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1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans 46 - Waldsiedlung -
umfasst eine ca. 1,1 ha grol3e Flache. Diese Flache wird

— im Nordosten und Nordwesten durch den Moosweg,

— im Sudosten durch die Heidestrafl3e,

— im Sudwesten durch den FuRweg
begrenzt.
Das Anderungsgebiet umfasst die Flurstiicke 397, 398, 400 bis 409, 528, 537,
;Eé3;8, 592, 628 bis 632 sowie 1192 bis 1194 in Flur 110 der Gemarkung Eschwei-
Heutige Situation
Die ersten Hauser im Sidosten des Anderungsbereiches wurden bereits um
1950 errichtet. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige genossenschaftliche

Bebauung, die im Bereich der HeidestralRe (WA 1) reihenhausartig ausgefihrt
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1.3

1.4

wurde. Die Einzel- und Doppelhausbebauung entlang des Moosweges (WA 2)
entstand in den 70er Jahren nach Rechtskraft des damaligen Bebauungsplanes
46 - Waldsiedlung -.

Das Plangebiet wird tiber die Heidestrale und den Moosweg erschlossen. Uber
die Heidestral3e ist auch die Anbindung an das innerstadtische, regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz gegeben. Fir die Hauser HeidestralRe Nr. 18, 20, 22,
24, 26, 28, 30, 32 und 34 erfolgt die innere ErschlieBung Uber private nicht ge-
widmete ErschlieBungsflachen.

Planungsanlass und Ziele

Die geringen Wohnflachen und der sanierungsbedirftige Erhaltungszustand der
Gebéaude im Bereich der Heidestral’e entsprechen nicht mehr den heutigen
Wohnstandards.

Um eine zeitgeméalRe Nutzung der Wohngebaude unter Berticksichtigung der ak-
tuellen energetischen Baustandards fir die Bausubstanz zu erreichen, missen
die Gebaude erweitert und saniert werden. Ziel der Bebauungsplananderung ist
es, im Bereich der Heidestral3e die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ei-
ne malvolle Nachverdichtung mit Erweiterung der Wohnbauflachen zu schaffen.
Damit soll eine Anpassung der Wohngeb&aude an aktuelle Wohnstandards ermég-
licht sowie der Fortbestand der Siedlungsstruktur langfristig gewéhrleistet wer-
den.

Hierzu soll insbesondere neben der Anderung der Bauweise von offener in ab-
weichende Bauweise, die Tiefe der Baufenster von 12,00 m auf 14,00 m erweitert
werden. In diesem Zusammenhang wird im weiteren Verfahren geprift, ob eine
Festsetzung von Bauhthen notwendig ist und welche zusatzlichen Anpassungen
beziehungsweise Konkretisierungen im Rahmen der aktuellen Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) vorgenommen werden missen.

Die Bebauungsplandnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maR § 13 a Abs. 1 bis 3 BauGB zum Zweck der Nachverdichtung von innerstadti-
schen Flachen aufgestellt.

Einfigen des Bebauungsplans in die Gibergeordneten Planungen
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) stellt fir das Plange-
biet Wohnbauflache (W) dar (Abb. 2). Die 5. Anderung des Bebauungsplanes 46

- Waldsiedlung - entspricht den Vorgaben des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplanes.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Landschaftsplan / Schutzgebiete

Im Landschaftsplan lll Eschweiler - Stolberg (Stand: 15.10.2004) der StadteRegi-
on Aachen sind fiir den Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans 46 - Wald-
siedlung - keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Im Biotopkataster sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder andere schiit-
zenswerte Bestandteile dargestellt.

Bebauungsplan

Anfang der 1970-iger Jahre wurde der Bebauungsplan Nr. 46 - Waldsiedlung - im
Bereich des Moosweges erarbeitet (Abbildung 3) und mit Verdffentlichung am
01.07.1972 rechtskraftig. Der Bebauungsplan setzte neben den Verkehrsflachen
und einer Spielplatzflache allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Diese Nutzungsart
hat bis heute im gesamten Bebauungsplangebiet weiterhin Bestand.
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Abbildung 3: Bebauungsplan 46 - Waldsiedlung -

Bis heute wurden im Bereich dieses Bebauungsplanes vier Anderungen durchge-
fuhrt und rechtskraftig:

1.

3.

4.

Anderung:
Erganzung von tberbaubaren Wohnbauflachen im ndrdlichen Bereich.
Die 1. Anderung ist seit dem 01.08.1974 rechtskréftig.

Anderung:

Verschiebung der StraRenachse des nordlichen Teilabschnittes des Mooswe-
ges, um den zweckmafigen Anschluss an die WaldstraRe zu gewahrleisten.
Die 2. Anderung ist seit dem 16.11.1974 rechtskraftig.

Anderung:

Im Rahmen der Anpassung wurden im nordlichen Bereich des Bebauungs-
planes Stral3enverkehrsflachen in Wohnbauflache geandert und die Uberbau-
baren Grundsticksflachen nérdlich des Moosweges erweitert und mit einer
Bautiefe von 15,00 m festgesetzt.

Die 3. Anderung ist seit dem 14.08.1976 rechtskréftig.

Anderung:

Im Rahmen dieser Anderung wurde die Bautiefe am Moosweg auf 14,00 m
und im Bereich der HeidestralRe auf 12,00 m festgesetzt.

Die 4. Anderung ist seit dem 01.11.1981 rechtskréftig.
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3.1

STADTEBAULICHER ENTWURF

Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht weiterhin Wohnnutzung vor. Wie im Kapitel 1.3
beschrieben, soll eine mafvolle Nachverdichtung und eine Anpassung der
Wohngebaude an die aktuellen Wohnstandards erméglicht werden.

Die ErschlieBung der Wohnbauflachen erfolgt Uber die HeidestralRe und den
Moosweg.

PLANINHALTE

Art der baulichen Nutzung

WA — allgemeines Wohngebiet (gemaf § 4 BauNVO)

Entsprechend der vorwiegenden Wohnnutzung in der Umgebung und der plane-
rischen Zielsetzung wird das Plangebiet weiterhin als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO werden
gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, um mdgliche Nutzungskonflikte zu
vermeiden und um den Gebietscharakter des bestehenden Wohngebietes sicher-
zustellen, d.h. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

R&aume fur freie Berufe gemaR § 13 BauNVO sind zuléssig.
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3.2

3.3

3.4

Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZz) 0,8 werden
im Anderungsbereich (WA 1 und WA 2) weiterhin festgesetzt. Diese Festsetzun-
gen bieten die Moglichkeit im Anderungsbereich bei den vorhandenen Geb&uden
bei Bedarf eine maRvolle Nachverdichtung vorzunehmen. Diese Werte entspre-
chen dem Mal’ der baulichen Nutzung der umgebenden Wohnbebauung.

Um im Wohngebiet den einheitlichen Siedlungscharakter zu erhalten, werden
weiterhin maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
und der maximale Zahl der Geschossigkeit in Verbindung mit der Festsetzung der
Baugrenzen wird eine stadtebaulich sinnvolle und nachhaltige Ausnutzung der
Grundstiicke unter Beachtung der Grenzwerte der 88 17, 19 und 20 der BauNVO
gewabhrleistet.

Bauweise

Das Plangebiet wird in zwei Wohnbauflachen aufgeteilt durch eine sogenannte
Knotenlinie, die unterschiedliche Nutzungen im Wohngebiet abgrenzt. Der sud-
Ostliche Teilbereich an der HeidestralRe wird als WA 1 und der nordwestliche
Teilbereich am Moosweg als WA 2 bezeichnet. Diese Aufteilung mit unterschied-
lichen Festsetzungen zur Bauweise dient der planerischen Intention zwischen der
dichten Bauweise an der platzartigen Aufweitung an der Heidestral3e und der lo-
ckeren Doppelhausbebauung entlang der kurzen Sackgasse Moosweg zu diffe-
renzieren und Erweiterungen der vorhandenen Bebauung auf aktuelle Wohn-
standards zu ermdglichen.

Bereich HeidestralRe WA 1

Fur die Bebauung im Bereich der HeidestralRe WA 1 wird die abweichende Bau-
weise festgesetzt. Innerhalb der bebaubaren Flache wird die 50,00 m Grenze der
Hausformen weiterhin unterschritten. Gleichzeitig soll aber im Rahmen von Sa-
nierungs- und Ausbauvorhaben innerhalb der Baugrenze die Mdglichkeit geschaf-
fen werden, die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand erweitern zu kénnen und
so die Flachen malfvoll baulich zu verdichten. Somit wird eine Erweiterung der
vorhandenen Bebauung auf aktuelle Wohnstandards ermdéglicht.

Bereich Moosweg WA 2

Die Lange von Gebauden soll auf Grund der geringen Teilfliche des Plangebiets
und der festgesetzten Uberbaubaren Flache nicht langer als 50,00 m sein. Des
Weiteren soll die vorhandene Baustruktur aus Doppelhdusern und dem Einzel-
haus weiterhin Bestand haben, entsprechend wird die offene Bauweise festge-
setzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden von Baugrenzen bestimmt. Durch
die Erweiterung der tberbaubaren Grundsticksflachen auf 14,00 m Tiefe soll
auch entlang der HeidestralRe eine mal3volle Nachverdichtung ermdglicht werden.
So koénnen die bestehenden Gebaude in den hinteren Grundstiicksbereich erwei-
tert und an heutige Wohnbeddurfnisse angepasst werden.
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3.5

7.1

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Rahmen der Erarbeitung der 5. Anderung dieses Bebauungsplanes hat sich
herausgestellt, dass die Zuwegung der Hauser HeidestralRe Nr. 18, 20, 22, 24,
26, 28, 30, 32 und 34 bislang nicht gesichert ist. Daher werden Flachen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und Leitungstrager in einer
maximalen Breite von 4,00 m festgesetzt. So wird die ErschlieBung gesichert.
BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Gegebenenfalls im weiteren Verfahren zu ergénzen

KENNZEICHNUNGEN

Gegebenenfalls im weiteren Verfahren zu erganzen

HINWEISE

Gegebenenfalls im weiteren Verfahren zu erganzen

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung
Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat kann weiterhin Gber den An-
schluss an das bestehende o6ffentliche Versorgungsnetz erfolgen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Entwasserung

Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlags-
wassers erfolgt weiterhin Uber das vorhandene Entwasserungssystem.

Gegebenenfalls im weiteren Verfahren zu ergénzen

Da das gesamte Plangebiet vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut worden ist, ist
der 8 51 a Landeswassergesetz NRW (Beseitigung von Niederschlagswasser)
nicht anzuwenden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den
Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den
Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies schliel3t insbesondere die Beachtung
der Abfallvermeidung und -trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus er-
gebenden Verpflichtungen fir die Nutzer der Baugrundstiicke stehen ausreichend
Flachen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zur Verfligung.
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7.2

7.3

Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber die vorhandene Er-
schlieBungsstralien Heidestralle und Moosweg. Von dort ist das Plangebiet gut
an den drtlichen und tberdrtlichen Verkehr angeschlossen.

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfahrt das Ande-
rungsgebiet durch den bisherigen Bestand.

Die Anbindung an das stadtische Ful3- und Radwegenetz ist ebenfalls gewahr-
leistet.

Bodenordnende Mallnahmen

Bodenordnende MalBhahmen gemal’ 8§ 45 ff. BauGB behélt sich die Stadt gege-
benenfalls vor.

UMWELTBELANGE

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes 46 wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gemaf § 13 a Abs. 1 bis 3 BauGB zum Zweck der Nachverdichtung
aufgestellt. Die zulassige Uberbaubare Grundflache betragt weniger als 20.000
Quadratmeter. Daher kann von der Durchfuhrung einer formlichen Umweltpru-
fung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Die Erstel-
lung eines landschaftspflegerischen Fachbeitrags ist nicht erforderlich. Die Not-
wendigkeit, die von der Planung beriihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und sachgerecht gegenei-
nander abzuwagen, bleibt hiervon unberihrt.

Gegebenenfalls im weiteren Verfahren zu erganzen

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Bebauungsplan 46/ 5. Anderung - Waldsiedlung - umfasst eine Flache mit
folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengrofie ca. in %
allgemeines Wohngebiet ca. 10.500 mz 100 %
insgesamt ca. 10.500 m2 100 %

Gegebenenfalls im weiteren Verfahren zu erganzen

Eschweiler, den 09.03.2015

gez. Schoop
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