Anlage 3

1475 ‘

U e fios
7 PRlde ey 3 ©

RepbE T

¢ 3 I““"I
>

ofes

roflen Gracht

ne MaBstab A

iy -

STADT ESCHWEILER

BEBAUUNGSPLAN 123/ 2. ANDERUNG
— Maarfeld —

BEGRUNDUNG

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



Bebauungsplan 123 / 2. Anderung - Maarfeld - Begrindung

INHALT DER BEGRUNDUNG

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

1.2 HEUTIGE SITUATION

1.3 PLANUNGSANLASS UND ZIELE

14 EINFUGEN DES BEBAUUNGSPLANES IN DIE UBERGEORDNETEN PLANUNGEN
1.5 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

2. STADTEBAULICHER ENTWURF

3. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

3.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
34 BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN

3.5 STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS

3.6 GRUNFLACHEN

3.7 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

4. HINWEISE
5. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

51 VER- UND ENTSORGUNG, NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
5.2 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG
5.3 BODENORDNENDE MARNAHMEN

6. UMWELTBELANGE

6.1 NATUR UND LANDSCHAFT
6.2 ARTENSCHUTZ IN DER BAULEITPLANUNG

7. STADTEBAULICHE KENNWERTE

2/11
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ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1. VORGABEN ZUR PLANUNG
1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 123 - Maarfeld - umfasst ein ca. 1,29 ha
groB3es Gebiet im Ortsteil Bergrath zwischen den StralRen Maarfeld, Bergrather Feld,
Kopfstrale und Hastenrather Weg.

Begrenzt wird das Plangebiet

e im Norden durch die ndordliche Flurstiicksgrenze der Parzellen Gemarkung
Eschweiler, Flur 59, Nr.147, 204 und 32

e im Westen durch die Stral3e Bergrather Feld,

e im Siuden durch die Kopfstrafl3e und

e im Osten durch die dstliche Flurstiicksgrenze der Parzelle Gemarkung Eschweiler,
Flur 59 Nr. 32.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches mit den Grundstiicken Gemarkung
Eschweiler, Flur 59, Flursticke 147, 202, 204, 260, 280 und 32 mit einer Grof3e von
ca. 12.870 gm ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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1.2 Heutige Situation

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen eine intensiv genutzte Wiesenflache
ohne Gehoélzaufwuchs. Am Bergrather Feld steht eine Zeile mit 6 Fertiggaragen. Wei-
terhin umfasst der Geltungsbereich bereits wohnbaulich genutzte Grundstiicke mit
Hausgarten und Geholzbestand entlang der KopfstraBe und dem Maarfeld. Diese
Grundstiicke liegen zwar innerhalb des Anderungsgebietes, werden aber durch die ge-
plante Anderung nicht tangiert. D.h. die Festsetzungen des Ursprungsplanes werden
tubernommen.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes weist mit Hohen zwischen 153,7 m Uber
Normalhéhennull (NHN) an der StraRe Maarfeld und 149,8 m (. NHN an der Kopfstra-
Be ein leichtes Gefalle in Nordwest / Stidost Richtung auf.

Verkehrlich ist der noch unbebaute Innenbereich vom Bergrather Feld im Westen und
dem Maarfeld im Norden erschlossen. Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine
Wohnbebauung zum Teil in einer verdichteten Bauweise gepragt.

Luftbild © geobasis nrw, Bonn
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1.3

1.4

Planungsanlass und Ziele

Der Bebauungsplan 123 / 1. Anderung - Maarfeld - ist seit 01.10.1983 rechtskréftig.
Das Gebiet ist inzwischen bis auf eine zentral gelegene rund 8.700 gm grofRe Wiesen-
flache (Gemarkung Eschweiler, Flur 59 Flurstick 260, 204 und 32) bebaut. Fir das
Grundstiick 260 und eine Teilflache aus dem Flurstiick 204 mit einer Grdél3e von insge-
samt 6.100 gm besteht seitens einer Baugesellschaft das Interesse, seniorengerechte
Wohngebaude zu errichten. Geplant ist der Bau von barrierefreien ,Seniorenbunga-
lows" mit jeweils einem Garagenstellplatz. Diese sind als Einzel- und Doppelhaus, z.T.
auch als Hausgruppe mit 3 Hausern geplant.

Aus stadtebaulichen Grinden ist die angestrebte bauliche Inanspruchnahme zu be-
gruRen, zumal bereits Baurecht besteht. Der Bebauungsplan 123 / 1. Anderung setzt
fur diesen Kernbereich eine zwingende zweigeschossige Bauweise fest, da bei der
Planaufstellung als Zielsetzung eine verdichtete Bebauung angestrebt, aber nicht um-
gesetzt wurde.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 - Maarfeld - soll die bisher festge-
setzte zwingende Zweigeschossigkeit aufgehoben werden, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen auch fir den Bau von eingeschossigen Gebduden zu schaffen. Da-
mit kann dem Bedarf an seniorengerechten, barrierefreien Hausern in Eschweiler
nachgekommen werden, der auf Grund der demografischen Entwicklung in den néchs-
ten Jahren verstarkt auftreten wird.

Einfigen des Bebauungsplanes in die Gibergeordneten Planungen
Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen ist der
Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan
Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler ist der Geltungsbereich
der Anderung sowie die nordlich, westlich und 6stlich angrenzenden Flachen als

~Wohnbauflache" dargestellt.
il

bAen Gracht

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP 2009)
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Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 123 / 1. Anderung.
Dieser setzt fur die Bebauung entlang der Kopfstral3e ,Mischgebiet (MI)* fest. Zuléassig
ist eine bis zu zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8.

Entlang der StralRe Maarfeld ist ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt. Zulassig
ist ebenso eine zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,8. Der zentrale Bereich ist ebenfalls als ,,Allgemeines Wohngebiet
(WA)" mit einer zwingend zweigeschossigen Bebauung festgesetzt. Als Bauweise sind
Doppelhauser bzw. Hausgruppen festgesetzt. Die GRZ und GFZ betragen wiederum
0,4 und 0,8.

Die ErschlieBung des Innenbereiches erfolgt vom Bergrather Feld in Richtung Osten
und verschwenkt dann in Richtung Siden. Die Erschlieung miindet in eine Wendean-
lage mit einem Durchmesser von 15 m zuziglich Freihaltezone.

Ausgehend von der Wendeanlage ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Eschweiler in Richtung KopfstralRe festgesetzt.

Am Bergrather Feld ist zudem eine kleine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz” festgesetzt.

e '> (s _n%w:’ *, b

Auszug aus dem Bebauungsplan 123 / 1. Anderung - Maarfeld -
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1.5 Bebauungsplanverfahren

Die Bebauungsplandnderung wird gemalR § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung“ aufgestellt.

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innen-
entwicklung der Stadte zum 1. Januar 2007 besteht die Mdéglichkeit, gemal? § 13a
BauGB Bebauungspléne der Innenentwicklung unter folgenden Voraussetzungen im
so genannten ,beschleunigten” Verfahren durchzufiihren:

1. der Bebauungsplan muss fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen der Nach-
verdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden,

2. die Grole der zuldssigen Grundflache darf 20.000 gm nicht Uberschreiten (im Ein-
zelfall bis 70.000 gm),

3. es darf keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
den Gesetzen uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen,

4. es durfen keine europdaischen Schutzgebiete nach der FFH — oder Vogelschutz-
richtlinie betroffen sein.

Die gesetzlichen Voraussetzungen hierfiir sind in vollem Umfang erfullt:

Die geplante Anderung ist als "MaRnahme der Innenentwicklung" anzusehen. Das
Plangebiet liegt sowohl innerhalb eines im Zusammenhang besiedelten Bereichs als
auch im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Der Schwellenwert von 20.000 gm
zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird nicht erreicht. Der Plangeltungsbereich umfasst insgesamt rd. 12.870
gm.

Es sind auch keine Vorhaben geplant, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Es ergeben sich ebenfalls keine Ausschlussgrinde fir das beschleunigte Verfahren
aufgrund 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (Natura-2000-Gebiete) werden durch die
Bebauungsplanaufstellung nicht beeintrachtigt.

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten verschiedene verfahrensmafige
Erleichterungen. Im beschleunigten Verfahren wird unter anderem von der Umweltpri-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Pflicht zur Erstellung eines Umweltbe-
richts besteht nicht. Relevante umweltbezogene Belange sind jedoch weiterhin zu er-
mitteln, zu bewerten und in die stadtebauliche Gesamtabwégung einzustellen. Ein
Ausgleich des mit der Bebauungsplanaufstellung vorbereiteten Eingriffs in die Natur ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gesetzlich nicht erforderlich. Im beschleunigten Ver-
fahren kdnnen die Regelungen fir das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und
Abs. 3 BauGB angewendet werden.

2. STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stadtebauliche Konzept greift auf das ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes
123 / 1. Anderung - Maarfeld - zurtick. Anderungen an der Verkehrsfiihrung sind nicht
geplant. Der Querschnitt der Haupterschliel3ung ist mit 8,5 m ausreichend bemessen,
so dass im StraRenraum auch Besucherparken untergebracht werden kann.

Insgesamt sind 22 Gebadude als Einzel-, Doppelhaus oder Hausgruppe geplant. Die
geplante Bebauung fligt sich in den umgebenden stadtebaulichen Rahmen ein.
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3.1

Die festgesetzte offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* soll vom
Bergrather Feld an die Ostseite des Gebietes verlegt werden.
Der Spielplatz wird Giber einen FuBweg ausgehend von der Wendeanlage erreicht.
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Stadtebauliches Konzept

ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes 123/ 1. Anderung - Maarfeld -
wird fur die Bauzeile entlang der KopfstralRe die Festsetzung als ,Mischgebiet (MI)*
gemal 8 6 BauNVO beibehalten.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden innerhalb des Mischgebietes die gemaf3 § 6 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Nr. 5 ,Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke“, Nr. 6 ,Garten-
baubetriebe®, Nr. 7 ,Tankstellen* und Nr. 8 ,Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a
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3.2

3.3

3.4

3.5

Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt" sind, ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund der bereits vorhande-
nen Nutzung und den zum Teil sehr hohen Flachenansprichen an diesem Standort
nicht wiinschenswert.

Der Ubrige Bereich wird weiterhin als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" gemald § 4
BauNVO festgesetzt.

Die entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1
.Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 2 ,Sonstige nicht storende Gewerbebetrie-
be“, Nr. 3 ,Anlagen fur Verwaltungen®, Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe” und Nr. 5 ,Tankstel-
len sollen in diesem Baugebiet ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen sind auf-
grund ihres grof3en Freiflachenanspruchs, der von lhnen ausgehenden Stérungen (Ge-
ruch, Larm) und der fur diese Nutzungen nicht geeigneten verkehrlichen ErschlieBung
an diesem Standort nicht winschenswert.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird gemanR § 16 ff. BauNVO durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

Fur das gesamte Gebiet wird eine bis zu zweigeschossige Bebauung zugelassen. Die
bisher festgesetzte teilweise zwingende Zweigeschossigkeit wird aufgehoben. Die
Festsetzungen der GRZ und GFZ mit Mal3faktoren von 0,4 bzw. 0,8 entsprechen den
bisherigen Festsetzungen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflachen

Fur den gesamten Anderungsbereich soll gemaR § 22 BauNVO eine offene Bauweise
festgesetzt werden. Dies entspricht sowohl der umgebenden Baustruktur als auch der
im Gebiet vorhandenen Bebauung. In der offenen Bauweise kdnnen entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept sowohl Einzelhauser, Doppelhduser als auch Hausgrup-
pen errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemaR § 23 Abs. 1 und Abs. 3
BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Es werden im Wesentlichen groR3ere zusam-
menhangende Baufelder ausgewiesen, um einen ausreichenden Gestaltungsspielraum
in Bezug auf die Lage der spéater zu errichtenden einzelnen Baukorper innerhalb der
Baufelder zu ermdglichen.

Beschréankung der Zahl der Wohnungen

Innerhalb des Plangebietes soll gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hdchstzulassige
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf zwei je Einzel-, Doppelhaus oder Reihen-
haus begrenzt werden. Eine stadtebaulich unerwiinschte Errichtung von Mehrfamilien-
hausern wird verhindert und damit eine sinnvolle Begrenzung der Dichte fir den In-
nenbereich sichergestellt.

Stellplatze, Garagen und Carports

Um Beeintrachtigungen der rickwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, sollen Stell-
platze, Garagen und Carports nur innerhalb der tberbaubaren Flachen und der seitli-
chen Abstandsflachen zu den Gebauden zugelassen werden. Hierdurch soll u.a. die
Versiegelung der Wohngarten vermindert und eine dem Gebietscharakter entspre-
chende Wohnruhe sichergestellt werden.
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3.6

3.7

5.1

Griunflachen

Im Siudosten des Gebietes wird eine ca. 310 gm groRRe offentliche Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Die Flache wird von der westlichen Seite
an der Stral3e Bergrather Feld nach Osten verlagert.

Verkehrliche Erschlielung

Der Innenbereich des Plangebietes soll ausgehend von der StralRe Bergrather Feld
Uber einen neuen ErschlielBungsstich erschlossen werden. Die neue ErschlieBung wird
als offentliche Verkehrsflache mit einer Breite von 8,5 m planungsrechtlich gesichert.
Die rd. 75 m lange nach Siden verschwenkende Erschliel3ungsstrafl3e endet in einer
Wendeanlage, die das Wenden fur ein dreiachsiges Miillfahrzeug erméglicht. In Rich-
tung Osten fuhrt zudem noch ein schmaler Stichweg, der drei weitere Grundstiicke er-
schlief3t. Fur die Besucher kénnen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache Stellplatze
errichtet werden. Von der Wendeanlage aus soll ein FuBweg zum geplanten Spielplatz
festgesetzt werden. Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt als ,Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung: FulRweg".

HINWEISE

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen ist mit der Aufdeckung archéologischer Substanz (Bodendenkmal)
zu rechnen. Eigentimer / Bauherren / Leiter der Arbeiten werden ausdrtcklich auf die
Beachtung der 88 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalern) und 16 DSchG NW (Verhal-
ten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalern) hingewiesen. Wird bei Bodeneingriffen
ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur Anzeige Verpflichteten das entdeckte Bo-
dendenkmal und die Entdeckungsstatte in unverandertem Zustand zu erhalten. Fund-
meldungen sind umgehend an die Untere Denkmalbehotrde der Stadt Eschweiler oder
das Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland zu richten.

Kampfmittelbeseitigung

Beim Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der Erd- und Bauar-
beiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstge-
legene Polizeidienststelle, die zustdndige Ordnungsbehdrde oder direkt der KBD
(Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu verstandigen. Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird
eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die je-

weiligen Versorgungstrager sichergestellt.

Entwasserung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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5.2

5.3

6.1

6.2

Verkehrliche Erschlielung

Die ErschlieBung des noch unbebauten Innenbereiches wird durch die Grundstiicksei-
gentimerin (Baugesellschaft) durchgefuhrt. Der Ausbau der Verkehrsflachen wird Uber
einen ErschlieBungsvertrag gesichert.

Bodenordnende MalBhahmen

Bodenordnende MalRnahmen gemaf § 45 ff BauGB behalt sich die Stadt ggf. vor.

UMWELTBELANGE
Natur und Landschaft

Derzeit wird der noch nicht baulich genutzte Bereich im Plangebiet als Grinland (Pfer-
dewiese) genutzt. Bdume und Straucher befinden sich nur in den Hausgarten der vor-
handenen Bebauung. Hochwertige Biotopstrukturen sind von der Planung nicht betrof-
fen. Somit sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird, gelten die zu erwartenden
Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Im weiteren Verfahren wird eine Artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefiihrt und in
die Planung eingestellt.

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 123 / 2. Anderung - Maarfeld - umfasst ei-
ne Flache von ca. 12.870 gm mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengrol3e ca. %

Allgemeine Wohngebiete (WA) 8.665 gm 67,3 %
davon bereits bebaut bzw. an Maarfeld
angrenzend (2.844 gm)

Mischgebiet (M) bereits bebaut 2.600 gm 20,2 %
Strallenverkehrsflache (Innenbereich) 935 gm 7,3 %
StralRenverkehrsflache Maarfeld 260 gm 2,0%
FulRweg 95 gm 0,7 %
offentliche Grunflache (Spielplatz) 315 gm 2,5 %
gesamt 12.870 gm 100 %

Eschweiler, den 26.02.2014

gez. F. Schoop
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