machtigkeit von rd. 2 m angeschiittet.

Die sich aus diesen Untersuchungen ergebenden Notwendigkeiten zum Umgang mit dem Boden/den An-
schittungen werden im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der StadteRegion Aachen geregelt.

Zudem sind entlang der Bergrather Stralle zwei weitere, kleinere Altlastenverdachtsflachen (5103/1569
sowie 5103/1769) erfasst. Diese Flachen wurden in der Vergangenheit bzw. werden tlw. auch aktuell als
Verkaufsplatz von Gebrauchtwagenhandlern genutzt. Auch ein an der Nothberger Strale gelegenes
Grundsttck ist als Verdachtsflache erfasst.
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Sportplatz

=
i

Abb. 6: Umgrenzung der Altlastenverdachtsflache 5103/0206 [Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen]

Bodenschutzklausel

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; da-
bei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Maglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Fla-
chen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die Flachen im zentralen Bereich des Geltungsbereichs wurden bisher als Sportplatz genutzt. Der Trai-
ningsbetrieb an dieser Stelle wurde kirzlich eingestellt. Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutz-
ter Flachen oder Waldflachen erfolgt in diesem Verfahren nicht.
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8.  GUTACHTEN

Das Erfordernis der zu erstellenden Fachgutachten ergibt sich aus dem weiteren Verfahren, auch in Ab-
hangigkeit der Anregungen aus den Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

9.  STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 297- sudlich Patternhof - umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha

mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengréfe in gm in %
(ca.- Angaben)

Mischgebiet 7.000 15 %

Aligemeines Wohngebiet 30.000 67 %

Stralenverkehrsflache; éffentliche Parkplatzflache 8.000 18 %

Gesamt 45.000 100 %

Eschweiler, den 25.09.2017

gez.
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