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1. AUSGANGSSITUATION

1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Das ca. 4,4 ha groRe Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Eschweiler Stadtzentrums, unmit-
telbar sudlich der Realschule Patternhof. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das
bisherige Grundstlick einer Sportanlage, die bestehende Bebauung Patternhof 5 und 15b-19,
Ludwigstr. 1-25, Nothberger Str. 3-45 sowie Bergrather Str. 23-67.

Begrenzt wird das Plangebiet

e im Osten durch die Ludwigstralie,

e im Siiden durch die Nothberger Stral3e,
e im Westen durch die Bergrather Strafe,

¢ im Norden durch die Stral3e Patternhof und die stdliche Grenze des Schulgrundstiicks.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans 297 - Stidlich Patternhof -

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplans zu
entnehmen.
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1.2

Heutige Situation

Den wesentlichen Teil des Plangebietes nimmt die nicht mehr genutzte Sportanlage Patternhof
ein. Diese besteht aus der grof3en Rasenflache des FulRballspielfeldes sowie der sudlich hiervon
gelegenen ehemaligen Bolzplatzanlage und Rollschuhbahn. Die stidlichen Spielflachen, insbe-
sondere der Ostliche Teilbereich, stellen heute eine extensiv bewachsene Griinflache (extensive
Grasflur, einzelne Straucher und Baume) dar.

Bei der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes handelt es sich vorrangig um zwei-
bis dreigeschossige Gebaude mit Sattel- und Walmd&chern, sowie eingeschossige Anbauten mit
Flachdachern. Die StraBenrandbebauung entlang der Bergrather Stral3e stellt aufgrund verschie-
dener Gewerbebetriebe ein Mischgebiet, die sonstige Bebauung des Geltungsbereiches Wohn-
gebiete dar. Die Siedlung Nothberger Stral’e/Ludwigstrale, im dstlichen Plangebiet und daran
angrenzend, steht mit ihrer Bebauung, den direkt zugehorigen Freiflachen und Vorgarten sowie
der strukturierenden Bepflanzung mit Einzelbdumen und Hecken unter Denkmalschutz.

Neben den unter Denkmalschutz stehenden Freiflachen und Bepflanzungen der Siedlung Noth-
berger Stralle/Ludwigstrale stehen im Plangebiet besonders im Bereich der ehemaligen Sport-
anlage, mehrere erhaltenswerte groRRkronige Laubbaume.

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung als Sportplatz weitgehend eben. Es gibt ei-
nen Niveauunterschied zwischen dem nordlichen, grofRen Sportplatz und den sudlich gelegenen
kleineren Spielfeldern. Letztere liegen ca. 0,5 - 1 m unterhalb des groRRen Spielfeldes. Der nordli-
che und der stdliche Bereich des Sportplatzes werden durch einen flachen Wall im Bereich der
Tribinenanlage und der Umkleiden voneinander getrennt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes kann durch die angrenzenden Stral3en gewéahr-
leistet werden. Die ErschlieSung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) wird durch die auf der Bergrather StraRe verkehrenden Buslinien EW1, EW2, EW3 sowie
26 zurzeit ausreichend sichergestellt. Damit bestehen umsteigefreie Busverbindungen in Rich-
tung Eschweiler Bushof und Stolberg. Die Haltestelle ,Talbahnhof* der euregiobahn liegt ca. ei-
nen Kilometer westlich entfernt.

Abb. 2: Luftbild [Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen]
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1.3
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Einfugen des Bebauungsplans in tibergeordnete Planungen

Regionalplan, Stand 2003

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt das Plange-
biet als Allgemeinen Siedlungsbereiche dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes. Durch das Plan-
gebiet werden keine FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete und geschlitzte Biotope tangiert.

Flachennutzungsplan 2009

Der Flachennutzungsplan (FNP 2009) der Stadt Eschweiler stellte den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 297 als ,Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz* sowie ,Gemischte Bau-
flachen und ,Wohnbauflachen* dar.

Auf der in der Abb. 3 dargestellten Teilfldche erforderte die Aufstellung des Bebauungsplans die
Anderung des FNP von ,Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz* in ,Wohnbauflachen®,
Dies erfolgte im Verfahren der 17. Anderung des Flachennutzungsplans - Sidlich Patternhof -,
die seit dem 23.03.2019 rechtswirksam ist. Damit kann der Bebauungsplan 297 aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Bebauungsplanverfahren

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

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan 297 - Stdlich Patternhof - wurde in der Sit-
zung des Planungs-, Umwelt- und Bauausschusses am 21.09.2017 gefasst. Der Beschluss zur
friihzeitigen Beteiligung erfolgte in der Sitzung am 19.10.2017. Diese wurde im Zeitraum vom
06.11. bis zum 17.11.2017 durchgefthrt.
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2.1

2.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund von Anderungen in der Vereinsstruktur und der Zusammenlegung von mehreren Sport-
anlagen wurde der Sportplatz Patternhof aus der Nutzung genommen und der Spielbetrieb auf
andere Sportanlagen in Eschweiler verlagert.

Die Flachen des Sportplatzes Patternhof bieten sich nunmehr fiir die Entwicklung eines innen-
stadtnahen Wohngebietes an. Planungsziel ist hier die Realisierung eines verdichteten und den-
noch durchgriinten Wohngebietes. Hierbei ist auch die Errichtung 6ffentlich geférderter Wohnun-
gen vorgesehen. Damit soll dem vorhandenen hohen Bedarf an zentrumsnahen Wohnfl&chen
Rechnung getragen werden.

Stadtebauliches Konzept

Die zukinftige bauliche Nutzung der Sportplatzflachen war Gegenstand eines durch die Fach-
hochschule Aachen im Jahr 2018 durchgefiihrten studentischen Wetthewerbs. Die Ergebnisse
dieses Wetthewerbs und die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind
in den stadtebaulichen Entwurf (Abb. 4) eingeflossen.

Abb. 4: Stadtebaulicher Entwurf
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Bebauungs- und Nutzungskonzept

Der Entwurf sieht die Errichtung verschiedener Gebdudetypen mit attraktiven Gérten und Freifl&-
chen vor. So sollen unterschiedliche Wohnbedurfnisse und Zielgruppen bedient werden.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind ca. 12-14 Einfamilienh&user in Form von zweige-
schossigen Doppelhaushalften, Einzelhdusern oder Reihenh&usern mdglich. Der zentrale Be-
reich des Plangebietes wird durch 5 Baufelder fiir zweigeschossige Stadtvillen geprégt, wahrend
beidseitig der HaupterschlieBung 6 dreigeschossige Mehrfamilienh&user angeordnet sind. Um ei-
nen Ubergang zu der denkmalgeschiitzten Siedlung im Osten des Plangebietes zu gewahrleis-
ten, wurde angrenzend an dem Garten des Hauses LudwigstralRe 21-25 die Geschossigkeit auf
maximal zwei Vollgeschosse reduziert.

Der Platz an der Bergrather Straf’e wird durch einen dreigeschossigen Gebaudekomplex be-
grenzt. Im Ubergang vom Platz in das neue Quartier befindet sich ein ebenfalls Ill-geschossiger
Solitarbau.

Entsprechend dieses Konzeptes kénnen ca. 160 Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet
(davon ca. 14 in Einfamilienhdusern, ca. 36 in Il-geschossigen Mehrfamilienhdusern/ Stadtvillen
sowie ca. 110 Wohneinheiten in den Mehrfamilienh&usern) neu errichtet werden. Hinzu kommen
weitere Wohnungen innerhalb des Mischgebietes in der erganzenden Bebauung entlang der
Bergrather Strafe.

Aufgrund der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind und
aufgrund des hohen Grundwasserspiegels (siehe Punkt 5. Kennzeichnungen - Altlasten sowie
Punkt 7. Hinweise — Altlasten / sonstige Béden mit schadlichen Verunreinigungen und Grund-
wasserverhaltnisse) soll fir den als WAG festgesetzten Bereich siidlich der Planstra3e E auf eine
Unterkellerung verzichtet werden.

ErschlieRung

Die nordwestliche Anbindung des Plangebietes erfolgt durch eine abgewinkelte Haupterschlie-
Bungsstrale lber die Strale Patternhof an die Bergrather Stral3e. Im Osten ist das Plangebiet
uber die Kreuzung LudwigstraRe/ InselstralRe erschlossen.

Die innere ErschliefSung von Nordwesten erfolgt tiber die Planstra3e B in stidliche Richtung so-
wie weiterfiihrend Uber die PlanstralRe E nach Osten auf die Kreuzung Ludwigstral3e/ Inselstrae.
Von der PlanstralRe E zweigen in Richtung Norden die Planstraen C und D ab mit Anbindung an
die Planstral3e A. Die PlanstralRe A verlauft am nordlichen Rand des Plangebietes entlang des
Schulgeléndes und verbindet die beiden vorhandenen StralRenteile Patternhof westlich und 6st-
lich des Plangebietes. Die Planstralien A, C und D sollen als Anliegerweg ausgebaut werden. Die
Planstralle D hat zur Reduzierung des unerwiinschten Durchgangsverkehres nur eine Ful3- und
Radwegeverhindung zur Planstrale A.

Alle fiir den Kfz-Verkehr zuganglichen Verkehrsflachen sollen als Mischverkehrsflachen ausge-
baut werden aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung. Ziel ist es, die Aufent-
haltsqualitat der FuBgénger in der Verkehrsflache zu steigern.

Eine Zuwegung von der Bergrather Stral3e aus uber den dort geplanten Platz ist nur fiir FuBgan-
ger und Radfahrer vorgesehen. Der Platz soll von heutigen und kiinftigen Anwohnern als Quar-
tiersplatz genutzt werden und eine entsprechende Aufenthaltsqualitét bieten.
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Ruhender Verkehr

In den neu zu entwickelnden Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind tiberdachte und nicht Gber-
dachte Stellplatze sowie Garagen innerhalb der (berbaubaren Flachen und in den zu diesem
Zweck festgesetzten Flachen zuldssig. Somit wird sichergestellt, dass die erforderlichen Stellpl&t-
ze auf den Privatgrundstcken errichtet werden konnen.

Die Stellplatze fiir die geplanten Mehrfamilienhduser sind gebiindelt in Sammelstellplatzanlagen
vorgesehen, um die sonstigen Grundstticksflachen vom Verkehr freizuhalten und dadurch in den
Ruhebereichen eine gute Aufenthalts- und Wohnqualitét sicherzustellen.

Im gesamten Plangebiet sind offentliche Parkstdnde (ca. 36) innerhalb der Mischverkehrsflache
in L&ngsausrichtung moglich. Die genaue Lage wird in der Ausbauplanung bestimmt.

Griinkonzept

Eine an der Bergrather Stral3e ostlich des Hauses Nr. 53 vorhandene Linde wird aufgrund ihrer
hohen Wertigkeit zum Erhalt festgesetzt.

Innerhalb der Mischverkehrsflache, vorwiegend im Randbereich der 6ffentlichen Parkstéande sind
ca. 20 Baume und im Bereich der stral’enbegleitenden Stellplatzanlagen ebenfalls 25 Bdume an-
zupflanzen, um den Strallenraum aufzulockern und zu durchgriinen. Dartiber hinaus werden An-
pflanzungen auch im Bereich der westlichen ehemaligen Sportplatzeingrinung, im Bereich der
Stellplatzanlagen und entlang verschiedener Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Eine Besonderheit
stellt die offentliche Grinflache am westlichen geplanten Platz dar, die gleichzeitig zur Aufwer-
tung des Platzes beitrégt und den Ubergang in das neue Quartier darstellt.

Zu erhaltener Vegetationsbestand wird auf privaten Flachen im Bereich der ehemaligen dstlichen
Sportplatzeingrinung, stidlich des Quartierszugangs vom Platz an der Bergrather StraRe folgend
und im Bereich der o6ffentlichen Grinflache entlang der nordlichen Plangebietsgrenze zur Real-
schule Patternhof hin festgesetzt, der unmittelbar in den Baumbestand auf der Flache der Real-
schule ubergeht.

Denkmalgeschiitzte Siedlung ,Nothberger StraRe / Ludwigstrae* (WA1L)

Ein Teil der an der Ludwigstral’e und Nothberger StraRe gelegenen, denkmalgeschiitzten Sied-
lung ,Nothberger StraRe / LudwigstraRe* (Nummer 57 der Denkmalliste) befindet sich innerhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans. Hier trifft der Bebauungsplan ausschlieBlich
Festsetzungen uber die Art der baulichen Nutzung (,Allgemeines Wohngebiet*), um stadtebaulich
nicht vertretbare Nutzungen auszuschlieRen. Hinsichtlich der Zuldssigkeit des Mal3es der bauli-
chen Nutzung sind fiir diesen Teil des Geltungsbereiches somit die Kriterien des § 34 BauGB an-
zuwenden, um die denkmalgeschitzte Siedlung im Rahmen planungsrechtlicher Beurteilungen
einheitlich als Ganzes zu betrachten. Hierdurch ist, bezogen auf das dort zuldssige MaR der bau-
lichen Nutzung, ein einheitliches Planungsrecht fiir die gesamte Siedlung gegeben.
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3.2

PLANUNGSINHALT

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA1-WAG)

Die Bauflachen auf dem Gebiet des ehemaligen Sportplatzes werden als Allgemeines Wohnge-
biet (differenziert in WA4 bis WAG) aufgrund der innerhalb eines Blockinnenbereiches gelegenen
und somit von umgebender Bebauung abgeschirmter Lage festgesetzt. Ziel der Planung ist, auf-
grund des hohen Bedarfs an Wohnraum, Wohnbauflachen in zentraler Lage zu schaffen. Die an-
grenzende Bestandshbebauung entlang der Straen Patternhof, Ludwigstral’e und Nothberger
Stral’e werden als Allgemeine Wohngebiete (WAL — WA3) zur Sicherung der Bestandsnutzung
festgesetzt.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden im gesamten Allgemeinen Wohngebiet ausge-
schlossen. Die umliegende Wohnbebauung, die geringe GroRe des Plangebietes, die begrenzte
Dimensionierung der Erschlieung des Standortes sowie die begrenzte Anzahl offentlicher Stell-
platze sind maligebend fiir den hier vorgesehenen Ausschluss der gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten. Insgesamt stehen fir die hier ausgeschlossenen
Nutzungen ausreichend Flachen innerhalb des Stadtgebietes zur Verfiigung, so dass deren Aus-
schluss im Plangebiet vertretbar ist.

Die beschriebenen Beschrankungen der Art der Nutzung gelten in allen Bereichen der Allgemei-
nen Wohngebiete. Die Unterteilung der Gebiete WAL — WAG erfolgt aufgrund verschiedener Kri-
terien. Die Wohngebiete WAL — WA3 umfassen die bereits erschlossenen Bestandsbebauungen.
In den Wohngebieten WA4 — WAG konnen zukiinftig Einzel-, Doppel- und Reihenhduser mit ma-
ximal 2 Wohneinheiten sowie Mehrfamilienhduser realisiert werden.

Mischgebiet (MI)

Fur den mit einem hoheren Verkehrs- und Passantenaufkommen belasteten, unmittelbar an der
Bergrather StralRe gelegenen Teilbereich des Bebauungsplans 297 ist aus stadtebaulichen Griin-
den eine vielfaltigere Nutzung erwiinscht. Dieser Bereich wird daher als Mischgebiet ,MI* festge-
setzt, dies entspricht ebenfalls der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Aufgrund der geringen GroRe und Tiefe dieser Flachen sowie des riickwartig angrenzenden All-
gemeinen Wohngebiets werden die nach § 6 Abs. 2 Nrn. 6 — 8 BauNVO allgemein bzw. gemaf
8 6 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Ver-
gnugungsstatten im Sinne des 8§ 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) ausgeschlossen. Fir die hier ausge-
schlossenen Nutzungen stehen ausreichend Flachen innerhalb des Stadtgebietes zur Verfligung,
so dass auch hier ein Ausschluss im Plangebiet vertretbar ist.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird, differenziert fiir das Mischgebiet (MI) sowie fir einzelne
Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes, gemal § 16 ff BauNVO durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der bauli-
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chen Anlagen bestimmt. Dariiber hinaus werden Trauf- und Firsthohen sowie Gebdudehthen
festgesetzt, um eine angemessene Einheitlichkeit der geplanten Bebauung in Bezug auf die ab-
solute Gebaudehohe sicherzustellen und dadurch sowohl die Anpassung an die Struktur der um-
gebenden Bebauung als auch gestalterische Qualitat zu gewéhrleisten.

Im Bereich der denkmalgeschitzten Siedlung an der LudwigstraRe, im Gstlichen Teilbereich des
WAL erfolgt keine Festsetzung des Males der baulichen Nutzung. In diesem Teilbereich stellt
der Bebauungsplan einen einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB dar. Das Mal3 der
baulichen Nutzung ist somit gemaR der Kriterien des § 34 BauGB zu beurteilen.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen im Bereich WA1-WA3

In den bereits erschlossenen und Uberwiegend bebauten Bereichen WAL bis WA3 wird auf die
Festsetzung von Trauf-, First- und Geb&udehohen verzichtet. Es handelt sich um eine gewach-
sene Bebauungsstruktur, die im Hinblick auf den Bestand diesbezuglich keiner zusatzlichen Be-
schréankungen bedarf. Das Wohngebiet WA3a und WA3Db liegt zwischen dem Mischgebiet Berg-
rather Strale/ Nothberger Strale und der denkmalgeschitzten Siedlung Nothberger Stra-
Re/Ludwigstrale, hier wird die maximale Geschossigkeit aufgrund des Umgebungsschutzes des
Baudenkmals niedriger festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen in den Bereichen WA4-WA5S

Die Trauf- und Firsthohen werden in Abhangigkeit von der festgesetzten zwingenden Zahl der
Vollgeschosse definiert und gelten fir zwei- bzw. dreigeschossige Geb&ude. Fir zwei- und drei-
geschossige Flachdachbauten sowie flir eingeschossige Anbauten werden zusétzlich maximale
Gebdudehohen festgesetzt. Staffelgeschosse werden aufgrund der maximalen Gebaudehéhe
nicht ermdglicht. Um einheitliche Bemessungsgrundlagen sicherzustellen, werden die den Ho-
henfestsetzungen zugrundeliegenden Begriffe durch textliche Festsetzungen eindeutig definiert.

Die maximale Traufhohe (TH) der Geb&ude des WA4 und WA5 mit Il Vollgeschossen betragt
7,00 m, ihre maximale Firsthéhe (FH) 11,50 m. Die Geb&udehohe (GH) fir Geb&ude mit Flach-
dach darf bei Geb&uden mit I Vollgeschossen 7,00 m nicht iberschreiten.

Die maximale Traufhohe der Gebaude des WA6 mit Ill Vollgeschossen betrdgt 9,50 m, ihre ma-
ximale Firsthohe 14,50 m. Die Gebaudehdhe (GH) fiir Geb&ude mit Flachdach darf bei Gebdu-
den mit Ill Vollgeschossen 10,00 m nicht (iberschreiten.

Die Gebdudehohe (GH) in der auf | Vollgeschoss beschrankten Teilflache innerhalb des Allge-
meinen Wohngebietes wird auf max. 4,0 m festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich jeweils auf die Hohe der Oberkante der angrenzenden
endausgebauten Verkehrsflache, gemessen jeweils mittig der an die StraBe stralenseitigen
Grundstlicksgrenze. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrsflache ausschlagge-
bend.

Die Traufhéhe wird gemessen zwischen der Bezugshohe und der Trauflinie. Die Trauflinie wird
ermittelt aus der Schnittlinie der AuRenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Firsthohe wird gemessen zwischen der Bezugshéhe und der Oberkante First. Oberkante First
ist die Schnittlinie der AuRenkanten der Dachhaut der Dachflachen.
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3.4
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Bei Pultdachern wird die Firsthbhe gemessen zwischen der Bezugshéhe und der Schnittlinie der
Auf3enkante der hdchstgelegenen Dachhaut mit der AuRenwand.

Unter Gebaudehohe ist der oberste Abschluss der Oberkante Gebaude einschliellich Attika,
Dachrandabdeckung, Briistung oder dhnliche Bauteile zu verstehen.

Eine Unterkellerung der Gebdude innerhalb des Wohngebietes WAG stdlich der Planstral3e E ist
aufgrund der dortigen Altlastensituation nicht zul&ssig.

Beschrankungen der Zahl der Wohnungen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA4a und WA4b wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
die hdchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Gebduden auf maximal zwei je Hauseinheit be-
grenzt. Damit soll im Bereich des WA4 die Entwicklung von Mehrfamilienhdusern entlang der
Planstral’e A verhindert werden. Diese Festsetzung fihrt die Struktur der angrenzenden Bebau-
ung entlang der StraBe Patternhof fort, tragt zur Begrenzung der Besiedlungsdichte und damit
auch der Begrenzung der Verkehrserzeugung bei. Im Bereich des WA4c wird auf die Begrenzung
auf 2 Wohneinheiten je Haus aufgrund der riickwartigen Lage zur denkmalgeschiitzten Siedlung
der LudwigstraRe mit Mehrfamilienh&usern verzichtet.

Bauweise

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete, mit Ausnahme des unter Denkmalschutz stehenden
Bereiches der Siedlung an der Ludwigstralie (WAL), wird gemaR § 22 BauNVO eine offene Bau-
weise festgesetzt. Dies entspricht der bestehenden und umgebenden Baustruktur und sichert die
stadtebauliche Zielsetzung einer offenen, durchgriinten Bebauung in innerstadtischer Lage.

Im Mischgebiet entlang der Bergrather Stral3e, auch im Bereich des geplanten Platzes, wird ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, um den Bestand zu sichern und die Entwicklung der noch un-
bebauten Flachen in einer angepassten Struktur zu gewahrleisten. Nur fiir die Mischgebietsflache
im Bereich des geplanten Solitirbaus am westlichen Zugang zum Plangebiet wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Dieses Grundstiick bildet den Ubergang von geschlossener zu offener
Bauweise. Die stadtebaulich beabsichtigte Anordnung des kiinftigen Gebaudekorpers entlang der
offentlichen Verkehrsflachen wird Gber Baulinien gesichert.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind (berwiegend gemald § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt. Nur im Bereich des Platzes an der Bergrather Stral3e und des Zu-
gangs zum neuen Quartier werden gemaR § 23 Abs. 2 BauNVO Baulinien festgesetzt, um Platz,
Zugang bzw. Zufahrt durch eine angemessene Raumkante einzufassen.

Baugrenzen im Bereich der Bestandshebauung berticksichtigen die vorhandene straRenbeglei-
tende Gebaudestruktur und ermdglichen ggf. angemessene Erweiterungsmaglichkeiten. In den
Bereichen der Mischgebiete, in denen sich in der Vergangenheit eine riickwértige und in zweiter
Reihe eine stadtebaulich nicht vertretbare Verdichtung entwickelt hat, werden eingeschossig
Uberbaubare Flachen festgesetzt.
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3.6

3.7

3.8

Im Inneren des Plangebietes ist eine Mischung verschiedener Gebaudetypen geplant. Um dieses
Ziel zu sichern werden die (iberbaubaren Flachen unterschiedlich angeordnet. Die Baufenster
sind so angeordnet und begrenzt, dass einerseits eine geordnete Struktur und andererseits eine
grof3ziigige Durchgriinung des Gebietes gewéhrleistet werden.

Im Bereich des WA4 sind zusammenhangende Baufelder festgesetzt, die einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Lage der Baukorper und Parzellierung der Grundstiicke
ermdglicht. Innerhalb des WA5 und WAG sind aufgrund der festgesetzten Baufenster Neuerrich-
tungen kompakter Mehrfamilienhdusern realisierbar.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

Um Grundstiicke inshesondere im schitzenswerten rickwértigen Bereich von Stellplatzen, Car-
ports und Garagen freizuhalten, sind diese gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der (iber-
baubaren Flachen und in den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen zulassig.

Innerhalb des Gebietes WA4 sind Nebenanlagen nur innerhalb der zu diesem Zweck festgesetz-
ten Flachen entlang der rickwartigen Grundstucksgrenzen zuléssig. Damit wird eine einheitliche
Struktur an der riickwartigen Grundstiicksgrenze gewahrleistet.

Verkehrsflachen

Die geplanten ErschlieBungsstraRen werden als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Geplant ist die Ausfilhrung als Mischverkehrsflache, in die offentliche Parkstande und Baum-
pflanzungen integriert werden. Anordnung und Lage werden in der Aushauplanung definiert.

Die Platzflache an der Bergrather Stralle sowie der schmale Weg, der norddstlich an die Stralle
Patternhof anschliel3t, werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbe-
stimmung FuB- und Radweg festgesetzt. Dies ermdglicht die Gestaltung eines Quartiersplatzes
mit hoher Aufenthaltsqualitét an der Bergrather StralRe, der die neue Siedlung mit dem Bestand
verbindet. Gleichzeitig ist die Durchlssigkeit des gesamten Plangebietes fir den Ful3- und Rad-
verkehr gesichert.

Grunordnerische Festsetzungen

Anpflanzen von Baumen und Stréuchern (gemafs 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass innerhalb der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich — ca. 20 und im Bereich der straenbegleiten-
den Flachen fiir Stellplatze (St1-St3) ca. 25 standortgerechte Baume anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten sind. Hierdurch erfolgen eine Strukturierung des Stralenraums sowie eine Begri-
nung innerhalb des offentlichen Raumes.

Dariiber hinaus ist im Bereich der westlichen Sportplatzeingriinung, in dem die dortigen Pyrami-
denpappeln nicht erhalten werden kénnen, eine Flache (@) festgesetzt, in der ersatzweise An-
pflanzungen vorzunehmen sind. Die Anpflanzflache [B| im Bereich der stidéstlichen Sammelstell-
platzanlage stellt gleichzeitig Schutz und Ubergang zur 6stlich angrenzenden denkmalgeschiitz-
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3.9

ten Siedlung an der LudwigstraRe dar. Zusammen mit weiteren textlich und zeichnerisch festge-
setzten Heckenpflanzungen entlang von Grundstlicksgrenzen (IC) dienen diese griinordnerischen
Festsetzungen einer Durchgriinung des Plangebietes.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (gemé&f § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Eine an der Bergrather Stralle vorhandene Linde ist pragend fiir das Ortshild an dieser Stelle.
Ferner tragt dieser Baum aufgrund seines Alters und seiner GrofRe wesentlich zur Kihlung der
Luft in diesem innerstadtischen Umfeld bei. Dieser Baum wird somit zum Erhalt festgesetzt.

Parallel zur dstlich gelegenen PlanstraRe D wird eine 5,00 m breite Flache fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt @), um den dort bestehenden er-
haltenswerten Baumbestand zu sichern.

Offentliche Griinflachen

Zwischen der nordlichen Plangebietsgrenze und der Verkehrsflache ist eine offentliche Grinfla-
che () zum Anpflanzen von Strauchern unter dem Baumbestand des benachbarten Schulgelén-
des festgesetzt.

Auf der offentlichen Grinflache im Bereich des westlichen Zugangs ( zum Plangebiet ist die
bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten sowie eine Unterpflanzung standorttypischer
Straucher vorzunehmen, durch die die Aufenthaltsqualitat des Platzes erhdht und gleichzeitig der
Zugang zum neuen Quartier begleitet und aufgewertet wird.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

In einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden der Eingriff in Natur und Landschatft, der
durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, und der hierfir erforderliche Ausgleich ermittelt. Die
im Bebauungsplan festgesetzten Maltnahmen sowie die Eingriffs-/Ausgleichszuordnungen basie-
ren auf den Ergebnissen dieses Fachbeitrags.

Der durch die Planung ermdglichte Eingriff kann nur teilweise innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes 297 — Sudlich Patterrnhof — ausgeglichen werden. Das okologische Rest-
defizit von 92.260 ¢kologischen Einheiten wird tiber das Okokonto der Stadt Eschweiler kompen-
siert. Eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung ist im Bebauungsplan formuliert.

Die Kompensationsmanahmen wurden bereits 2017 und 2018 auf den stadt. Grundstiicken
Gemarkung Eschweiler, Flur 112 Nrn. 1 und 23 (,R6her Gracht*) umgesetzt. Diese ehemals in-
tensiv ackerbaulich genutzten Grundstiicke wurden in Glatthaferwiesen umgewandelt und wer-
den seither nur noch extensiv genutzt.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB werden Bauvorschriften geméafd § 89 BauO NRW als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Um die angestrebte, hochwertige Gestaltung des Plangebietes zu erreichen und das kunftige
Wohngebiet in das bestehende Ortshild zu integrieren, ist es notwendig, einige grundsétzliche
Gestaltungsvorgaben zur zukinftigen Bebauung als 6rtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan
aufzunehmen. Auch fiir die zukinftigen Bauherren und Bewohner stellen diese Vorschriften eine
Sicherheit fir den gestalterischnen Rahmen ihres direkten Umfeldes dar. Festsetzungen zu Ho-
henentwicklung, Dachform, -farbe und -neigung sowie zur Firstrichtung werden getroffen, um ein
einheitliches Siedlungsbild zu erzielen.

Dachform

Im Bereich des WA4 sind nur beidseitig gleich geneigte Satteldacher oder gegeneinander ver-
setzte beidseitig gleich geneigte Pultd&cher mit vorgegebenen Dachneigungen und begrenzter
Versatzhohe festgesetzt. Durch diese Beschrankung wird die einheitliche Bebauungsstruktur der
nordostlich angrenzenden Wohnhduser (Patternhof 16 - 29) fortgefiihrt und ein Umgebungs-
schutz der denkmalgeschiitzten Siedlung sichergestellt.

Im Bereich des WA5 und WAG mit zwingender II- bzw. 1ll-Geschossigkeit sind nur Flachdacher,
beidseitig gleich geneigte Sattelddcher oder gegeneinander versetzte, beidseitig gleich geneigte
Pultdécher mit vorgegebenen Dachneigungen und einer begrenzten Versatzhdhen zuléssig.

Ziel dieser Festsetzung ist eine einheitliche Bebauungsstruktur, die ein qualitativ hochwertiges
Siedlungsbild ergibt.

Dacheindeckung

Zur Anpassung an die benachbarte denkmalgeschitzte Siedlung an der LudwigstralRe und um
eine gestalterische Einheit des Siedlungsbildes im Plangebiet zu erreichen, wird die Farbe der
Eindeckung der geneigten D&cher mit dunkelgrau bis schwarz festgesetzt. Dachziegel mit einer
Glasur oder einer glasuréhnlichen Oberflache sind nicht zulassig.

Firstrichtung

Zur homogenen Gestaltung ist in den Bereichen WA4a und WA4b die Firstrichtung der Haupt-
baukorper nur parallel zur vorderen Verkehrsflache zuléssig. Hierdurch wird eine einheitliche
Struktur der éstlich anschlieBenden Bestandshebauung (Patternhof 16 - 29) gewahrleistet.

Auch flir den Bereich WA6 mit zwingender Ill-Geschossigkeit ist die Firstrichtung der Hauptbau-
korper vorgegeben, um ein stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild sicherzustellen

Einfriedungen

Fur die Bereiche WA2 his WAG sind, abweichend von der Satzung tiber die Notwendigkeit, Art,
Gestaltung und Hohe von Einfriedungen in der Stadt Eschweiler, seitliche und riickwartige Ein-
friedungen bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m (ber Gelénde nur zul&ssig, wenn sie aus ei-
ner heimischen Hecke bestehen, auch in Verbindung mit (offenen) Drahtzaunen. Sonstige Z&une
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wie Holzz&une, Betonzaune und -wande sind unzuléssig. Dies dient der Schaffung einer Griin-
struktur innerhalb des Quartiers.

KENNZEICHNUNGEN

Humose Bdden, Baugrundverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet ist gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund des humosen Bodenmate-
rials als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Mal3nahmen inshe-
sondere im Grindungsbereich erforderlich sind.

Aufgrund der Baugrundverhdltnisse sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund- Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau“ und die DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifika-
tion flir bautechnische Zwecke* sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen zu beachten.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind vier Fldchen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet, de-
ren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Nach aktuellem Altlastenverdachtsflachenkataster der StadteRegion Aachen sind im Bebauungs-
plangebeite drei Altlastenverdachtsflachen registriert. Diese werden entsprechend gekennzeich-
net. Es handelt sich um die Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/0206 - ehemaliges Zink-
walzwerk, Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/1769, Altlastenverdachtsflache Kataster-
Nr. 5103/0214 - Altstandort ehemalige Bauunternehmung, Tankstelle und Gebrauchtwagenhan-
del. Zusétzlich wird die Flache des Sportplatzgelandes aufgrund vorhandener und belasteter Auf-
fullungen gekennzeichnet.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Baudenkmal

Im Ostlichen Teil des Plangebietes befindet sich entlang der Nothberger Stral3e und der Ludwig-
stralRe eine um 1926 erbaute Siedlung mit direkt zugehdrigen Freiflachen und strukturierender
Bepflanzung mit Einzelbdumen und Hecken. Diese ist als Baudenkmal Nr. 57 ,Siedlung Nothber-
ger Stral3e/Ludwigstralle” in die Denkmalliste der Stadt Eschweiler Teil A eingetragen. Das nach
dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) NRW geschiitzte Baudenkmal wird im Bebauungsplan als
nachrichtliche Ubernahme mit dem entsprechenden Planzeichen eingetragen.

HINWEISE

Altlasten / sonstige Boden mit schadlichen Verunreinigungen

Im Bereich der gekennzeichneten Flachen (Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/0206 -
ehemaliges Zinkwalzwerk, Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/1769, Altlastenverdachts-
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flache Kataster-Nr. 5103/0214 - Altstandort ehemalige Bauunternehmung, Tankstelle und Ge-
brauchtwagenhandel sowie die Flache des Sportplatzgelédndes) deren Boden erheblich mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, sind Einzelbauvorhaben oder Nutzungsanderungen der
Unteren Bodenschutzbehdrde der StadteRegion Aachen zur Stellungnahme vorzulegen.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache des Sportplatzgeldndes sowie der Altlastenverdachtsfla-
che Kataster-Nr. 5103/0206 - ehemaliges Zinkwalzwerk sind Erdarbeiten aufgrund vorhandener
Anschittungen und Schwermetallbelastungen durch einen unabhangigen Sachversténdigen gut-
achterlich zu begleiten.

Die im Rahmen von BaumaRnahmen anfallenden Auffillbéden und die eventuell beim Baugru-
benaushub anfallenden Auelehme sind vor Abtransport chemisch zu untersuchen, durch den
Gutachter zu deklarieren und entsprechend zu entsorgen/ verwerten. Hierzu ist die Abstimmung
mit dem Umweltamt der StadteRegion Aachen erforderlich. Die Abstimmung ist vor Abtransport
der Materialien durchzufthren.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache des ehemaligen Sportplatzgelandes sind aufgrund der
Bodenbelastungen

- Vorgérten, Hausgarten oder Griin- und Spielflachen: 35 cm
- Nutzgarten: 60 cm
mit unbelastetem Boden zu iiberdecken.

Bodendenkmalpflege

Die Bestimmungen der 88 15 und 16 DSchG NW sind zu beachten. Demnach sind bei Bodenbe-
wegungen auftretende archéologische Funde und Befunde der Gemeinde als Untere Denkmal-
behorde oder dem LVR - Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Nideggen un-
verziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu belas-
sen. Die Weisungen des LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland sind flir den Fortgang
der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes fanden vermehrte Kampfhandlungen statt. Eine Uberprifung der
Bauflachen wird empfohlen, da nicht auszuschlie3en ist, dass Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Insoweit sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel ge-
funden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die zustandige Ordnungsbe-
horde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) oder die ndchste Polizeidienststelle zu verstan-
digen.

Grundwasserverhaltnisse

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasser-
stand kann voriibergehend durch kinstliche oder natiirliche Einfliisse veréndert sein. Bei den
AbdichtungsmalRnahmen ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche
Niveau zu beriicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 ,Bauwerksabdichtungen* zu
beachten.

Humose Bdden, Baugrundverhéltnisse
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8.1

Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auegebiet, in dem der natiirliche Grundwasserspiegel na-
he der Gelandeoberflache ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragféhig. Erfah-
rungsgeman wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtig-
keit, so dass selbst bei einer gleichméligen Belastung diese Boden mit unterschiedlichen Set-
zungen reagieren konnen.

Das Plangebiet liegt in einem Auegebiet. Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei
der Bauwerksgriindung ggf. besondere bauliche Mal3nahmen, insbesondere im Griindungshe-
reich, erforderlich. Hierzu sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik* DIN EN 1997-1
mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd-
und Grundbau — Ergénzende Regelungen®, und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklas-
sifikation fur bautechnische Zwecke* mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden fiir
Baugrund als ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes NRW zu
beachten.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas, Fernwarme und Telekommunikation wird durch die
jeweiligen Versorgungstréager sichergestellt.

Entwasserung

Gemal 8§ 44 Landeswassergesetz (LWG NW) besteht flir Grundstticke, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt, oder an das offentliche Kanalnetz angeschlossen werden, die Ver-
pflichtung, das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser (ber eine Kanalisation in ein Gewasser einzu-
leiten, soweit dieses schadlos mdglich ist. Fiir das Plangebiet besteht eine solche Verpflichtung
fur die noch unbebauten Grundstiicke.

Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Regenwasserableitung wurde durch das Ingenieurbiiro Tuttahs & Meyer, Aachen, ein Ent-
wasserungskonzept erstellt und mit dem Wasserverband Eifel-Rur abgestimmt.

Die Einleitung des Regenwassers in die bestehende umliegende Mischwasserkanalisation ist
nach § 55 Abs. 2 WHG unzuldssig. Eine Versickerung des Niederschlagwassers ist an dieser
Stelle nicht mdglich, da der Boden nicht versickerungsféhig und Teilbereiche des Plangebietes
als Altlastenflache erfasst ist.

Eine Regenwasserableitung in die Inde wurde in dem Konzept differenzierter betrachtet. Das an-
fallende Regenwasser kann ohne Riickhaltung in die Inde eingeleitet werden. Das dazu erforder-
liche Gefalle von 6 % vom Plangebiet bis zur Inde ist zur Verlegung einer Rohrleitung (DN 600)
ausreichend.
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8.2

8.3

Eine mdgliche Trassenfuhrung einer entsprechenden Rohrleitung verlauft Gber das Gelénde der
stadtischen Realschule Patternhof.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird in die ortliche Kanalisation eingeleitet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsétzen der
Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entspre-
chen. Dies schlief3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung sowie der
Uberlassungspflicht fiir Abfalle gemaR Gewerbeabfallverordnung und Abfallsatzung der Stadt
Eschweiler mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen stehen ausrei-
chende Flachen innerhalb der iberbaubaren Flachen zur Verfligung.

Loschwasserversorgung

Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsanséssige Feuerwehr gewéhrleistet.
Bei der ErschlieRung des Gebietes wird eine ausreichende Lischwasserversorgung mit entspre-
chenden Entnahmemdglichkeiten sichergestellt.

Verkehrliche Erschlielung

Die &uRere verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist (iber mehrere bestehende StraRen
(Bergrather StraRe, Patternhof, Ludwigstral3e) gegeben.

Die Hauptanbindung des Gebietes erfolgt von Westen Uber die Stralle ,Patternhof*. Innerhalb
des Plangebietes wird eine innere Erschlieung aufgrund der dort geringen Verkehrsbelastung in
Form einer Mischverkehrsflache errichtet. Hierdurch erhoht sich die Aufenthaltsqualitat im Stra-
Renraum.

Die gewahlten Querschnitte ermdglichen bei den das zentrale Plangebiet erschlieRenden Plan-
stralRen B und E sowohl den Begegnungsfall PKW - PKW als auch PKW — LKW.

Die am nordlichen Rand des Plangebietes gelegene Planstralie A ist aufgrund des Querschnitts
fur eine Einbahnregelung vorgesehen. Der dortige Querschnitt erméglicht den Begegnungsfall
PKW - Fahrrad.

Bodenordnende MaRnahmen

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

UMWELTBELANGE

Zu dem Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Das Ergebnis der Umweltpri-
fung wird im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) dargestellt.
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9.1

9.2

Eingriff in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft geméafR Bun-
desnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist iber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vor-
schriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete MalRnahmen auszuglei-
chen.

Flr die Aufstellung des Bebauungsplans 297 - Sudlich Patternhof - wurde ein Landschaftspflege-
rischer Fachbeitrag erstellt, in dem die mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und
bilanziert sowie Aussagen zu erforderlichen Ausgleichsmafinahmen getroffen werden.

Zur Vermeidung bzw. Minderung des mdglichen Eingriffes werden im Westen des Plangebietes
und im Osten im Bereich der Sammelstellplatzanlage sowie entlang einiger Grundstiicksgrenzen
die Anpflanzfiachen [A], [B] und [C] festgesetzt. Wahrend in den Flache [A] und [B| Hochstammbéume
und Straucher anzupflanzen sind, missen in den Flachen |C Heckenpflanzungen vorgenommen
und entwickelt werden.

Als weitere Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Plangebietes ist im Bereich von bestehendem
Baumbestand die mit @ bezeichnete Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und flr die Erhal-
tung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die bestehende Be-
pflanzung ist dauerhatft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Auch im Bereich der offentlichen Griinflachen werden griinordnerische Festsetzungen getroffen.
In der offentlichen Grinflache [E| entlang der nordlichen Grenze zur Realschule Patternhof ist eine
Anpflanzung von Strauchern unter dem Baumbestand des benachbarten Schulgelandes festge-
setzt. In der offentlichen Grunflache |F am westlichen Eingang zur Siedlung ist die bestehende
Bepflanzung dauerhaft zu erhalten sowie eine Unterpflanzung standorttypischer Stréucher vorzu-
nehmen.

Unter BerUcksichtigung dieser Festsetzungen fiihrt der Landschaftspflegerische Fachbeitrag zu
dem Ergebnis, dass die durch die Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft nicht in
vollem Umfang innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen. Das ermittelte Defizit in
Héhe von 92.260 Gkologischen Einheiten (GE) wird tber das Okokonto der Stadt Eschweiler
kompensiert.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange miissen grundsatzlich, so auch bei allen Bauleitplanverfahren
(einschliel3lich der Bebauungsplane zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB und der verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB) und baurechtlichen Genehmigungen berticksichtigt werden.
Hierzu wurde eine Artenschutzprifung (ASP 1) durchgefiihrt (Stadt Eschweiler, Abteilung Frei-
raum und Grinordnung, Februar 2019).

Flr den Artenschutz sind im Plangebiet insbesondere der zum Teil alte heimische Baumbestand
sowie die Sukzessionsflache (ehemalige Rollschuhbahn) relevant. Die bis zum Sommer 2017 in-
tensiv genutzten Sportflachen hingegen stellen keine geeigneten Lebensraume fiir planungsrele-
vante Tierarten dar. Der Hauptplatz wurde als Rasenplatz mehrmals jéhrlich gedingt und wah-
rend der Vegetationszeit mindestens einmal wochentlich geméht. Die Zusammensetzung des
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Sportrasens beschrankt sich auf wenige Rispen- und Weidelgrassorten, die durch ihre Wuchsei-
genschaften eine Scherfestigkeit des Rasens bewirken. Die okologische Wertigkeit ist hier gering.
Gleiches qilt fiir die intensiv gepflegten Nebenanlagen. Die Laufbahn sowie der Trainingsplatz
weisen einen Tennenbelag auf, wobei der Trainingsplatz keine regelméaRige Pflege erfuhr und
zwischenzeitzeitlich mit Moos und Grasern durchsetzt ist.

Das Fachinformationssystem des LANUV ,Geschiitzte Arten in NRW* enthalt fiir den 4. Quadran-
ten des Messtischblattes 5103 (Eschweiler) in dem sich das Plangebiet befindet, insgesamt 25
planungsrelevante Arten, die seit dem Jahr 2000 nachgewiesen wurden bzw. seit dem Jahr 2000
der Nachweis von Brutvorkommen gefiihrt wurde. Beschrankt man die Abfrage auf die im Plan-
gebiet vorkommenden Lebensraumtypen (Kleingeholze, Flachen ohne Vegetation, Garten, Ge-
baude, Hohlenbdume und Brache), bleibt die Anzahl der potentiell vorkommenden planungsrele-
vanten Arten unverandert. Hiervon entfallen 22 Arten auf Vogel und drei Arten auf S&ugetiere.
Aus der Gruppe der Amphibien und Reptilien werden flir den Quadranten keine planungsrelevan-
ten Arten benannt. Aufgrund der Ausstattung und GroR3e der vorhandenen Lebensraume sowie
Beobachtungen vor Ort kann das Vorhandensein einer Vielzahl dieser Arten mit groRer Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden. Im Bereich der Altbdume, insbesondere der Pyramiden-
pappeln konnten keine Hohlen oder Nischen festgestellt werden, die als Nistplatz fir geschitzte
Vogel bzw. Sommer-/Winterquartier fiir Flederméuse dienen. Eine eingehende Artenschutzpri-
fung (ASP 11) ist hiernach nicht erforderlich.

Die Abfrage konkreter Fundorte von planungsrelevanten Arten im Plangebiet im LINFOS (Land-
schaftsinformationssammliung der LANUV) verlief negativ. Auch sonst sind im Plangebiet keine
konkreten Hinweise auf das Vorhandensein planungsrelevanter Arten gegeben. Gesetzlich ge-
schiitzte Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 42 Landesnatur-
schutzgesetz NRW (LNatSchG NRW) sowie festgesetzte Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und
Vogelschutzgebiete) sind im Plangebiet und auch in der naheren Umgebung des Plangebiets
nicht vorhanden.

Der vorhandene, zum groRten Teil dltere Baumbestand bietet natiirlich allen heimischen, auch
den “Allerweltsarten* Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Auch hier sind die gesetzlichen Vorgaben
hinsichtlich der Beachtung der Nist- und Brutzeit (keine Fall- und Rodungsarbeiten in der Zeit
vom 1. Mé&rz bis zum 30 September) einzuhalten.

Immissionsschutz

Larm

Das Plangebiet ist teilweise durch Verkehrslarm der westlich tangierenden Bergrather Stral3e so-
wie durch den nordlich gelegenen Schulstandort Patternhof vorbelastet. Erhebliche Auswirkungen
auf gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet sind dadurch jedoch nicht zu erwarten.

Luftschadstoffe

Durch die von dem Fahrzeugverkehr auf den angrenzenden Verkehrsflachen (inshesondere hier
die Bergrather Stral3e) ausgestolRenen, verkehrsbedingte Luftschadstoffe ist von einer Vorbelas-
tung auszugehen. Besondere MaRnahmen zum Schutz der dort geplanten Wohnnutzung sind
nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht erforderlich.
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Bodenschutz

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes im Bereich des ehemaligen Bolzplatzes bzw. des ehem. Rollschuh-
feldes (= heutige Brachflache sudlich des Sportplatzes) befindet sich die Altlastenverdachtsflache
Kataster-Nr.5103/0206 - ehemaliges Zinkwalzwerk, die im Altlastenkataster der StadteRegion
Aachen gefiihrt wird.

Der Gebéudebestand des ehemaligen Zinkwalzwerkes wurde in den 1960er Jahren abgerissen.
Nach den bisherigen Untersuchungen ist davon auszugehen, dass seinerzeit die Gebaude und
Hallen des Zinkwalzwerkes nur oberirdisch abgetragen wurden und Keller, Kellerdecken, Funda-
mente und tberwdlbe Wassergraben im Untergrund verblieben.

Fur die Wiedernutzbarmachung von solchen Brach- und Altlastenflachen (das ehemalige Zink-
walzwerk am Patternhof ist hierzu zu z&hlen) hat die Landesregierung NRW zu Beginn des Jah-
res 2017 ein Sonder-Forderprogramm initiiert, mit dem die Kommunen bei inren Bemihungen zur
Schaffung von Fl&chen fiir die Errichtung von bezahlbarem Wohnungsbau unterstitzt werden.

Diese Altlastenflache wird fiir eine Wohnnutzung aufbereitet, danach wird sie nachrichtlich im Alt-
lastenkataster geftihrt.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem Boden kann das Plangebiet im Wesentlichen in zwei Teilbe-
reiche untergliedert werden:

1. Ehem. Bolzplatz bzw. Rollschuhbahn einschlief3lich des Erdwalles mit dem darauf befindlichen
Vereinsheim (= stidliches Plangebiet) und

2. Sport- bzw. Rasenplatz einschlieBlich Laufbahn sowie dem nérdlichen Randwall und dem
ehem. Kinderspielplatz (= nordliches Plangebiet)

Zul.

Hierbei handelt es sich um Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/0206 - ehemaliges Zink-
walzwerk. Die gesamte Altlastenflache wird vom AAV (Verband fir Flachenrecycling und Altlas-
tensanierung) mit Blick auf die kinftige Nutzung soweit aufbereitet und hergerichtet, dass diese
Flache nach Abschluss der MalRnahme fiir eine Wohnbebauung ohne groRere Einschrankungen
und Auflagen vor allem in Bezug auf den Umgang mit Boden frei gegeben werden kann. So ist
insbesondere vorgesehen, die im Untergrund vorhanden Gebaudeteile wie Keller und ehem.
Wassergraben zuriickzubauen und die auf der Altlastenflache flachendeckend vorhandenen Auf-
fullungen mind. 1,0 m (im Bereich der Altbebauung noch tiefer) abzutragen und gegen unbelaste-
ten, tragfahigen Boden auszutauschen. Bestandteil dieser Malinahme ist auch das Abtragen des
Erdwalles (der den Sportplatz vom Bolzplatz abtrennt) und der Abriss des darauf stehenden Ver-
einsheims.

Da in diesem Teilbereich des Plangebietes keine Unterkellerung vorgesehen ist, wird nach dem
Bodenaustausch die kiinftige Grindungsebene der Gebaude im neu eingebauten, unbelasteten
Boden liegen. Nach der Flachenaufbereitung durch den AAV sind besondere Auflagen im Um-
gang mit Boden (z.B. Entsorgung des Baugrubenaushubes usw.) deshalb im sudlichen Plange-
biet nicht mehr zu erwarten.
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Fur den Bereich des heutigen Rasenplatzes einschlief3lich der Laufbahn und der Brachflache im
Osten (ehem. Kinderspielplatz) wurde eine Altlastenuntersuchung (HYDR.O. Geologen und Inge-
nieure, Juli 2017) durchgeftihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Der gesamte Bereich um den Sportplatz wurde wahrscheinlich mit dem Bau des Sportplatzes um
1900 groRflachig angeschittet. Hier folgen unter der ca. 0,1 m méchtigen Oberbodenschicht (Ra-
senplatz) die Anschiittungen, in denen neben Kiesen und Schluffen auch Schlacke, Kohle und
Ziegelbruch enthalten sind. Ab einer Tiefe von rd. 2 m steht der natirliche Boden in Form von
LOR- bzw. Auelehm an, der ab 4,5 m von den Terrassenkiesen der Inde unterlagert wird.

Auf der Basis der durchgeflinrten Schadstoffuntersuchungen ergibt sich folgendes Bild:

Im Bereich der Laufbahn (rote Tennendeckschicht, M&chtigkeit ca. 20 ¢cm) und im nérdliche
Randwall (Machtigkeit ca. 80 cm) werden die Priifwerte fur Wohngebiete gem. der Bundesbo-
denschutzverordnung inshesondere bei den Parametern Arsen, Blei und Zink berschritten. Fir
die geplante Wohnbebauung sollte deshalb das Tennenmaterial der Aschenbahn und der nérdli-
che Randwall abgetragen und entsorgt werden.

Nach Entsorgung des Tennenmaterials und des nordlichen Randwalls kénnen die vorhandenen,
ca. 2 m machtigen, flachendeckend vorhandenen Auffillungen vor Ort verbleiben, da eine Uber-
schreitung der Prifwerte flir Wohngebiete nach der Bodenschutzverordnung nicht festgestellt
wurde. Gleichwohl sind im Zusammenhang mit dem Baugrubenaushub und in Abhéngigkeit von
der jeweiligen Flachennutzung firr diese Anschittungen besondere Vorkehrungen durchzufthren:

1. Im Bereich von Freiflachen (Hausgarten oder Griin- und Spielflache) sind die Auffiillungen mit
einer Schicht aus sauberem Bodenmaterial abzudecken, wobei sich in Abhéngigkeit von der be-
absichtigten Nutzung folgende Mindestméchtigkeiten ergeben:

- Vorgérten, Hausgarten oder Griin- und Spielflachen: 35 cm
- Nutzgarten: 60 cm

Dies wurde als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

2. Aushubarbeiten (Baugrubenaushub) sind gutachterlich zu begleiten, wobei das Aushubmateri-
al vor der Entsorgung/Verwertung zu beproben und chemisch zu untersuchen ist.

Diese MaRRnahmen gelten auch fiir die Brachflache 6stlich des Sportplatzes (ehem. Kinderspiel-
platz)

Dies wurde als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Des Weiteren befindet sich in der Bergrather Straf3e kurz vor der Einmiindung in die Nothberger
Str. die Altlastenverdachtsflache 5103/0214. Dort wurden in der Zeit von 1929 bis 1984 bei wech-
selnder Nutzung eine Bauunternehmung, eine Tankstelle und ein Gebrauchtwagenhandel betrie-
ben.

Auf Boden- bzw. Altlastenuntersuchungen im Bereich dieser Altlastenverdachtsflache konnte im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens verzichtet werden, da ein Hinweis in den Bebauungsplan
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aufgenommen wurde, dass Antrdge auf Umnutzung und Baumalinahmen im Bereich dieser Alt-
lastenverdachtsflache der Unteren Bodenschutzbehorde der StadteRegion Aachen vorgelegt
werden.

Eine weitere Altlastenverdachtsflache mit der Katasternummer 5103/1769 ist an der Bergrather
Stral3e gegenuber der Einmindung in die Martin-Luther-Str. erfasst. Diese Flache wurde in der
Vergangenheit und auch aktuell als Verkaufsplatz von Gebrauchtwagenhéndlern genutzt.

Auch auf dieser Flache konnte auf Boden- bzw. Altlastenuntersuchungen im Rahmen der Bau-
leitplanung verzichtet werden, da im Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen wurde, dass An-
trage auf Umnutzung und Baumalinahmen im Bereich dieser Altlastenverdachtsflache der Unte-
ren Bodenschutzbehérde der StadteRegion Aachen vorgelegt werden.

Bodenschutzklausel

GemaR § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde inshesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden.

Die Flachen im zentralen Bereich des Geltungsbereichs wurden bisher als Sportplatz genutzt.
Der Trainingsbetrieb an dieser Stelle wurde kirzlich eingestellt. Eine Inanspruchnahme landwirt-
schaftlich genutzter Flachen oder Waldfléachen erfolgt in diesem Verfahren nicht.

GUTACHTEN

Es wurden folgende Fachgutachten erstellt:

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Abteilung 662 - Freiraum und Griinordnung, Stadt
Eschweiler, September 2019

Artenschutzpriifung 1, Abteilung 662 - Freiraum und Griinordnung, Stadt Eschweiler, Februar
2019

Entwasserungskonzept Bebauungsplan 297 - Sadlich Patternhof —, Tuttahs & Meyer
Ingenieurgesellschaft - Aachen, Juli 2019

Altlastenuntersuchung auf dem Sportplatzgelande Patternhof in 52249 Eschweiler, Flur 22,
Flurstiick 186 sowie auf dem angrenzenden Flurstiick 220, HYDR.O. Geologen und Ingenieu-
re - Aachen, Juli 2017

Baugrundgutachten, Neubau von vier Mehrfamilienhdusern auf der Flache des ehem. Zink-
walzwerkes in 52249 Eschweiler, HYDR.O. Geologen und Ingenieure - Aachen, Juli 2019
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Ehemaliges Zinkwalzwerk* in Eschweiler, Durchfihrung von Untersuchungen, Planungsleis-
tungen und Begleitung der Baumalinahmen, Dokumentation und Auswertung der Untersu-
chungen, HYDR.O. Geologen und Ingenieure - Aachen, April 2019

STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 297- Sudlich Patternhof - umfasst eine Flache von ca.

4,4 ha mit folgender Unterteilung:

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

Mischgebiet 6.760 15

Allgemeines Wohngebiet 31.180 70

StralRenverkehrsflache 1.030

Verkehrsflache besonderer 4,910

Zweckbestimmung

Summe Verkehrsflachen 5.940 14

Offentliche Griinflache 540 1

Gesamt 44.420 100

Eschweiler, den 11.09.2019

gez. Zingler

24142




