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Stadt Eschweiler

Der Bilirgermeister

610 Abteilung fiir Planung und Entwicklu ng

zu Hd. Frau Willers

Betr.: 11. Anderung des Flachennutzungsplans — Sportplatz Noth berg -

Sehr geehrte Frau Willers,

sehr geehrte Damen und Herren,

zur geplanten 11. Anderung des Flachennutzungsplans —Sportplatz Nothberg — als Wohnbaufliche
méchte die Nachbarschaft von-Bonga rt-StraBe/Knippmiihle gerne Stellung nehmen.

Als unmittelbar von der Nutzungsanderung Betroffene tauchen naturgemal Fragen und Bedenken
auf. Die Wichtigsten haben wir wie folgt zusammengestellt:

Verkehrskonzept
Der Sportplatz Nothberg ist ausschlieRlich iiber die von-Bongart-5tr. erreichbar, was auch fiir

das neue Wohngebiet gelten soll. Zu- und Abfahrten sind nur iber die Knippmiihle zur Eifeler
StraRe und tiber die Hohe StraRe zur CécilienstraRe méglich. Sie veranschlagen fir derartige
Neubaugebiete 4 PKW pro Haus im Jahr 2032 (Exposé Wynandsgdsschen). Dies wiren fiir das
neue Wohngebiet mit geschétzt ca. 20-25 Hausern ungefihr 100 PKW.,

Ein akzeptabler Verkehrsfluss zur Cécilienstrae ware nur mdoglich, wenn auf der Hohe Stralle
ein komplettes Parkverbot gelten wiirde. Dies ist den Anwohnern nicht zuzumuten.

Ein akzeptabler Verkehrsfluss zur Eifeler StraRe zu StoRzeiten wire auch nur unter
Einbeziehung von Anderungen auf der Eifeler StraRe moglich. Da diese eine KreisstraRe ist,
misste der Kreis in die Planung eingebunden werden.

Im Winter ist bei Glatteis und Schnee eine Zufahrt zur von-Bongart-StraRe schlecht moglich
und teilweise miissen die PKW der Anwohner der von-Bongart-StraRe auf der Knippmiihle
geparkt werden. Dies ist den Anwohnern bekannt und wird entsprechend gehandhabt.
Sehen Sie eine Moglichkeit, weitere 100 PKW besonders im Winter verkehrstechnisch

anzubinden?
Da die Zufahrt von der Knippmiihle auf die Eifeler StraRe im Winter extrem unfallgefahrdet



N ist, wurde diese Stralie jetzt in den Schneerdumbereich der Stadt aufgenommen, Wie mag

die Situation im Winter sein, wenn weitere hundert PKW diese Strecke nutzen wollen?
Einmiindung Knippmilhle/von-Bongart-StraRe '

In Ihrer Begriindung zur Nutzungsanderung des Sportplatzes gehen Sie davon aus, dass ,der

Einmiindungsbereich der Strale Knippmiihe/Von-Bongart-Strafe... unter Beriicksichtigung
der Verkehre des Plangebietes baulich angepasst” werden muss. Da die Knippmiihe sich hier
in zwel paréllel verlaufende Ziige gliedert, die in wenigen Metern Entfernung verlaufen, aber
einen Hohenunterschied von etlichen Metern haben, ist eine einfache Anpassung nicht
mﬁglich'. Es ist nachzuweisen, dass eine Anpassung der StraRenniveaus die Statik der Hauser
der oberen Knippmiihle nicht gefdhrdet. Ferner wére wegen des ansteigenden Verkehrs eine-

' Verbreiterung nétig, was aber ohne Einbeziehung von Hausvorberelchen nicht moglich

scheint. Dies wird von den Hausbesitzern abgelehnt

Ver-und Entsorsung

In Ihrer Begriindung zur Anderung des Flachen nutzungsplanes geben Sie an, dass das
vorhandene Kanalnetz fiir die zusatzlichen Hauser nicht ausreicht. Das bedeutet im
Ur_nkehrsch!uss, dass ein komplett neue Ver- und Entsorgung geplant und durchgefiihrt
werden muss. Durch die Verlegung der neuen Leitungen miissen die vorhandenen Strafien
komplett aufgerissen und neu gemacht werden. Da die Leitungen jedoch ausschlieBlich zum
Zweck der ErschlieBung eines Neubaugebietes notwendig werden, ist den jetzigen
Anwohnern nicht zuzumuten, diese Kosten mit zu iibernehmen, Es ist davon auszugehen,
dass diese Kosten nicht unerheblich sind, da die Liénge der Leitungen nicht nur wenige Meter
betrégt. Es ist fraglich, inwieweit diese Kosten du rch den Verkauf der Grundstucke gedeckt

) werden kdnnen.

Es muss gewdhrleistet sein, dass auch wihrend der Bauzeit Krankenfahrzeuge und
Feuerwehr zu allen Hdusern gelangen kdnnen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Das geplante Neubaugebiet grenzt unmittelbar an Landschafts- und Waés‘erschutzge biet.
Hier muss seitens der Stadt sichergestellt werden, dass durch das Neubaugehiet keinerlei
Beeintrdchtigung stattfindet.

Miihlenweiher

In‘der Vergangenheit befand snch auf dem Gelande des Sportplatzes der grofte der drel
Mithlenweiher, die zur Knippmiihle gehdrten. Die Randbéschu ngen dieses oberen
Miihlenteiches wurden abgetragen und das Geldnde wurde fiir den Sportplatz planiert. Es
muss im Rahmen der Bauvorplanung gebrl’.‘lft werden, oh der Boden bestehend aus Ton- und

1Lehmerde fiir den Hausbau tiberhaupt geeignet ist. Uber die zu erwartende

Feuchtigkeitsproblematik der Keller miissten die Neubauinteressenten im Vorfeld informlert
werden. Angrenzend an den Sportplatz hat sich gezeigt, dass ein Kellergeschoss nur in einer
sog. weilen Wanne errichtet werden kann und dann noch nicht gefeit vor dem Eindringen

. von Wasser ist.
" Schallimmission

Sie geben an, dass das zu planende Neubaugebiet durch die Bahnstrecke Aachen-KoIn
vorbelastet ist. Dies gilt auch fiir die bereits vorhandenen Hiuser. Bisher konnte dies aber
dadurch ausgeglichen werden, dass von der StraBe aus wenig Verkehr ist und deshalb
verhaltnismaRig ruhig. Sollte es nun zu einem Neubaugebiet kommen, ist dieser Vor.teil nicht
mehr vorhanden. Dies flihrt zu einem erheblichen Verlust von Wohnqualitdt und Wertverlust
des Hauses, was so nrcht hinzunehmen ist.



¢ Bedarf an Baugrundstiicken in Nothberg -
Eine kurze Recherche im Internet am 31.10.2014 unter Immoscout24.de lasst bezweifeln,
dass ein konkreter Bedarf in Nothberg an neuen Baugrundstiicken vorhanden ist.

Rubrik bei : Eschweiler Zentrum | Eschweiler
Immoscout Umkreis 5 km Cécilienstralle
Umkreis 2 km
Wohnung groferals | 39 17
80 m? mieten '
Haus groBer als 80 6 2
m? mieten ,
Grundstilcke kaufen |9 4
Haus kaufen 94 ' 38
| Eigentumswohnung | 16 4

Ausgehend von der CicilienstraRe, die mitten durch Nothberg flihrt, sind im Umkreis von 2
km fast die Hilfte aller im Stadtgebiet von Eschweller verfiigharen Wohnungen tiber 80 m? zu
vermieten und fast die Halfte aller in Eschweiler zum Verkauf stehenden Hauser; ebensa fast
(die Halfte aller zum Verkauf tiber Inmoscout angebotenen Grundstiicke. Geht man von
_einem Umkreis von 1 km aus, sind immerhin noch ca. % der zu verkaufenden Grundstiicke

- und 10% der zu verkaufenden Hiuser erfasst. Dles lasst be.zweifein, dass Nothberg wirkiich
der richtige Ort fiir ein Neubaugebiet ist. Im Gegenteil stehen im Vergleich mehr Hiuser zum
Verkauf als in den anderen Stadtteilen.
‘Ferner gibt es in Nothberg bereits Neubaugebiete in der Nihe des Friedhofs und in
Kiréhennéhe‘, welche bisher nicht komplett bebaut wurden. '

Die jetzige Situation in Bezug auf StraRenbild und Kanalisation ist fiir die vorhandene Bebauung auch
bei Starkregen wie in 2014 ausreichend und zufriedenstellend. Fiir die ErschlieRung des von [hnen
geplanten Neubaugebietes miissen deshalb alle anfallenden Kosten durch den Verkauf der
Grundstiicke gedeckt werden. Im Falle einer Belastung der jetzigen Anwohner ist mit massivem

Widerstand zu rechnen.

Aus unserer Sicht scheint die kostenglinstigste Lésu ng zu sein, das vorhandene Sportheim zu einem
normalen Wohnhaus umzubauen und die rechts und links daneben liegenden Flachen als

Baugrundstiicke zu nutzen. Die kostspieligen UmbaumaBnahmen von Kanal und StraRen wiirden sich

damit erlibrigen und die neuen Hauser hitten eine attraktive Siid-Lage. Das restliche Gelande kénnte
zur Erweiterung des Landschaftsschutzgebietes dienen (z.B. Streuobstwiese, Naturweiher, ...) oder es
kdnnte auch z.B. ein gerdumiger Kinderspielplatz entstehen,

Wir hoffen darauf, gemeinsam zu einer attraktiven Lsung fur den zuklinftig nicht mehr benétigten
Sportplatz Nothberg zu gelangen. Flir Gespriche stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griilen,

Anlage: Unterschriftsliste
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Frau Lisa Trienekens, Frau Gabi Willers

Johannes-Rau-Platz 1

52249 Eschweiler

11. Anderung des Flachennuizungsplans - Sportplatz Nothberg -

Sehr geehrte Frau Trienekens, sehr geehrte Frau Willers,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Durchfihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit an der 11. Anderung des
Flachennutzungsplans — Sportplatz Nothberg — méchten wir gerne Stellung zu diesem Vorhaben
beziehen. Grundiage hierflr sind die bislang zu diesem Thema vorliegenden Unterlagen und das

konstruktive Gespréch mit Frau Trienekens vom 13.10.2014 in Ihrem Hause.

Wir sind Anwohner der Von-Bongart-StraRe und haben als Architekt und Bauingenieurin ein hohes
Interesse an einem guten Gelingen der Gesamtmaflinahme mit einem anschlieRenden Mehrwert fur
alle Beteiligten - Planer, Anwohner, zukinftige Bewohner und Nachbarn. Wir haben uns gemeinsam
mit den Nachbarn abgestimmt und méchten hiermit auch im Namen unserer Nachbarn sprechen.

Wir méchten im Folgenden einige Anregungen und Hinweise mit der Bitte um Beriicksichtigung und
Beachtung aufzeigen.

Ist-Situation: Sporiplatz Nothberg und Umgebung

Die Bebauung der Von-Bongart-Stralle besteht im angrenzenden Planungsgebiet ausschlieRlich aus
freistehenden Wohnhausern in offener Bauweise, Uberwiegend aus den 60er und 70er Jahren. Bei
der Betrachtung der Von-Bongari-Stralle fallt im oberen/siid-6stlichen Bereich zunzchst die aufgrund
des Sportplatzes lickenhafte Bebauung und das nicht geschlossene StraBenbild auf. Das Sportheim
selbst will sich auch nicht recht in die stadtebauliche Situation einfigen, da es sich dem eigentlichen
Stralienbild verschlief3t und abwendet. Die ehemalige Sportplatzfliche ist ungenutzt.



Eine attraktlve Entw:cklung desGeblets des ehemahgen Sporiplatzes in Nothberg zu
Wohnbauflachen begrifen wir. Eine positive wirtschaitliche Gesamtbetrachtung und eine

-entsprechende Nachfrage potentieller Bauherren vorausgesetzt

Ggfs. kbnnte eine Bauleitplanung die Bebauung - je nach Nachfrage - in zwei Abschnitten vorsehen:

1. abschlieRende Entwicklung und Verdichtung der stidlichen Seite der Von-Bongart-Stralke mit an
das Stralenbild. angepassten Einzelhéusern inklusive Umbau und Umnutzung des Sportheims

2. Entwickiung der ehemaligen Sportplatzfiiche

Bei der Bauleitplanung sollte zunéchst die pos:t;ve Entwicklung der Ist-Situation in Bezug auf die
aktuell unbefriedigende stadtebauliche Situation der stdlichen’ Von-Bongart-Stralle und deren
Aufwertung bertcksichtigt werden. Der stdliche Bereich der Von-Bongari-StraRe / Bereich zwischen ,
Haus Nr. 6 und Sportheim sollte enisprechend baulich geschlossen werden. Das Sportheim selbst

solite dem StraRenbild entsprechend zu einer sich einfligenden (Wohn-)Nutzung Oberfithrt werden
und sich der Vion-Bongari-Stralde dffnen. Die Lage des Gebéudes spricht fur eine Erschiiefiung von
der Von-Bongart-StraBe mit nach Siden - also zum Planungsgebiet - ausgerichteten Garten.
Idealerweise sollte auch der obere Bereich §stliich des ehemaligen Sportheims, von der geplanten
ErschlieRung der neuen Wohnbaufliche baulich ‘geschlossen werden, um das StraRenbild

harmonisch abzurunden.

FUr eine derartige Entwicklung der Ist- Situation der Von-Bongart-Strafle spricht neben der
Aufwer‘tung durch eine abgeschlossene, harmonische stédtebauliche Situation auch die Erfahrung,
dass Baugrundstiicke in bereits gewachsener Struktur oft auf mindestens so hohes Interesse stollen
wie in Entwickiungsgebieten. Eine sich harmonisch einfiigende (Wohn-) Nutzung des Sportheims und
eine'entsprechendé architektonische Anpassung trégt zur Aufwertung der Gesamtsituation bet und
macht den Standort des ehemaligen Sportplatzes fir eine zukinftige Wohnbebauung attraktiv.

Zu der ErschlieRung der neuen Wohnbauflsiche auf dem ehemahgen Sportplatz und' die damit
einhergehende, groBfldchige Versmgelung von bestehenden Grinflichen haben wir folgende

. Bedenken und Hmwelse

Im Rahmen der Entwicklung und Bauleitplanung des Gebiets ist die bislang ungekidrte Ver- und
Entsorgung, insbesondere die nicht ausreichend dimensionierte Kanalisation, fir einen derartigen
Zuwachs an versiegelter Fliche und vor dem Hintergrund zunehmender Starkregenerelgnlsse
nachzuweisen. Eine Gefdhrdung der tiefer gelegenen Bestandsbebauung ist in jedem Fall
nachweislich auszuschlieBen. Dieser Punkt ist ebenso in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fur die
Entwickiung des Planungsgebietes einzubeziehen wie die fir das steigende Verkehrsaufkommen
unbefriedigende und entsprechend anpassungsbedurftige Verkehrssituation im Bereich der oberen
Knippmuhle. Der steile Einmindungsbereich der Knippmuhle in die Eifelstrale ist bei weiterem




Verkehrsaufkommen. ebenfalls zu Uberprifen, da dleser Bereich vor ~allem bei winterlichen
Witterungsverhéltnissen eine Gefahrenstelle darstellt. .

'Da es sich bei der Von- -Bongart- Straf&e seibst schon um eine Stichstrale handelt, bitten wir

alternative ErschlieBungsmaglichkeiten fur die ehemalige Sportplatzflache zu tberprifen. Die jetzige
Stichstrale wirde nach den vorliegenden Unterlagen in eine Durchgangsstralle umgewandelt, was
sich nachteilig fur die jet2|gen Anwohner auswirken wirde.

Das Planungsgebiet wird - wie die bereits bestehende Bebauung - durch Schallemissionen der
Bahntrasse Aachen — Koln belastet. Ein sieigendes Verkehrsaufkommen auf der Von-Bongart-Strale
Wurde die derzeitigen Anwohner mit zuséatzlichen Schallemlssuonen belasten, wenn keine
Kompensatlonsmafsnahmen getroffen werden.

Gleachzeltlg méchten wir an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die akiuelle ErschlieBung
bezogen auf die Bestandsbebauung qualitativ und quantitativ ausreichend und ohne weiteren
Handlungsbedarf ist. Als Anlieger der Von-Bongari-Strae gehen wir deshalb davon aus, dass

anfallende Erschhel'sungskosten fir das neue Planungsgebiet und Anliegerbeitrdge nach KAG

ausschliellich auf neue Liegenschaften entfallen.

-Das Planungsgebiet grenzt im Osten und Stden an Landschafts— bzw. Wasserschutzgeblet Eme

Beelntrachtlgung der Gebiete durch Baumafinahmen und Bebauung ist auszuschllefsen

Abschlle&end mochten wir darauf hmweisen, dass die Gelandeoberfliche des Sportplatzes teilweise
angehoben und aufgeschittet zu sein scheint. Die Bodenbeschaffenheit und die daraus
resultlerenden Konsequenzen fir die Grundung von Gebéuden ist zu Oberprifen.

ijnutzung Sggﬁheim

" Das erst kirzlich aus den Mitteln des Konjunkturpaketes ! gebaute Sportheim sofl nach Angaben der

Medien einer neuen Nutzung zugeflthrt werden. Wir gehen - wie bereits oben beschneben davon
aus, dass nur die Uberfiihrung in eine Wohnnuizung sinnvoll erscheint und zu einem Mehrwert fir die
Ist-Situation flthrt und ssch positiv auf die Entwicklung des neuen Planungsgebiets auswwkt.

Aufgrund der politischen Brisanz des Sportheims machten wir anmerken, dass dle Umnutzung zu
Wohneinheiten mit umfassenden Eingriffen in die Bausubstanz verbunden ist, aber als einzige
schilissige Option erscheint. Eine anderweitige Notiésung mit einer unter Umstanden zweifelhaften

Nutzung wird weder auf Zustimmung der Anwohner fithren, noch eine gute Ausgangsbasis fir die -

Gesamtentwicklung des Gebiets sein, und darliber hinaus womdglich Kaufinteressenten
abschrecken. Der funktionale und architektonische Umbau des Sportheims ist deshalb neben den
0.g. Punkten ein wesentlicher Schllissel fur das gute Gelingen des Gesamtprojekis.

Wir hoffen, dass wir mit diesem Schreiben einen ersten konstruktiven Beitrag zur positiven
Gesamtentwicklung machen konnten. Gerne stehen wir fir ein konstruktives Mltwwken am
Planungsprozess und natlirlich fir Fragen und weitere Anregungen zur Verfiigung.



Freundliche Grilte

o Stadiratsfraktionen der Stadt Eschweiler

@ Anwohner der Von-Bongart-Stralie

Anlage - Fotodokumentation : -

Foto 1 - Die Bebauung der Vdn-Bon.gart-Strarse besteht im angrenzenden Planungsgebiet ausschliellich aus
freistehenden Wohnhausern in offener Bauweise, (berwiegend aus den 60er und 70er Jahren.



Foto 2 - Der stidliche Bereich der Von-Bongart-Stralke / Bereich zwischen Haus Nr. 6 und Sportheim sollte
baulich geschlossen werden und stadtebaulich der Von-Bongart-Strake zugeordnet werden.
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Foto 3 — Das Sportheim sallte dém Stralenbild entsprechend zu einer sich einflgenden (Wohn-)Nutzung
Uberfuhrt werden und sich der Von-Bongart-Strafte dffnen.
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Foto 4 ~ Blick in die Von-Bongait-Stralle vom Kreisverkehr aus. Die Strafle ist in einem guten Zustand und fur
die bisherige Nutzung qualitativ und quantitativ ausreichend.

Foto 5 — Unbefriedigende und vor dem Hintergrund von steigendem Verkehrsaufkommen anpassungsbedurftlge
Verkehrgsifuation im Bereich der oberen Knippmahle.



