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1. VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 263 - Ringofengeldnde - um-
fasst ein ca. 2,9 ha gro3es Gebiet im Stadtteil Stich. Das Plangebiet wird begrenzt

e im Sudosten durch die StralRe Jagerspfad bzw. durch die Grundstiicksgrenzen der
Hauser Jagerspfad 18 — 26,

¢ im Nordosten durch den bahnlinienparallelen Wohnweg Ringofen,

e im Nordwesten — unter Einbeziehung der im Bebauungsplan 263 festgesetzten
Gemeinbedarfsflache zwischen ZieglerstraBe und Florianweg — durch die Wohn-
wege Backsteinweg, Lehmkuhlweg und Ringofen sowie

e im Siudwesten durch die Flursticke 909 und 922 zwischen Lehmkuhlweg und
Backsteinweg sowie eine Waldflache.

Der eindeutige Verlauf der Plangrenzen ergibt sich aus den kartographischen Unterlagen.

1.2 Heutige Situation

Der Bebauungsplan 263 — Ringofengeldande — ist seit dem 15.05.2004 rechtsverbindlich.
Mit Ausnahme einer ca. 1.200 m2 groRen "Flache fir den Gemeinbedarf: Zweckbestim-
mung Kindergarten" sind die Baugebiete im Bereich der 1. Anderung als Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.
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1.3 Planungsanlass und Ziele

Verlagerung des Kindergartenstandortes

Aktuell ergibt sich aufgrund der Rechtslage und der bestehenden Nachfrage fir die Stadt
Eschweiler im Bereich des Ringofengelandes ein dringender Bedarf an Kindergartenplat-
zen. Im Hinblick auf die Entwicklung der Einwohnerzahlen Eschweilers und der fortschrei-
tenden Vermarktung der Bauflachen in diesem Bereich wird hier auch zuklnftig eine
Nachfrage nach Kindergartenplatzen bestehen.

Der Flachenbedarf fur einen zurzeit I-geschossig geplanten, 4-gruppigen Kindergarten be-
tragt ca. 2.000 m2. Da die im Bebauungsplan 263 fiir den Kindergarten vorgesehene Fla-
che nur eine GréRRe von ca. 1.200 m2 besitzt, sind eine Verlagerung des Standortes und
somit auch eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ausweisung eines Mischgebietes

Der Bebauungsplan 263 setzt im Einmundungsbereich Florianweg/Jagerspfad eine 6ffent-
liche Grinflache fest. Die Bauflachen, die diese Griinfliche umgeben, werden im Bebau-
ungsplan 263 als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Im Dezember 2012 entstand mit der Errichtung eines Altenpflegeheimes auf der norddstli-
chen Seite der Grunflache am Florianweg eine Struktur, die auch fir die bauliche Entwick-
lung der sidlich des Florianwegs gelegenen Bauflachen sehr férderlich ist: Diese Baufla-
chen, die in einem engen Bezug zum Pflegeheim stehen, eignen sich fir Betriebe, die
Produkte und Dienstleistungen rund um das Thema Gesundheit und Pflege anbieten. So
besteht ein konkretes Interesse von in diesem Bereich tatigen Firmen, sich an diesem
Standort anzusiedeln. Eine Uberwiegende bzw. rein gewerbliche Nutzung der Flachen ist
jedoch aufgrund des bestehenden Planungsrechts zurzeit nicht méglich. Mit der Aufstel-
lung der 1. Anderung wird dieser Entwicklung Rechnung getragen. Durch die Ausweisung
von Mischgebieten im direkten Umfeld des Pflegeheims wird auf die konkrete Nachfrage
nach Ansiedlungsflachen reagiert.

1.4 Einflgen des Bebauungsplanes in die Gibergeordneten Planungen

Der Regionalplan stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Der gelten-
de Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir den Bereich der 1. Anderung des

Durch die geplante Ausweisung von Mischgebietsflachen wird eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.
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1.5 Bebauungsplanverfahren

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

2. STADTEBAULICHER ENTWURF

Vor dem Hintergrund der genannten Ziele soll unter Beibehaltung der im Bebauungsplan
263 festgesetzten Verkehrsflachen die Rechtsgrundlage fir die Verlagerung der Gemein-
bedarfsflache, eine zeitgemafle Vermarktung der stadtischen Grundsticke sowie die
Neuordnung von Art und MafR3 der baulichen Nutzung geschaffen werden.

Standortsuche Kindergarten

Da ein regelmaRiger Kontakt zwischen Kindern und Senioren nicht nur den institutionellen
Alltag in den Einrichtungen bereichern, sondern auch zu einem neuen gegenseitigen Ver-
sténdnis der beiden Generationen fiihren kann, wurden fur die Verlagerung des Kinder-
gartens die in den nachfolgenden Abbildungen dargestellten Standortvarianten in direkter
Nachbarschaft zum Altenheim untersucht:

R T ~ ey “
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VARIANTE A VARIANTE B

In beiden Varianten kann es durch die direkte Nachbarschaft des Kindergartens zum Al-
tenheim bereits - unabhangig von Angeboten und Aktivitdten - immer wieder auf dem
Wohnweg oder der benachbarten o6ffentlichen Griinflache zu spontanen Begegnungen
zwischen Kindern und Heimbewohnern kommen. Zudem bieten beide Lagevarianten gute
Voraussetzungen, um die Idee der intergenerativen Padagogik in der Praxis aufzugreifen
und die beiden Generationen an den Altersrandern unserer Gesellschaft in spannender
Projektarbeit zusammenzufiihren (Besuche von Senioren zu gemeinsamen Vorlese-,
Spiel- oder Erzahlstunden, Geburtstagssingen der Kinder fir Heimbewohnerinnen, etc.).

Die Ergebnisse (Tagwerte) der Schallimmissionsprognose (Dr. Szymanski & Partner,
Stolberg, 05.11.2013) zeigen fiir beide Standortvarianten keine Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte von tagsiiber 55 dB(A).
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e In der Variante A betragt der Hohenunterschied zwischen dem Florianweg und der
angrenzenden Gemeinbedarfsflache ca. 1,2 m bis 2,0 m. Eine gewlnschte Nive-
augleichheit zwischen Eingangsbereich, Kindergarten und den zugehérigen Spiel-
und Freibereichen ist hier nur durch umfangreiche Geldndeanschittungen oder —
abgrabungen zu erreichen.

e In der Variante B sind die Niveauunterschiede in der Gemeinbedarfsflache aul3erst
gering (0,1 m — 0,4 m). Nach Einschéatzung des Schallschutzsachverstandigen wird
sich auch das Heranriicken an den Larmschutzwall fiir den eingeschossigen Kin-
dergartenneubau insgesamt eher positiv auswirken, da die Spiel- und Freibereiche
im Larmschatten des Gebaudes liegen und die Gruppenraume zur larmabgewand-
ten Seite nach Suden ausgerichtet werden kdnnen.

Aufgrund der in der Variante A ungtinstigeren Gebaude- und Freiflachenausrichtung (pot.
Ausrichtung der Gruppenrdume nach Norden, der Freibereiche zur Bahnlinie) und der
schwierigen Gelandeverhaltnisse soll nur die Variante B weiterverfolgt werden.

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der vorhandenen und fortzuentwickelnden Nutzungsstruktur wird in den
Ubergangsbereichen zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan 263 die Festsetzung der
Allgemeinen Wohngebiete tbernommen. Die Neuordnung bzw. die Erweiterung der tber-
baubaren Flachen erfordert hier teilweise die Einbeziehung dieser Flachen in den Gel-
tungsbereich.

Die zukunftige Nutzung der ehemaligen Kindergartenflache orientiert sich an den Festset-
zungen des sudwestlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes.

Mischgebiet

Im sudostlichen Eingangsbereich zum Baugebiet Ringofengelédnde wird Investoren bzw.
Betrieben, die z. B. Produkte und Dienstleistungen rund um das Thema Gesundheit und
Pflege anbieten, mit der Ausweisung eines Mischgebietes und somit mit der Zulassigkeit
von Wohnen als auch von Nicht-Wohnnutzungen ein mdglichst breiter Spielraum erdffnet.

Verkehrsflachen

Die Umsetzung der oben beschriebenen Ziele erfordert keine Verdnderung der im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan 263 festgesetzten Verkehrsflachen.

3. PLANINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Orientiert an den an das Anderungsgebiet angrenzenden vorhandenen Nutzungen sowie
an den dort bestehenden Ausweisungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplan 263
werden die im Nordwesten und Sidwesten daran anschlielenden Flachen nach § 4
BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zur Sicherung der beabsichtigten kleinteiligen Struktur des Plangebietes wird die Zahl der
Wohnungen im Bereich der StraRe Backsteinweg gemaf 8 9 (1) Nr. 6 BauGB auf maximal
zwei Wohnungen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die fir die
Dimensionierung der StralRenverkehrsflache zugrunde gelegte geringe Verkehrs-
belastung nicht Uberschritten wird.
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MI — Mischgebiet (gem. 8 6 BauNVO)

Die an den Platzbereich bzw. den Florianweg angrenzenden Flachen werden nach
8§ 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.

Vom Jagerspfad aus bildet dieses Gebiet den Eingang zum Baugebiet Ringofengelande.
Hier soll Investoren bzw. Betrieben, die z. B. Produkte und Dienstleistungen rund um das
Thema Gesundheit und Pflege anbieten, mit der Ausweisung eines Mischgebietes ein
maoglichst breiter Spielraum eroffnet werden.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

GRZ

Die festgesetzten Werte der GRZ halten die Obergrenzen des § 17 BauNVO ein. Im Hin-
blick auf die relative Nahe zur Eschweiler Innenstadt soll eine angemessene, jedoch keine
atypisch hohe Verdichtung dieser Stelle im Zusammenhang mit den weiteren Festsetzun-
gen zum Mal’ der baulichen Nutzung erméglicht werden.

Zahl der Vollgeschosse

Um eine stadtebaulich wirksame Raumkante entlang des Florianwegs und um die griine
Platzflache im Einmundungsbereich in den Jagerspfad auszubilden und stark differierende
Gebaudehodhen zu vermeiden, wird im WA 3.3 und WA 3.5 sowie im Ml 1.1, Ml 2.1 und Ml
2.2 eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Im WA 3.3 und WA 5.7 wird die im Bebauungsplan 263 jeweils festgesetzte Geschossig-
keit iUbernommen.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse fur das vorhandene Geb&ude im Plange-
biet (MI 1.2) wird bestandsorientiert festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Der nachfolgende Systemschnitt zeigt, dass das Gelédnde von der Bahnlinie im Nordosten
(Florianweg) in sudostliche Richtung (Feldbrandweg) deutlich ansteigt. Um hier ein stad-
tebaulich harmonisches Gesamtbild zu erzielen, werden in einigen Teilen des Plangebie-
tes fur die zu errichtenden Geb&ude zusétzlich zu der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse die maximale und minimale Hohe der Erdgeschossfulbéden sowie die Hohe der
Trauf- und Firstlinie festgesetzt. Die Gebaude sollen sich an der Hohenlage der Erschlie-
ung orientieren.

0

"assep

8,50 ~21.0

FTuamans 3 A ~229
ZIEGLERSTR.
FLORIANWEG

SYSTEMSCHNITT DURCH DEN EHEMALIGEN KINDERGARTENSTANDORT (GELANDEVERLAUF GEPUNKTET)
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3.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Offene Bauweise

In den Baugebieten sudlich der StralRe Florianweg wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Fur das Baugebiet (WA 5.7) wird zusatzlich die Zulassigkeit von Geb&auden auf Einzel-
und Doppelhdauser beschréankt. Dies entspricht der umgebenden Baustruktur der Wohnge-
baude und sichert die stadtebauliche Zielsetzung zur Errichtung einer offenen, durchgriin-
ten Bebauung.

Geschlossene Bauweise

Fur die nordlich des Florianwegs liegenden Baugebiete ist die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Baulinie

Die offentliche Griinflache entlang der Bahnlinie soll durch eine geschlossene Raumkante
begrenzt werden. Zur planungsrechtlichen Umsetzung dieser stadtebaulichen Zielvorstel-
lung ist es notwendig, in den der Grinflache gegeniberliegenden Baugebieten sowohl
aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden als auch aus Grinden des Immissions-
schutzes stralenbegleitend Baulinien festzusetzen.

Baugrenze

Um einen ausreichenden Spielraum moglicher Gebaudeformen und -erweiterungen anzu-
bieten, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Ubrigen ausschlieRlich durch
Baugrenzen umgrenzt. Die gewahlten Bautiefen bieten unter Berlcksichtigung der jeweili-
gen Grundstiicksverhdltnisse einen ausreichenden Spielraum fur die individuelle Gestal-
tung der Baukorper, gewdahrleisten aber andererseits eine gewisse Homogenitat der Bau-
korperstellung und die Vermeidung gegenseitiger Stérungen und Verschattungen.

Bei der Uberplanung des Gebaudebestandes werden die Baufenster bestandsorientiert
festgesetzt.

3.4 Flachen fur den Gemeinbedarf

Auf der festgesetzten Flache soll ein Kindergarten errichtet werden. Daher werden die
entsprechende Flache als "Flache fir den Gemeinbedarf: Sozialen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen" festgesetzt. Die "Zweckbestimmung Kindergarten" bestimmt
die geplante Nutzung eindeutig. Zulassig ist ein Kindergarten mit den entsprechenden
Nebenanlagen sowie den dazugehdorigen Stellplatzen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und die Zahl der Vollgeschosse defi-
niert. Der Sonderbau des Kindergartens soll mit seitlichem Grenzabstand zu den Grund-
stucksgrenzen errichtet werden. Um Spielrdume bei der Ausgestaltung des Baukdrpers
zuzulassen, wird die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen umgrenzt und auf
eine Festsetzung der Bauweise verzichtet.

3.5 Garagen, Carports und Stellplatze

Um die bauliche Nutzung entlang der ErschlieBung zu biindeln und die nicht tGiberbauba-
ren Grundstiicksflachen mdglichst von Versiegelung freizuhalten, sind Garagen, Carports
und Stellplatze nur auf den tberbaubaren Flachen, in den seitlichen Abstandsflachen der
Gebéaude oder auf den daflr ausgewiesenen Flachen zulassig. Aul3erhalb dieser Flachen
sind Garagen und Stellplatze unzuldssig.
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3.6 Verkehrsflachen

Stral3enverkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen sichern planungsrechtlich die Anbindung der geplanten
Gebédude an das offentliche Verkehrsnetz. Durch die von der Deutschen Bahn AG beab-
sichtigte Schliefung des héhengleichen Bahniiberganges Jagerspfad wurde eine Verbin-
dungsstralRe zwischen den Stralen Jagerspfad und Stich (K 33) notwendig. Diese Haupt-
erschlieBungsstralRe (Florianweg) hat eine Fahrbahnbreite von ca. 6,0 m. Sie wurde im
Bereich der 1. Anderung teilweise als Allee ausgebaut.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Die nordostlich und sudwestlich angrenzenden Wohn- und Mischgebiete werden Uber
Wohnwege unterschiedlicher Breite erschlossen. Sie sind im Bebauungsplan 263 als
"Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich"” festgesetzt.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen wird unverédndert aus dem Bebauungsplan 263
tibernommen.

3.7 Offentliche Griinflache

Die in der 1. Anderung festgesetzte 6ffentliche Griinflache ist Teil eines Griinzugs, der das
Gebiet des Bebauungsplans 263 von Sudost nach Nordwest parallel zum Florianweg
durchzieht. Mittig zwischen Wald und bahnbegleitender Griinfliche gelegen ist er ein pra-
gendes Element des Neubaugebietes.

Der im Bereich der 1. Anderung gelegene Teil dieses Griinzugs wird als "Offentliche Griin-
flache: Zweckbestimmung Parkanlage" festgesetzt. Diese Festsetzung wird unverdndert
aus dem Bebauungsplan 263 Gbernommen.

3.8 MaBnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der StralRe Jagerspfad ist erhaltenswerter alter Baumbestand (Robinien) vorhan-
den. Zur Umsetzung der Zielsetzung eines stark durchgriinten Baugebietsabschlusses in
Fortsetzung der bahnparallelen Grinflache werden daher entlang der Stral3e Jagerspfad
textliche Festsetzungen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen getroffen.

3.9 Immissionsschutz

Die aktuelle Verkehrslarmbelastung des Plangebietes wird durch die Emissionen der
Bahnstrecke Aachen-Koln gepragt.

Die Emissionen durch StralRenverkehrslarm sind im Plangebiet von untergeordneter Be-
deutung. Die veranderten Ausweisungen bzw. die Umsetzung der Bebauungsplanande-
rung werden nur zu unbedenklichen Belastungssteigerungen fihren.

Durch die Sachverstéandigen Dr. Szymanski & Partner aus Stolberg wurden die Einwirkun-
gen des Verkehrslarms auf das Plangebiet ermittelt und beurteilt (Gutachten 2013 1395).
Im Tageszeitraum treten demnach im Plangebiet keine bedenklichen Belastungen durch
Verkehrslarm auf, die zusatzliche aktive SchallschutzmafRnahmen erforderlich machen.
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Um jedoch die erhohten Belastungen im Nachtzeitraum zu kompensieren, mussen auf
Grund der prognostizierten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 Larmschutzmaflinahmen festgesetzt werden.

Als mogliche aktive SchallschutzmalRnahme ist eine Erhéhung der vorhandenen L&rm-
schutzanlage wegen des Bahniiberganges Jagerspfad nur eingeschrankt wirksam. Lage-
bedingt sind andere aktive Schallschutzmalinahmen innerhalb des Plangebiets nicht zu
realisieren. Der Konflikt kann somit ausschlief3lich durch passive SchallschutzmaRnahmen
kompensiert werden. Diese SchallschutzmalRnahmen sind bei zukinftigen Bauvorhaben
unter Berlcksichtigung der jeweiligen Nutzung an den Baukdrpern umzusetzen. Fir den
belasteten Bereich wird nach DIN 4109 der erforderliche Larmpegelbereich 1l festgesetzt
und passive Schallschutzmalinahmen dimensioniert (siehe Textliche Festsetzung Nr. 7).

Die abgeleiteten Anspriiche an den passiven Schallschutz stellen keine unverhaltnismafsi-
gen Anforderungen an die Kosten bzw. Bauausfuhrungen der Aul3enbauteile dar. Das bei
einer Wohnnutzung erforderliche resultierende bewertete Schallddmmmal R'w,res des
AuBenbauteils von maximal 35 dB an larmexponierten Fassaden ist bei den Ublichen
Fensterflachenanteilen mit vertretbarem Aufwand zu erzielen. Die Anforderung entspricht
dem Stand der Technik.

Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass ge-
ringere Schalldamm-MaRe fir AuRenbauteile gemafR DIN 4109, z.B. aufgrund der Eigen-
abschirmung der Gebaude, ausreichend sind.

4. KENNZEICHNUNGEN

Naturliche Bodenverhéltnisse sind im Plangebiet nur noch im sidlichen Bereich sowie
kleinrdumig in Bereichen parallel zur Bundesbahntrasse vorhanden. Es handelt sich hier
um einen schwach sandigen Lehmboden, der sich Giber Hangschutt entwickelt hat. Unter
dem Einfluss von Niederschlagen hat sich der Boden teilweise in Pseudogley umgewan-
delt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 263 liegt innerhalb einer Altlastenflache. Es handelt
sich um einen inzwischen aufgegebenen gewerblichen Standort, der friiher durch eine
Ziegelei mit anschlielenden Ziegelgruben und ein Séagewerk genutzt wurde. Der grofite
Teil der Geb&ude wurde in den siebziger Jahren abgebrochen. Die ehemaligen Tongru-
ben wurden bereits ab den flinfziger Jahren sukzessive mit unterschiedlichen Materialen
bis zu einer Machtigkeit von 3 bis max. 11 m unkontrolliert verfillt. Die tiefsten Teile der
Tongrube bzw. die hochsten Aufschuttmdachtigkeiten finden sich im Sidosten im Bereich
des Jagerspfades.

Das Ringofengelande wurde im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung/ Sanierungsun-
tersuchung auf umweltrelevante Schadstoffe untersucht.

Mit Ausnahme von zwei grof3eren Untergrundverunreinigungen im Bereich des Jagerspfa-
des wurden in weiteren Grundsticksteilen nur lokal begrenzt Gehalte an Schadstoffen
nachgewiesen. Sie geben keinerlei Hinweise auf umfangreiche, flachig ausgedehnte Kon-
taminationen. Dariiber hinaus liegen die quantifizierten Schwermetallkonzentrationen in
einer GréfRenordnung, die der geogen und anthropogen im Raum Eschweiler zu erwar-
tenden Hintergrundbelastung entspricht.

Auf der Grundlage dieser Befunde, insbesondere der Ergebnisse der durchgefuhrten Elu-
tionsversuche, kann eine Geféahrdung der offentlichen Sicherheit und Ordnung, des All-
gemeinwohls oder fur schutzwirdige Allgemeinguter Boden, Wasser und Luft nicht abge-
leitet werden.
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4.1 Kennzeichnung gemaf 8§ 9 (5) Nr. 1 BauGB

Das gesamte Plangebiet ist gemafl § 9 (5) Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, da bei der Be-
bauung besondere bauliche Vorkehrungen getroffen werden mussen. Die Kennzeichnung
erfolgt:

1. aufgrund des zum Teil aufgeschitteten Bodens.

Wesentliche Teile des Ringofengelandes liegen im Bereich der bis in grol3e Tiefen
ausgelehmten Ziegeleigruben. Die hier vorzufindenden locker bis mitteldicht gelager-
ten Aufflillungen bieten unginstige Baugrundverhdltnisse. Langanhaltende Setzun-
gen unter dem Eigengewicht der Bauwerke sind hier nicht auszuschlie3en. Bau-
grundverbessernde Grindungsmalnahmen wie Kiespolster und Grindungsplatten
sind deshalb vorzusehen. Fir setzungsempfindliche Bauwerke kdnnen ggf. Sonder-
grundungsmalnahmen erforderlich werden. DarUber hinaus ist im Bereich der ehe-
maligen Ziegelei bzw. des Sagewerkes mit groben Fundament- und Bauschuttresten
im Untergrund zu rechnen.

Hinsichtlich der Bebaubarkeit miissen somit besondere bauliche MaRnahmen, insbe-
sondere im Grindungsbereich, getroffen werden. U.a. sind hier die Bauvorschriften
der DIN 1054 und DIN 18195 sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Fur die geplante Bebauung ist zu bertcksichtigen, dass die Bdden bei Durchfeuch-
tung stark betonangreifend wirken kdnnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bau-
werksgriindungen so auszufiihren, dass Schadigungen ausgeschlossen sind.

2. zur Unterbindung einer oralen Schadstoffaufnahme durch Menschen bzw. zur Mini-
mierung des Schadstoffibergangs in Pflanzen. Als Sicherungsmafinahme ist der
teilweise belastete Boden mit unbelastetem Boden zu Uberdecken:

e Im Bereich von Haus-/Kleingarten ist eine Uberdeckung von 60 cm mit unbe-
lastetem Boden (Z O in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorzunehmen.

e Im Bereich von Kinderspielplatzen ist eine Uberdeckung von 35 cm mit unbelas-
tetem Boden (Z O in Anlehnung an die Zuordnungswerte der LAGA-
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorzunehmen.

e Bei Vegetationsflachen in Grin- und Freizeitanlagen (z.B. Rasenflachen) ist eine
Uberdeckungsmachtigkeit von 10 cm ausreichend. Hier ist beim Ausheben tiefe-
rer Pflanzgruben (z.B. bei Baum- und Strauchpflanzungen) dafur Sorge zu tra-
gen, dass kein ggf. belastetes Material an der Erdoberflache verbleibt.

4.2 Kennzeichnung gemaR 8 9 (5) Nr. 3 BauGB

Ein Teilbereich des Ringofengeldndes ist entsprechend 9 (5) Nr. 3 BauGB als Flache ge-
kennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind: Im
Bereich des Jagerspfades wurden erhebliche Belastungen im Untergrund durch umweltre-
levante Schadstoffe nachgewiesen. Dieser Bereich ist so zu versiegeln, dass ein Eindrin-
gen von Niederschlagswasser in den Boden und damit das Auswaschen von Schadstoffen
unterbunden wird. Eine Dokumentation der Malnahme ist der StadteRegion Aachen vor-
zulegen.

Versiegelungsflache Jagerspfad/Florianweq

Diese Flache ist im Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans 263 als Verkehrsflache,
offentliche Grinflache oder Mischgebiet ausgewiesen. Sollten im Bereich von Parkplat-
zen, Gehwegen etc. Pflasterungen vorgesehen sein, so sind diese entweder mit wasser-
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undurchlassigen Unterbau (Beton, Bitukies) oder mit geeigneten elastischen Fugendich-
tungsmassen herzustellen. Im Bereich von vorgesehenen Rasenflachen ist unterhalb der
Vegetationsschicht eine Dichtungsbahn einzubauen. Das Anpflanzen von Baumen inner-
halb der zu versiegelnden Flache ist nur in Pflanzkiibeln zulédssig oder unter Berticksichti-
gung besonderer Schutzvorschriften.

5. HINWEISE

1. Einzelbauvorhaben sind dem Umweltamt der StadteRegion Aachen zur Stellungnah-
me vorzulegen. Die nachfolgend aufgefuihrten Nebenbestimmungen sind in die Bau-
genehmigungen jeweils aufzunehmen:

e Aufgrund der im Plangebiet festgestellten Anschittungen und der in Teilberei-
chen nachgewiesenen Schadstoffkonzentrationen sind die Erdarbeiten durch ei-
nen unabhangigen Sachverstandigen (Gutachter) zu begleiten.

e Die im Bereich der Altlastenflache angetroffenen Auffillungsbdden sind vor Ab-
transport chemisch zu untersuchen, durch den Gutachter zu deklarieren und ent-
sprechend zu beseitigen bzw. zu verwerten. Hierzu ist die Abstimmung mit dem
Umweltamt der StadteRegion Aachen, Untere Bodenschutzbehorde, erforderlich.
Die Abstimmung ist frihzeitig, d.h. vor Abtransport der Materialien durchzufiih-
ren.

e Nach Abschluss der Baumallinahme ist dem Umweltamt der StadteRegion
Aachen, Untere Bodenschutzbehotrde, eine Dokumentation des Sachverstandi-
gen uber die vorgenommenen Untersuchungen und Maflinahmen vorzulegen.

2. Fur die geplante Bebauung ist zu berticksichtigen, dass die Bdden bei Durchfeuch-
tung stark betonangreifend wirken kdnnen. Gegebenenfalls sind deshalb die Bau-
werksgriindungen so auszufiihren, dass Schadigungen ausgeschlossen sind.

3. Eine Versickerung von Dach- und Terrassenwéassern sowie WAassern von sonstigen
befestigten Flachen im Bereich der Anschittungen ist nicht zuldssig.

4. Fur den Fall, dass bei Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell) auffal-
liges Bodenmaterial festgestellt wird, welches von den bisherigen Erkenntnissen ab-
weicht, so ist das Umweltamt der StadteRegion Aachen (A 70.4, Fachbereich Boden-
schutz-Altlasten) unverziglich zwecks Festlegung weiterer MalRhahmen zu unterrich-
ten.

6. UMSETZUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

6.1 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jewei-
ligen Versorgungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstiicke kénnen Uber die vorhande-
nen ErschlieBungsstralen oder unmittelbar an die vorhandenen Versorgungsleitungen
angeschlossen werden.

Entwasserung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwésser der geplanten Gebaude werden Uber die vor-
handenen Kanaltrassen der Klaranlage zugeleitet.
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7.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal 8§ 5la Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fur Grundstiicke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das 6ffentliche Kanalnhetz angeschlossen
werden, die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Fur das Plangebiet besteht daher ei-
ne solche Verpflichtung.

Entsprechend den vorliegenden entwasserungstechnischen Stellungnahmen und Gutach-
ten, die bereits in den Verfahren der Bebauungsplane 235 und 263 mit dem Staatlichen
Umweltamt Aachen abgestimmt wurden, wird erkennbar, dass aufgrund der geologischen
Situation (sowie der Forderung des Kreises Aachen auf Verzicht einer Versickerung) eine
direkte Versickerung der Niederschlagswasser nicht mdglich ist.

Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist nicht méglich. Versickerungsfahige Schichten
stehen erst ab einer Tiefe von rd. 7,00 m an. Da eine flachenhafte Versickerung ausge-
schlossen werden muss und auch eine Mulden- bzw. Rigolenversickerung aufgrund des
fehlenden Flachenpotentials nicht realisiert werden kann, verbleibt nur die Mdglichkeit der
Versickerung Uber eine Schachtgalerie. Diese Versickerungsmdoglichkeit ist jedoch mit
sehr hohen Kosten verbunden und als nicht wirtschaftlich zu bezeichnen.

Daher muss das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Terrassenflachen dem
vorhandenen Kanalnetz zugeleitet werden.

Um zumindest einen 6kologischen Teileffekt auf der Grundlage des 8§ 51a Landeswasser-
gesetz (LWG) zu erzielen, wird angeregt, unter Wahrung der Wirtschaftlichkeit eine sinn-
volle Nutzung des anfallenden unbelasteten Oberflachenwassers fiir den Eigenbedarf
(Brauchwasser) zu bertcksichtigen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundséatzen
der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu
entsprechen. Dies schlie3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -
trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen fir die
Nutzer innerhalb der Baugrundstiicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der tberbau-
baren Flachen zur Verfigung.

6.2 Verkehrliche ErschlieRung

Die im Bereich der 1. Anderung festgesetzte HaupterschlieBungsstrae Florianweg ist
vorhanden. Die bisher Uberwiegend als Baustral3en hergestellten Nebenstral3en ("Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich") werden nach
Abschluss der Hochbaumal3nahmen in den jeweiligen StraRenabschnitten fertiggestellt.

6.3 Bodenordnende Mallhahmen

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

UMWELTBELANGE

7.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, gelten die zu erwartenden Ein-
griffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.
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7.2 Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange missen bei allen Bauleitplanverfahren (auch bei Be-
bauungspléanen zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB und bei vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB) und baurechtlichen Genehmigungen bericksichtigt werden. Hierflr ist
eine Artenschutzprifung (ASP) durchzufuhren, bei der ein naturschutzrechtlich fest umris-
senes Artenspektrum einem besonderen dreistufigen Prifverfahren unterzogen wird. Der
Prufumfang der ASP beschrankt sich auf die européaisch geschutzten FFH-Anhang IV-
Arten und die européischen Vogelarten.

In der ersten Stufe der Artenschutzpriifung wird durch eine Uberschlagige Prognose ge-
klart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Um
dies beurteilen zu kénnen, werden verfligbare Informationen zum betroffenen Artenspekt-
rum eingeholt.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemanR § 30 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG (8 62 LG
NRW) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Plangebiet sind auch keine Vorkommen be-
sonders geschiitzter Arten nach BArtSchV oder streng geschutzter Arten nach den FFH-
RL und Vogelschutzrichtlinie bekannt. Die vorhandenen Biotop-/Nutzungsstrukturen ge-
ben keinen Anlass, Rickschlisse auf das Vorhandensein planungsrelevanter Arten zu
treffen. Im Fachinformationssystem LINFOS der LANUV liegen ebenfalls keine Hinweise
Uber das Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet vor.

Eine weitergehende Artenschutzprifung gemald VV-Artenschutz (Verwaltungsvorschrift
zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG
(FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- und Zulassungs-
verfahren) wurde daher nicht durchgefiihrt.

8. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Nutzungsart FlachengrofRe %
ca.
Allgemeine Wohngebiete 4.610 m2 20,1 %
Mischgebiete 10.860 m? 47,5 %
Gemeinbedarfsflache 2.020 m2 8.8 %
Grunflachen 1.260 m2 5,5 %
Verkehrsflachen 4.134 m?2 18,1 %
Gesamt 22.884 m? 100 %

Eschweiler, den 07.03.2014

gez. Schoop
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