Anlage 2

Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung des VBP 10
- Erweiterung Haus Maria, Hehlrath -

siv. Durch den Abriss der alten Scheune wirde das Grundstiick der
Einwender (Flurstiick 412) erheblich in Mitleidenschaft gezogen, ein
Sichtschutz zu deren Wohngeb&ude und Hof sei nicht mehr gewahr-
leistet. Somit ware fir die Einwender keinerlei Privatsphare mehr
vorhanden.

Entlang der gemeinsamen Grenze zur alten Scheune wirde bei Ab-
riss der Scheune der auf der Grenze stehende Carport der Einwen-
der beschadigt sowie der ca. 4 m auf dem Grundstlck der Einwender
uberstehende Dachliberstand der Scheune komplett abgerissen.
Weiterhin befindet sich unmittelbar an der alten Scheune grenzend
ein Hofgebaude, dass zwangslaufig bei Abriss der Scheune in Mitlei-
denschaft gezogen wiirde.

dene Scheune und stadtebaulich an dieser Stelle vertretbar. Bei der
angesprochenen Thematik des Abrisses des Bestandsgebaudes han-
delt es sich um ein privatrechtliches Problem, welches im Rahmen des
Bauantrags gelost werden muss. Planungsrechtliche Regelungen sind
hier nicht erforderlich.

Zur Sicherung der Tragkonstruktion auf dem eigenen Grundstlick
mussen privatrechtliche Vereinbarungen getroffen werden. Sofern im
Zuge der Abrissarbeiten Beschadigungen entstehen, muss der Verur-
sacher fiir die Instandsetzung sorgen. Das gleiche gilt fiir das erwéhn-
te Hofgebaude. Sofern die Abschlusswand fiir das Hofgebéaude zur
Scheune gehort und auf dem Grundstiick des jetzigen Besitzers der
Scheune steht, muss dieser Wandbereich gegebenenfalls erhalten

Nr. Einwender / Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung e
vorschlag
1 Einwender 1 - Schreiben vom 12.06.2018 und 01.02.2019
11 Die Einwender 1 legen mit folgender Begriindung Widerspruch ein: Die Grundstiickskaufvertrage haben keine stadtebauliche Relevanz fir | pie Stellungnah-
Sie sind Eigentlimer des Grundstlicks Velauer Strale 10 in 52249 | das hier betrachtete Bebauungsplanverfahren. me wird zur
Eschweiler, Gemarkung Kinzweiler, Flur 18, Flurstiick 412 (und 432) Kenntnis genom-
und somit unmittelbar betroffene Nachbarn des im vorhabenbezoge- men.
nen Bebauungsplans 10 (Erweiterung "Haus Maria" Hehlrath) aufge-
fihrten Projekts.
Das Grundstiick wurde vor Jahren als nicht bebaubares Gartenland | Friihere Bauantrage an dieser Stelle wurden nach § 34 BauGB beur-
an die jetzigen Eigentlimer des "Hauses Maria" als Ruhezone fir | teilt, wonach eine Bebauung auflerhalb des durch die Umgebungsbe-
deren Bewohner verduBert. Frihere Bauantrage wurden permanent | bauung gesetzten Rahmens planungsrechtlich nicht zulassig ist. Mit
mit der Begrindung der "Hinterhofbebauung" negativ beschieden | der Aufstellung dieses Bebauungsplans soll nunmehr die geplante
und abgelehnt. Bebauung in diesem Bereich planungsrechtlich vorbereitet werden.
12 | Die geplante Bebauung sei erheblich zu gro8 und ebenfalls zu mas- | Die geplante Bebauung ist vom Volumen nicht groer als die vorhan- | pie Stellungnah-

me wird zur
Kenntnis genom-
men.
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Beschluss-
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werden. Auch hierzu sind privatrechtliche Regelungen zwischen den
Nachbarn erforderlich.

Nach Abbruch der Scheune kann durch eine Einfriedung auf der
Grundstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 409 und 412 sowie 432
auch gleichzeitig ein Sichtschutz gewahrleistet werden. Dies ist privat-
rechtlich zu regeln.

1.3

Bei einer derartigen Ausbreitung der Bebauung im Hinterhofbereich
des Altenheims wirde der Larmpegel erheblich steigen, wobei an-
zumerken ist, dass die Larmbelastigung jetzt bereits nicht unerheb-
lich ist.

Der Garten bzw. ruckwartige Grundstiicksbereich der Einwender
grenzt an die vorhandene Scheune, welche unmittelbar auf der
Grundstlicksgrenze steht. Eine Neubebauung an dieser Stelle ist mit
Grenzabstand sowohl zu Flurstlick 432 als auch zu Flurstick 412
geplant.

Im stdéstlichen Bereich des Plangebietes (in Verlangerung des Flur-
stlicks 412) ist eine private Grlinflache vorgesehen. Der Garten des
Pflegewohnhauses ,Haus Maria“ soll somit auch weiterhin als Garten-
und Ruhezone genutzt werden und wird als nicht iberbaubare Flache
im Mischgebiet festgesetzt. Die Errichtung von Gebauden ist hier nicht
zulassig und auch in Zukunft nicht geplant.

Die Unbedenklichkeit der Gerduschimmissionen der rickwartigen
Nutzungen einschlieBlich der PKW-Stellplatze wurde gutachterlich
festgestellt.

Die Stellungnah-
me wird nicht
berticksichtigt.

14

Bei den Planungen der Erweiterung des Altenheims im Innenbereich
ist nach Abriss der Scheune ein unmittelbar an der gemeinsamen
Grenze geplantes Gebaude vorgesehen, Erd- und Obergeschoss
sind grenzstandig, das Dachgeschoss ist mit Grenzabstand versetzt.
Einer derartigen Grenzbebauung wirden die Einwender nicht zu-
stimmen und ebenfalls keine Baulast zugunsten des Altenheims er-
teilen, da hierdurch deren Grundstlck eine nicht hinzunehmende
Wertminderung erleiden wirde.

Anstelle der Scheune soll ein zweigeschossiges Gebaude zzgl. Staf-
felgeschoss mit geneigtem Dach errichtet werden. Die Zweigeschos-
sigkeit in diesem riickwartigen Bereich passt sich an die auerhalb
des Geltungsbereichs umliegende Wohnbebauung an.

Eine Neubebauung an dieser Stelle ist mit Grenzabstand sowohl in
nordostliche (zu Flurstiick 432) als auch in sudostliche Richtung (zu
Flurstiick 412) geplant.

Die Stellungnah-
me wird bertck-
sichtigt.

1.5

Gemal Stellplatzsatzung NRW wird 1 Stellplatz je 10 — 17 Platze
benétigt, mindestens jedoch 3 Stck., davon 75 % fiir Besucher. Den
Einwendern sei die Anzahl der Altenheimplatze nicht bekannt, jedoch

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die darauf folgende
BaumaRnahme dienen dem Erhalt der bestehenden Alten- und Pfle-
geeinrichtung Haus Maria. Die bauliche VergroRerung ist den vom

Die Stellungnah-
me wird zur
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werden bereits im Bestand fiir 90 Platze 6 Stellplatze bendtigt. Ge-
mal Planung sind die Stellplatze im hinteren Grundstlcksbereich
vorgesehen, so dass sie die allgemeine Ruhezone doch sehr stark
beeintrachtigt wiirde. Auf die angespannte Parksituation in der Ober-
und Velauer Strafle wird hingewiesen.

Gesetzgeber deutlich erh6hten baulichen Anforderungen geschuldet,
die nicht nur fir Neubaueinrichtungen gelten sondern auch von Altein-
richtungen umgesetzt werden missen.

Hierzu sind die heutigen Doppelzimmer in Einzelzimmer zu andern.
Mit der MalRnahme ist keine Erhohung der vollstationaren Pflegeplatze
verbunden. Es werden lediglich im Bereich des rickwartigen Neubaus
(Scheunenersatzbau) zuséatzlich ein Bereich fur Tagespflege oder
alternativ bis zu 6 Wohneinheiten im betreuten Wohnen angeboten.

Zufahrt und Stellplatze des Alten- und Pflegeheims sind auf der sudli-
chen Seite des neuen Geb&udes vorgesehen. Diese reichen damit
nicht an das Grundstiick des Einwenders heran und sind durch den
Neubau vom Grundstuck des Einwenders auch optisch abgeschirmt.

Die Stellplatzzahlen wurden nach den Richtzahlen flr den Stellplatz-
bedarf nach der Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW ermittelt und auf
dem Vorhabengrundstlick angeordnet. Die zusatzlichen Wohneinhei-
ten sind in dieser Berechnung bereits bertcksichtigt.

Zu den Gerauschimmissionen siehe 1.3.

Kenntnis genom-
men.

1.6

Gemal der Planung seien die Stellplatze nach wie vor im hinteren
Grundstlicksbereich vorgesehen, so dass sie nach Mein ung des-
Einwenders die allgemeine Ruhezone sehr stark beeintrachtigen
wirden. Die hinteren Grundstiicksbereiche wirden bei Baugrundsti-
cken generell als "Ruhezonen" ausgewiesen, d.h. es wirde in diesen
Bereichen auf eine Anordnung von PKW - Stellplatzen verzichtet, um
die anliegenden Grundstiicke larmmaRig nicht unndtig zu beeintrach-
tigen. Der Einwender weist zudem darauf hin, dass gemaR textlicher
Festsetzungen der Stadt Eschweiler Stellplatze nur in den dafiir fest-
gesetzten Flachen zulassig seien, im Rechtsplan seien allerdings nur
Flachen fir Garagen festgesetzt und keine Flachen fiir Stellplatze.
Das Larmgutachten der Fa. Accon Kdéln GmbH vermdge den Ein-
wender in dieser Hinsicht nicht zu Uberzeugen.

In einer zentralen, dicht bebauten Ortslage mit einer geschlossenen
Bebauung sind auch in den sog. riickwartigen Grundstiicksbereichen
haufig Flachen fiir Garagen und Stellplatze zur Sicherung des Stell-
platznachweises erforderlich (unmittelbar und mittelbar benachbarte
Grundstiicke), so dass generell Ruhezonen in den hinteren Grund-
stiicksbereichen in gewachsenen Ortskernen nicht immer vorkommen.
Im Ubrigen ist gutachterlich nachgewiesen worden, dass die im Plan
festgesetzten Stellplatze umgebungstypisch vertraglich sind und un-
terhalb der Immissionsrichtwerte liegen.

Des Weiteren sind neben Flachen flr Garagen auch Flachen fir Stell-
platze im Plan festgesetzt.

Die Ergebnisse des Gutachtens der Fa. Accon GmbH beruhen auf
allgemeingltigen, bundesweiten geltenden Bestimmungen (TA Larm
Juni 2017).

Die Stellungnah-
me wird zur
Kenntnis genom-
men.
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Beschluss-

Nr. Einwender / Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag
1.7 | Der Einwender auBert, dass in manchen Bebauungsplanen die textli- | Gestaltungsfestsetzungen nach BauO zu Dachern, Fassaden, Werbe- | Die Stellungnah-
chen Festsetzungen wesentlich umfangreicher gestaltet wiirden, als | anlagen und Einfriedungen sind sinnvoll in Angebotsbebauungspla- | me wird zur
es hier der Fall sei. Der Einwender gibt diesbezlglich an dieser Stelle | nen, in denen der spatere Eigentiimer des / der Grundstiicke noch | Kenntnis genom-
den Hinweis, dem Bauherrn Gestaltungsrichtlinien hinsichtlich der | nicht feststent. men.
Gestaltung der Grundstiickseinfriedung an die Hand zu geben, da- | Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhaben-
hingehend wie dieser eine Mauer als Sichtschutz mit einer Hohe von | bezogenen Bebauungsplanes in Verbindung mit dem Durchfiihrungs-
2,00 m zu gestalten und zu errichten habe. vertrag und darauf folgend der Bauantrag zum Vorhaben setzt das
konkret umsetzbare Vorhaben ausreichend fest.
So hat die Kommune durch diese Festsetzungen auch kiinftig Einfluss
auf die Gestaltung im Gebiet.
18 | AbschlieBend weist der Einwender darauf hin, dass im Bereich der | Es wurde im Rahmen des Planverfahrens eine Artenschutzprifung | pie Stellungnah-

noch bestehenden Scheune Fledermause gesichtet wiirden. Weiter-
hin wirden Gefieder und Ausscheidungen von Schleiereulen gefun-
den. Dies fande bis dato in der artenschutzrechtlichen Prifung kei-
nerlei Beachtung. Man solle dies jedoch in eine Bewertung mit ein-
beziehen.

einschl. einer vertiefenden Untersuchung flr bestimmte planungsrele-
vante Arten durchgefiihrt. Hierunter fielen die aufgrund der Ergebnisse
der artenschutzrechtlichen Vorprifung potentiell im Gebiet vorkom-
menden Fledermausarten sowie unter anderem die Schleiereule.
Weder per Detektor noch per Batcorder konnten Hinweise auf ein
Vorkommen von Fledermaus-Winter- bzw. Zwischenquartieren festge-
stellt werden (keine Aufnahmen auf Batcorder in der Scheune). Zwerg-
fledermause konnten vereinzelt im Hofbereich festgestellt werden, Ein-
oder Ausfllige wurden aber nicht beobachtet. Die Scheune ist zudem
fir Fledermduse und Végel schwer zugénglich, da die meisten Off-
nungen verschlossen sind. Kot- und Nahrungsreste am Boden wurden
nicht festgestellt. Auch Hinweise auf einen Schleiereulen-Besatz konn-
ten nicht ermittelt werden.

Die Untersuchungen belegen, dass die abzureiRenden Gebaude mit
einer sehr hohen Wahrscheinlichkeit nicht als Winter- bzw. Zwischen-
quartiere von Flederméausen genutzt werden. Gebaudebritende Vo-
gelarten konnten zum Zeitpunkt der Untersuchung nicht kartiert wer-
den, sind aber in den Wintermonaten ebenfalls auszuschlieRen. Es
werden daher derzeit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
ausgelost. Da die Abrissarbeiten erst flir November 2019 bis Marz
2020 geplant sind, ist erneut mit Fledermausquartieren sowie Gebau-

me wird zur
Kenntnis genom-
men.
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Beschluss-
vorschlag

de brutenden Vogelarten zu rechnen, so dass dann weitere Untersu-
chungen notwendig werden.

Im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung (OBB) sind alle abzu-
reilenden Gebaude ca. 3-4 Tage vor Abrissbeginn nochmals zu kon-
trollieren.

1a

Einwender 1 - Schreiben vom 25.07.2018

Unter der Scheune vom Altenheim befindet sich noch ein rund ge-
mauerter Keller aus Feldbrandsteinen, Alter unbekannt.

Der rundgemauerte Keller unterhalb der Scheune ist, ebenso wie die
Scheune nicht in die Denkmalliste der Stadt Eschweiler eingetragen.
Die Untere Denkmalbehdrde wurde informiert und wird im Rahmen
des konkreten Abrissantrages hierzu Stellung nehmen. Die Untere
Denkmalbehdrde und das Amt fiir Bodendenkmalpflege werden im
Baugenehmigungsverfahren (Abrissantrage, Bauantrage u.a.) betei-
ligt. Grundsétzlich sind bei jedem Vorhaben die §§ 15 und 16 DSchG
NRW zu beachten.

Die Stellungnah-
me wird zur
Kenntnis genom-
men.

Einwender 2, Schreiben vom 26.07.2018

Der Einwender 2 dufert seine Bedenken zum o. g. Bauvorhaben,
welches in der jetzigen Form aus seiner Sichtweise negative Auswir-
kungen auf die Wohnqualitat der Velauer Strafle hat.

Der Haupteingang des geplanten Gebaudekomplexes soll unmittel-
bar an die Kreuzung auf die Velauer Strake Nahe Oberstralte verlegt
werden. Bereits heute ist die verkehrliche Situation in diesem Bereich
auBerst eng und teilweise unubersichtlich, da durch bis zur Kreuzung
parkende Autos eine Befahrung der Velauer Stralke bei Gegenver-
kehr defacto nicht mdglich machen. Diese Situation wird durch
falschparkende Fahrzeuge in zweiter Reihe, Taxis, Lieferwagen,
Gaste des Restaurants ,O'Portuges" noch verschlimmert, sodass
insbesondere flr Notfalle (Feuerwehr, Rettungsdienste) kein soforti-
ges Durchkommen maglich ware, was eine Gefahrdung fiir alle Be-
wohner der Velauer StralRe sowie dem kulturellem und denkmalge-
schitztem Bestand der Pfarrkirche darstellt. Durch den neuen
Haupteingang wiirde sich diese Situation durch Besucher, Personal,
Krankentransporte noch verschlimmern.

Die als GemeindestraRe gewidmete, innerdrtlich gelegene und entlang
der historisch gewachsenen Bebauung verlaufende Velauer Stralle
stellt im Bereich des Knotenpunktes Oberstrale / Velauer Stralle eine
rechts-vor-links Kreuzung mit zwei Fahrspuren dar.

Zu den C)ffnungszeiten des Restaurants, besonders in den Abend-
stunden, halten in diesem Bereich gelegentlich Taxis in ,Zweiter Rei-
he“, um Fahrgaste aufzunehmen.

Ein Zusammenhang zwischen der Nicht-Erreichbarkeit der Velauer
Strale von Rettungswagen und Feuerwehr und deren Bewohner so-
wie der denkmalgeschlitzten Pfarrkirche ist nicht zu erkennen.

Der barrierefreie Haupteingang des umgebauten Pflegewohnhauses
an der Velauer Strafe ist keine Zufahrt, sondern lediglich ein Eingang.
Krankentransporte werden auch kinftig iber die Oberstrale in das
Pflegewohnhaus Maria zu- und abfahren. Ebenso parkt das Personal
im rickwartigen Bereich des Grundstiicks und fahrt Gber die Zufahrt
an der Oberstralie.

Die Stellungnah-
me wird zur
Kenntnis genom-
men.
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22

Der direkt an der Strae liegende Haupteingang stellt zu dem fir die
demenzkranken Bewohner eine erhebliche Gefahr dar, da sich diese
beim Herauseilen direkt auf der Strafle befinden.

Der neue Haupteingang ist so geschaffen, dass demenzkranke Be-
wohner nicht direkt auf die StraRe gehen kénnen. Im Ubrigen hétte die
Gefahr bereits auch bisher am Eingang Oberstralke bestanden, wenn
es fur Demenzkranke (iberhaupt mdglich ware, dass Grundstlick ohne
Begleitung zu verlassen.

Die Stellungnah-
me wird zur
Kenntnis genom-
men.

2.3

Die Firsterhdhung des Hauses an der Velauer Strale 2 bewirkt, dass
sich das StraRenbild, welches durch die niedrige Bebauung dorflich
gepragt ist, durch eine Erhéhung des Eckhauses zum Stadtebild
verkommt, da es im Gegensatz zum jetzigen Bestand des Pflege-
wohnhauses Maria nicht zurtickspringt.

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellung-
nahmen filhren zu einer Umgestaltung des Eckgebaudes. Hier wird
die u.a. Traufhdhe verringert. Hierdurch passt sich das neue Eckge-
baude an den jetzigen Bestand und an das gegeniberliegende denk-
malgeschltzte Haus (Velauer Stralke 1) an.

Die Stellungnah-
me wird bertck-
sichtigt.

24

Die im Lageplan dargestellten PKW-Stellplatze auf dem geplanten
Gebiet sind bei weitem zu wenig. Bereits heute bei der bestehenden
90-Bewohnerplatzeanlage parken die Angestellten auf der Oberstra-
e bzw. Velauer Stralle, was schon heute bei der geringen Park-
platzsituation ein Problem darstellt. Bei der dargestellten geplanten
Erweiterung wilrden die Bewohnerplatze sicherlich verdoppelt wer-
den, was eine deutliche Erhohung der Beschaftigungsanzahl zur
Folge hat. Eine entsprechende Anzahl der zur Verfligung zu stellen-
den Parkplatze ist auf dem geplanten Gebiet nicht mdglich.

Es wird kein einziger vollstationarer Pflegeplatz zusatzlich eingerichtet.
Es werden lediglich bis zu 6 WE betreutes Wohnen oder ein Tages-
pflegebereich zusatzlich angeboten. Die neuesten gesetzlichen Anfor-
derungen an die Unterbringung in Wohn- und Pflegeheimen machen
den Aus- und Umbau erforderlich. Die heutigen Doppelzimmer werden
in Einzelzimmer geandert. Wie unter 1.5 bereits dargestellt, erhoht
sich die Bewohnerzahl nicht gravierend.

Die Stellplatzzahlen wurden nach den Richtzahlen fiur den Stellplatz-
bedarf nach der Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW ermittelt und auf
dem Vorhabengrundstiick angeordnet. Die zusatzlichen Wohneinhei-
ten sind in dieser Berechnung bereits bertcksichtigt.

Die Stellungnah-
me wird nicht
berlcksichtigt.

25

Fur die an Demenz erkrankten Bewohner stellt die jetzige Planung
bei sich vergroRernder Zahl der Bewohner eine zu geringe Auslauf-
flache bzw. Griinflache dar, auf welcher sich die Bewohner frei be-
wegen konnten, welches insbesondere bei der Erkrankung mit De-
menz eine wichtige Rolle spielt. Dies wird zudem durch die Parkplat-
ze noch weiter eingeschrankt. Es ware zudem traurig, wenn der alte
Birnbaum, an dem sich die Bewohner jedes Jahr erfreuen, den Neu-
baumafnahmen zum Opfer fallen wiirde.

Die konkrete Planung des Alten- und Pflegeheims inklusive der Au-
Ren- und Grunflachen wird vom Investor eng mit dem zustandigen
Landschaftsverband Rheinland abgestimmt. Im stddstlichen Bereich
des Plangebietes (Flurstiick 411) ist eine private Grunflache vorgese-
hen. Der Garten des Pflegewohnhauses ,Haus Maria“ soll somit auch
weiterhin als Garten- und Ruhezone genutzt werden und wird als nicht
uberbaubare Flache im Mischgebiet festgesetzt. Die Errichtung von
Gebauden ist hier nicht zuldssig und auch in Zukunft nicht geplant.

Der Birnbaum steht im rickwartigen, nicht Uberbaubaren Teil des
Mischgebiets und wird flr die Neubaumafnahme nicht gefallt werden.

Die Stellungnah-
me wird zur
Kenntnis genom-
men.

2.6

Eine Ungerechtigkeit stellt fir den Einwender die Tiefenbebauung an
der Stelle der bestehenden Scheune dar, da ihm diese beim Bauan-

Bauantrage aulerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplénen
sind innerhalb der Ortslage nach § 34 BauGB zu beurteilen, wonach

Die Stellungnah-
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trag des Neubaus der Velauer StraBe 12 schon um wenige Meter
verwehrt worden ist.

eine Bebauung auflerhalb des durch die Umgebungsbebauung ge-
setzten Rahmens planungsrechtlich nicht zulassig ist.

Die durch die pragende Umgebung vorgegebene Bautiefe kann nur
durch eine verbindliche Bauleitplanung ermoglicht werden. Aus die-
sem Grunde war zur Realisierung der hier vorgesehenen Gebaude die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Erst die Aufstellung
des VBP 10 ermdglicht eine positive Beurteilung des Vorhabens.

me wird zur
Kenntnis genom-
men.

2.7

Das Bauvorhaben mit dem dazugehdrigen Neubau des ,Hauses 5
Alten- und Pflegeheim Betreutes Wohnen oder Tagespflege" gemaR
dem Lageplan entsprache zum Teil einer neuen Flachenbebauung,
welche nicht ausschliellich auf der Flache der jetzigen bestehenden
Scheune bzw. ihrer Flache stattfinde.

Die Anforderungen nach Wohn- und Teilhabegesetz (WTG), Alten-
und Pflegegesetz (APG) und der sog. Betreuungsrichtlinie (Richtlinie
Uber bauaufsichtliche Anforderungen an den Bau und Betrieb von
Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleistungen NRW) machen
fir die bestehenden 89 Bewohnerplatze am Pflegewohnhaus Maria in
Hehlrath An- und Umbauten in den vorhandenen Hausern an der
Oberstralle, eine bauliche Erweiterung entlang der Velauer StralRe
und im Innenbereich notwendig. Sowohl die Bewohnerzimmer, die
sanitare Struktur des Hauses als auch die Geb&audeerschlieBung ent-
sprechen nicht mehr den heutigen Standards.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Sicherung von adaquatem, den
Anforderungen entsprechendem Wohnraum fiir pflegebediirftige Men-
schen an einem bereits bestehenden Standort in einem erschlossenen
integrierten Siedlungsbereich. Das Plangebiet ist verkehrlich und inf-
rastrukturell 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 und Arbeiten im Umfeld ermdglicht wird. Die wesentli-
chen Malgaben fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung inner-
halb des Plangebiets — hier insbesondere das Mal der baulichen Nut-
zung - werden durch entsprechende planerische Regelungen definiert.
Es war daher aufgrund des Anlasses und des Ziels des Vorhabens nie
die Absicht, nur die Scheune auf der gleichen Flache durch eine Neu-
bebauung und Nutzungsénderung zu ersetzen.

Die Stellungnah-
me wird nicht
berlcksichtigt.

2.8

Vergleicht man zudem die beiden Entwiirfe von Mai 2018 und Okto-
ber 2018 so falle auf, dass die geplanten Parkplatze auf dem Gelan-

Es wurde bereits vor der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gutachterlich nachgewiesen, dass unter Berticksichtigung

Die Stellungnah-
me wird nicht
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de (Stand Oktober 2018) tiefer in das Grundstiick hinreichen wiirden
und somit sowohl den Ruhebereich der Bewohner des Altenpflege-
heimes wie auch den der Bewohner der Hauser Velauer Stralle 10
wie 12 und der OberstralRe mit deren jeweiliger Gartenanlage stark
beeintrachtigen. Neben den anfallenden Larm solle dabei ebenso die
Abgasentwicklung bertcksichtigt werden.

der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete (TA-Larm 2017, Ziff. 6 MI
tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) durch die geplante Nutzung der Stell-
platze an den maRgeblichen Immissionsorten rechnerisch keine Pe-
gelerhohung zu erwarten ist, sodass die Nutzung tags aus schalltech-
nischer Sicht unkritisch ist. Nachts finden keine Fahrbewegungen
statt. Ferner wurde der Nachweis geflihrt, dass durch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen tags z.B. durch beschleunigte Pkw Ab- bzw. Vorbeifahr-
ten sowie durch das SchlieRen von Kofferraumklappen keine unzulas-
sigen Gerauschimmissionen an den relevanten Immissionsorten zu
erwarten sind. Die Ruhebereiche der Bewohner des Altenpflegehei-
mes als auch die der Bewohner der Velauer Stralke 10 bis 12 werden
daher nicht beeintrachtigt.

Es wurde kein Gutachten zu Staub-, Abgasen- oder Feinstaubbelas-
tung (luftfremde Stoffe) erstellt. In Bezug auf diese luftfremden Stoffe
wurden durch den Gesetzgeber eine Vielzahl von Grenzwerten in
verschiedenen Regelwerken festgelegt (z.B. TA Luft, 2002).

Die Ubgrprﬂfung und Einhaltung der Grenzwerte unterliegt der behord-
lichen Uberwachung (Untere Immissionsschutzbehorde StadteRegion
Aachen, Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nord-
rhein-Westfalen (LANUV). Anderungen oder Ergdnzungen des Be-
bauungsplanes sind daher nicht erforderlich.

berlcksichtigt.

29

Zu Bedenken gabe die Situation, ob die Zufahrt an der Oberstralle so
konzipiert sei, dass das Haus Nummer 5 problemlos durch Rettungs-
fahrzeuge wie einem Teleskopmastfahrzeug erreichbar sei.

Es wird im Zuge der Bauausfluhrung ein zweiter baulicher Rettungs-
weg fir Haus 5 hergestellt, so dass keine Durchfahrtmdglichkeit fiir die
Feuerwehr notwendig ist.

Die Stellungnah-
me wird nicht
berlcksichtigt.

2.10

Bezlglich des stadtebaulichen Aussehens gerade in Kombination mit
dem gegentiberstehenden denkmalgeschitzten Bauernhaus empfin-
det der Einwender den griinen Schriftzug ,Haus Maria" am neuen
Haupteingang als storend. Insbesondere, sollte dieser beleuchtet
sein, empfinde er ihn als sehr markant und im Kontrast mit den eben-
falls in einem anderen griin allerdings andersfarbigen Fensterladen
des Bauernhauses als storend. Dieser solle in einer schlichteren
Farbe am Haupteingang angebracht werden.

Die Darstellung, Form und Farbe des Schriftzugs Uiber dem Hauptein-
gang wird nicht im Bebauungsplan geregelt. Im Zuge des Bauantrags-
verfahrens wird dieser zwischen Bauherr, Planungsamt und Unterer
Denkmalbehdrde abgestimmt.

Die Stellungnah-

me wird zur

Kenntnis genom-

men.
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Nr.

Einwender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

2.11

Im Besonderen teilt der Einwender mit, dass ausgehend von einer
Offnung der Scheune auf der Seite des Hauses Velauerstralle 10, an
dessen Hof die Scheune grenzt, Flederméduse gesichtet wurden.
Zudem wurden Losungen (Gefieder und Ausscheidungen) von einer
oder mehreren Schleiereulen gefunden. Die Offnung seitens der
Velauer Strafle 10 taucht weder in der ersten noch in der zweiten
artenschutzrechtlichen Prifung auf, sodass dies gerade im Zuge des
kommenden Frihlings neu bewertet werden muss.

Es wurde im Rahmen des Planverfahrens eine Artenschutzpriifung
einschl. einer vertiefenden Untersuchung flr bestimmte planungsrele-
vante Arten durchgefiihrt. Hierunter fielen die aufgrund der Ergebnisse
der artenschutzrechtlichen Vorprifung potentiell im Gebiet vorkom-
menden Fledermausarten sowie unter anderem die Schleiereule.
Weder per Detektor noch per Batcorder konnten Hinweise auf ein
Vorkommen von Fledermaus-Winter- bzw. Zwischenquartieren festge-
stellt werden (keine Aufnahmen auf Batcorder in der Scheune). Zwerg-
flederméuse konnten vereinzelt im Hofbereich festgestellt werden, Ein-
oder Ausflige wurden aber nicht beobachtet. Die Scheune ist zudem
fir Fledermduse und Végel schwer zugénglich, da die meisten Off-
nungen verschlossen sind. Kot- und Nahrungsreste am Boden wurden
nicht festgestellt. Auch Hinweise auf einen Schleiereulen-Besatz konn-
ten nicht ermittelt werden.

Die Untersuchungen belegen, dass die abzureiBenden Gebdude mit
einer sehr hohen Wahrscheinlichkeit nicht als Winter- bzw. Zwischen-
quartier von Fledermausen genutzt werden. Gebaudebriitende Vogel-
arten konnten zum Zeitpunkt der Untersuchung nicht kartiert werden,
sind aber in den Wintermonaten ebenfalls auszuschliefen. Es werden
daher keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost. Da
die Abrissarbeiten erst flir November 2019 bis Marz 2020 geplant sind,
ist erneut mit Fledermausquartieren sowie Gebaude briitenden Vogel-
arten zu rechnen, so dass dann weitere Untersuchungen notwendig
werden.

Im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung (OBB) sind alle abzu-
reilenden Gebaude ca. 3-4 Tage vor Abrissbeginn nochmals zu kon-
trollieren.

Die Stellungnah-
me wird nicht
berticksichtigt.

Einwender 3, Schreiben vom 27.07.2018

Der Einwender 3 legt fristgerecht Einspruch zum Bebauungsplan 10,
Erweiterung Haus Maria, in Eschweiler-Hehlrath, ein.

Gegenuber befindet sich dessen denkmalgeschitztes Bauernhaus,
in dem 3 Mietparteien wohnen. Durch die Hohe und unmittelbarer
Nahe zu dem Bauernhaus nimmt der Neubau in dieser GroRenord-

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellung-
nahmen filhren zu einer Umgestaltung des Eckgebaudes. Hier wird
die u.a. Traufhéhe verringert. Hierdurch passt sich das neue Eckge-
baude an den jetzigen Bestand und an das gegenuberliegende denk-
malgeschutzte Haus (Velauer StralRe 1) an.

Die Stellungnah-
me wird bertck-
sichtigt.
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Einwender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

nung und vor allem der Hohe der Geschosse Licht und vor allem
verliert dieses denkmalgeschitzte Haus seine Wirkung gegentber
des Dorfcharakters.

Urspriinglicher Entwurf Mai 2018

Angepasster Entwurf Oktober 2018
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Beschluss-

Nr. Einwender / Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

32 | Nach Nachmessungen des Einwenders seien beide Hauser (der | Dieses Eckgebaude Oberstrae / Velauer Strae wurde um ein Ge- | pje Stellungnah-
urspriingliche und der aktuelle Entwurf) gleich hoch. Das, was an | schoss verringert und springt von der Velauer Stralle sowie zum neu- | me wird nicht
einer Etage am nach der friihzeitigen Beteiligung "angepassten" | en Eingang des Hauses Maria zuriick. Hierdurch verringert sich das berlicksichtigt.
Entwurf fehle, sei im Dachgeschoss erhdht worden. neue Gebaude mit seiner Traufhéhe (TH neu 168,10 . NHN) um ca.
Der Einwender legt Einspruch ein, da diese Hohe dessen denkmal- | 2,00 m zur Traufh6he des jetzigen Bestandsgebaudes an der Ecke
geschitztes Haus unvermietbar mache. Licht und Ausblick seien | Oberstrale / Velauer StraRe (TH Bestand 170,74 m . NHN). Dieses
nicht mehr gewahrleistet. Gebaude wird abgerissen. Das neue Eckgebaude passt sich hiermit
Der Einwender teilt mit, dass die Moglichkeit bestehe, anstelle der | dem jetzigen Bestandsgebdude Velauer Stralle 2 und dem denkmal-
geplanten Neubebauung auf das schon bestehende Altenheim Be- | geschitzten Hauses Velauer Stralle 1 an.
bauung aufzustocken.

4 Einwender 4, Schreiben vom 18.09.2018

4.1 Einwender 4 duRert existenzielle Befirchtungen. Durch die Erweite- | Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die darauf folgende | pje Stellungnah-
rung des Altersheims konnte die Parkplatzsituation (die jetzt schon | Baumalnahme dienen dem Erhalt der bestehenden Alten- und Pfle- | me wird zur
schwierig ist) noch um einiges schwieriger werden. Die meisten Be- | geeinrichtung Haus Maria. Mit der Maf3nahme ist keine Erhohung der | Kenntnis genom-
suche des Altersheims finden in der Regel am Wochenende statt. | Pflegeplatze verbunden. Die bauliche Vergrolerung ist den vom Ge- | men.
Diese werden, weil nicht anders mdglich, in Zukunft die freien Park- | setzgeber deutlich erhéhten baulichen Anforderungen geschuldet, die
platze auf der Stralke belegen. Somit werden die Einwender fiir ihre | nicht nur fir Neubaueinrichtungen gelten sondern auch von Alteinrich-
Gaste keine Parkplatze frei haben; zumindest nicht in den frlhen | tungen umgesetzt werden missen. Hierzu sind die heutigen Doppel-
Abendstunden. Es ist heute schon so, dass einige Gaste nicht kom- | zimmer in Einzelzimmer zu andern.
men, weil es die Parksituation nicht zuldsst. Fiir die Einwender war | Somit ist nicht mit einer wesentlich hdheren Zahl von Besuchern des
dies bisher kein groles Problem. Alten- und Pflegeheims zu rechnen.

42 | Ein weiteres Problem, dass vorherzusehen ist, dass der Hauptein- | Durch die Erweiterung des Alten- und Pflegeheimes kommt es nicht zu | pie Stellungnah-

gang unmittelbar neben dem Haupteingang des Einwenders gebaut
werden soll. Das Lokal des Einwenders wird am Wochenende (in den
kalten Monaten/ ca. 8 Monate im Jahr) von ca. 300 und 400 Géasten
besucht. Ein Teil der Gaste geht zum Rauchen vor die Tr.

Zudem veranstaltet der Einwender gelegentlich Events mit Bands
oder andere Feierlichkeiten. Das Haus ist von 1913 und entspricht
vermutlich nicht den heutigen Schallschutzbestimmungen. Dadurch,
dass das Altersheim grenzstandig gebaut werden soll, beflirchtet der
Einwender zukunftig Beschwerden wegen Larmbelastigung.

einer veranderten Nutzung. In einer zentralen, innerortlichen Lage
innerhalb von gemischten Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) sind
u.a. Wohnnutzungen genauso zulassig wie Schank- und Speisewirt-
schaften, d.h. auch in Nachbarschaft sind diese Nutzungen stadtebau-
lich vertraglich. Da innerdrtliche Lagen von Dorfern und kleinen Orts-
teilen meist als gemischte Bauflachen dargestellt sind, sind die
Grenzwerte fur La&rmimmissionen tags bis 22.00 Uhr (vgl. Immissions-
richtwerte flir Mischgebiete) héher angesetzt als fir larmempfindliche-
re Wohngebiete, so dass der Restaurantlarm innerhalb dieser Gren-
zen wie in der Vergangenheit bereits durch die Nachbarschaft (Woh-

me wird nicht
berlcksichtigt.

Seite 11




Beschluss-

Nr. Einwender / Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung
vorschlag
nen und Alten- und Pflegeheim nérdlich) hinzunehmen ist.
Die Anforderungen an den Schallschutz des Neubaus werden im Bau-
genehmigungsverfahren ber(cksichtigt.

43 | Ferneristanhand des Bauplans zu sehen, dass das Altenheim hoher | zym Nachbargebaude des Einwenders, welches im First sogar héher | Die Stellungnah-
geplant ist als das Haus des Einwenders. Dieses verfligt tiber einen | jst als der 2-geschossige Flachdachbau des Vorhabentragers (ca. 1,6 | me wird zur
Grillabzug, der nur dber die Hohe des eigenen Daches geht. Hier- | m) werden als geschlossene Grenzbebauung keine Fensterdffnungen | Kenntnis genom-
durch konnte es durchaus sein, dass der Qualm in die Fenster der | entlang der Flurstiicksgrenze zu Flurstiick 276 vorgesehen. men.
op((ajren Stockwerke zieht, was dann zur Geruchsbelastigung fihren Die Notwendigkeit einer Erhéhung von Schornsteinen bzw. Kaminen
wird. wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift und bedarf

keiner planungsrechtlichen Regelung.
44 | Dasich die berufliche Situation des Einwenders dieses Jahr andern | In der zentralen Ortslage von Hehlrath, in einem Bereich mit stark | pie Stellungnah-

werde, werde sich auch dessen private Situation hinsichtlich des
Grundstiicks, an welches das Altenheim anbauen mochte, andern.
Der Einwender beabsichtigt, den hinteren Teil des Gebaudes abzu-
reien und dort einen Garten zu errichten. Laut Bebauungsplan sei
nicht ersichtlich, ob auf der Seite zur Grundstlicksseite des Einwen-
ders Fenster vorgesehen seien. Der Einwender erwinscht sich Pri-
vatsphare im Gartenbereich.

verdichteter, meist geschlossenen Bebauung mit Wohn- und gewerbli-
chen Strukturen in einem Mischgebiet bleibt es nicht aus, dass die
Freiflachen von benachbarten Grundstlicken einsehbar sind. Im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan sind auch im riickwartigen Bereich
die umgebungstypischen Geschossigkeiten, Hohen und Bauweise
eingehalten worden. Eine unangemessene Erhéhung ist nicht gege-
ben, im Gegensatz zur Scheune riickt der ,Scheunenersatzbau® flnf
Meter von der Grenze ab und ist bezogen auf die Gesamthéhe (First)
nicht hoher als die Scheune.

Die bauliche Erweiterung (MI5) hat nach Stidosten keine Fenster.

me wird nicht
berticksichtigt.
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