Stadt Eschweiler

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a Abs. 1 BauGB zum

Bebauungsplan 296 — Merzbriicker Strale / Am Golfplatz -

PLANUNGSANLASS / ZIEL DER BAULEITPLANUNG

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
biets dstlich der Merzbriicker Stralle als Entwicklungsfliche fiir St. Joris. Eine bauliche
Entwicklung in diesem Bereich soll durch angemessene Gestaltung des Dorfrandes mit
Ortsrandeingriinung und notwendigen Ausgleichsmafnahmen gegeniiber der heutigen Si--
tuation am Ortsrand mit einer nicht dorftypischen Neubebauung, unmittelbar angrenzend
an die Ackerflachen, zu einer stidtebaulichen Verbesserung fiihren.

Ein privater Investor beabsichtigt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine aufgelo-
ckerte Wohnbebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern zu errichten.

Die Notwendigkeit fiir die Umnutzung einer landwirtschaftlich genutzten Flache in Bauland
ergibt sich aus der Nachifrage nach Baugrundstiicken im Ortsteil St. Joris. Diese Nachfra-
ge kann durch vorrangig zu betrachtende MaRnahmen der Innenentwicklung, z. B. durch
Reaktivierung von Brachflichen und Nachverdichtungen im Ortsteil St. Joris, nicht ge-
deckt werden. Aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an den bebauten Siedlungsbe-
reich und der flr landlich geprégte Gebiste angemessenen Anbindung an die Innenstadt
von Eschweiler durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Gebiet firr
Wohnzwecke geeignet. Darliber hinaus zeichnet sich der Standort durch seine unmittel-
bare Nahe zu Freirdumen und Freizeiteinrichtungen, die fiir die Naherholung genutzt wer-
den kdnnen, aus. Ebenso befindet sich innerhalb des Oristeils St. Joris mit dem stédti-
schen Kindergarten eine Einrichtung fiir Kinder, die eine Grundversorgung sicherstellt.

Der Bebauungsplan wurde aufgestelit, um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung im
Einklang mit den Ubergeordneten Planungen zu gewahrleisten.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Errichtung von freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern in of-
fener Bauweise zur abschlieBenden Arrondierung des siidgstlichen Siediungsrandes des
Ortsteils St. Joris.

Die ausgewiesenen Baufléchen solien insbesondere der Deckung des Wohnbedarfs die-
nen. Dabei werden die Voraussetzungen fiir die Errichtung einer an den heutigen Wohn-
bedtirfnissen orientierten Einfamilienhausbebauung unter Beriicksichtigung 8kologischer
Belange geschaffen. Dazu gehdrt auch die Schaffung der stiddtebaulichen Rahmenbedin-
gungen u. a. auch flir die Solarenergienutzung. Dies wird durch die gewéhlte Baustruktur
mit einer Orientierung der Baukérper bzw. deren Dachflichen iiberwiegend nach Siiden
ermdglicht. '

Neben einer siidlich geplanten Flache fiir die Versickerung 'von unbelastetem Nieder-
schlagswasser werden darliber hinaus im &stlichen und siidlichen Teil des Gebiets Frei-
flachen fir Kompensationsmafnahmen gesichert.



2. VERFAHRENSABLAUF

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 296 wurde durch den Planungs-, Umwelt-
und Bauausschuss der Stadt Eschweiler am 21.09.2017 gefasst. In der darauf folgenden
Sitzung am 19.10.2017 wurde die Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die ortsiibli-
che Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt der Stadt Esch-
weiler am 25.0ktober 2017.

Friihzeitige Beteiligung

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 06.11.2017 bis zum 17.11.2017 zur friihzeitigen
Beteiligung der C')ffentlichkeit gemdl § 3 Abs. 1 BauGB im Rathaus der Stadt Eschweiler
ausgehéngt. Die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden gemalk § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 27.10.2017 Uber die Aufstellung des Bebauungsplans
unterrichtet und um AuBerung zum' Planentwurf und seiner Begrindung gebeten lhnen
wurde eine Frist zur Stellungnahme bis zum 08.12.2017 gesetzt.

Frilhzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit

. Im Rahmen der fri.‘lhzeitigén Beteiligung der Offentlichkeit wurden bebauungsplanrelevan—'
te Stellungnahmen und Hinweise aus der Offentlichkeit insbesondere zu den folgenden
Themen geéultert;

= Vermeidung von Larmimmissionen zum Wohngebiet durch die friih morgens auch
an Sonn- und Feiertagen durchgefiihrten Pilegemattnahmen auf dem benachbarten
Golfplatz durch Schallschutzmalnahmen (Vorschlag: bepflanzter Larmschutzwall
durch Aushub der ErschlieBungsmafBnahmen)

] mégliche Verwendung von Oberftachenwasser des Baugebietes auf der Golfanlage

] Wertminderung von Grundstlicken, deren Bebauung zu nah aneinander liegen

Die Anregung zu den La&rmimmissionen und daraus resultierenden Schallschutzmafnah-
men wurden nicht berlicksichtigt. Von Anfang April bis Ende September wird der Golfplatz
téglich von 6:30 bis 16:00 Uhr gepflegt, manchmal auch schon ab 5:00 Uhr und im
Winterhalbjahr von 8:00 bis 15:30 Uhr. Aufgrund der Pflegezeiten und der Intensitat kann
eine Storung der zukiinftigen Anwohner ausgeschlossen werden.

Ebenfalls wurde die Anregung, das Oberflachenwasser des Baugebietes auf dem Golf-
platz zu verwenden, nicht beriicksichtigt, da die Niederschlagswasserbeseitigung des
Plangebietes jahreszeitenunabhéngig Uber ein Versickerungsbecken im Siden des
Plangebietes erfolgt.

Beziiglich der Wertminderung von Grundstlicken wurde der Entwurf zum Bsebauungsplan
296 geandert. Die betroffenen nordwestlich gelegenen Grundstiicke wurden gedreht und
werden zuk(linftig Garten an Garten grenzen. :

Frithzeitige Beteilung der Behdrden und sonsti_qen Tragern offentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher
Belange gingen insgesamt 14 Stellungnahmen ein, davon sechs mit bebauungsplanrele-
vanten Themen.

Wesentliche Bedenken &ulerte das LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege. Es ist davon
auszugehen, dass sich im Plangebiet bedeutende Bodendenkmalsubstanz erhalten hat,
die bei Realisierung der Planung zwangslaufig beeintrachtigi bzw. zerstort wiirde. Es
musste — bevor das Planverfahren weitergeflihrt wurde — eine Ermittlung und Konkretisie-
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rung der archaologischen Situation mittels Sachverhaltsermittiung durchgefiihrt werden. In

den, in der Stellungnahme beschriebenen Flachen ist zumal mit erhaltenswerter archio-
* logischer Substanz zu rechnen, die die Bebauungsmaglichkeiten aufgrund denkmalrecht-
licher Vorschriften nachtréglich einschrinken kénnte. Bevor diese Sachverhaltsermittiung
durchgeflihrt werden konnte, musste jedoch eine Testsondierung der gesamten Flache
bezliglich Kampfmittel durchgefiihrt werden. Diese Sondierung ergab Hinweise auf die
eventuelle Existenz von Bombenblindgangern bzw. Kampfmitteln. Die iiberwiegende Fl&-
che des Geltungsbereiches wurde auf Grund von Stérfaktoren im Erdreich gerdumt. Erst
dann konnte eine archdologische Sachverhaltsermittiung durchgefiinrt werden. Als Er-
gebnisse konnten im siidlichen Plangebiet neben einigen jungsteinzeitlichen Schwarzer-
debefunden, die auf Rodungsaktivitdten zur Ackerlandgewinnung hindeuten, auch eisen-
zeitliche Siedlungsreste (Spéteisenzeit, ca. 500 v. Chr. bis Zeitenwende) dokumentiert
werden. Innerhalb der Sondagen wurden nur vereinzelt Befunde vollsténdig untersucht,
sodass der groRte Teil der Befunde noch erhalten ist. Auf Grundlage dieser Ergebnisse
wurde eine Konfliktfldche festgelegt innerhalb derer archaologische Befunde zu erwarten
sind. Im Bebauungsplan wurden daraufhin texilich fiir den Bereich sinschrénkende Fest-
setzungen getroffen. Diese Stellungnahmen wurden berucksmht!gt und in der folgenden
Planfassung aufgenommen.

Waeitere Bedenken aufserte die StadteRegion Aachen und der Wasserverband Eifel-Rur
beziglich der Entwésserung. Beide fordern — auch in Abstimmung mit der Stadt Eschwei-
ler — eine detailliertes Entwésserungskonzept, welches bis zur Offenlage des Bebauungs-
planes zu erarbeiten ist. Diese Stellungnahmen wurden berticksichtigt und in der folgen-
den Planfassung aufgenommen.

Darlber hinaus gab die StadteRegion zu bedenken, dass im Plangebiét sehr schutzwiir--

-dige, fruchtbare B&den vorhanden sind, die dauerhaft durch Bebauung versiegelt werden.

Daher ist u. a. eine bodenkundliche Baubegleitung erforderlich, deren Ergebnisse in ei-
nem Abschlussbericht der StadteRegion Aachen, Umweltamt vorzulegen sind. Im Bebau-
ungsplan erfolgt ein Hinweis auf die erforderliche bodenkundliche Baubegleitung im Rah-
men der ErschlieRungsplanung. Zusétzlich sind Vermeidungs- Minderungsmafnahmen
aufzunehmen. Um die Besintréchtigungen des Bodens zu minimisren wurde bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans auf eine méglichst fléchensparende ErschlieRungsplanung
geachtet. Die nicht Uberbaubaren Bereiche der Wohnbaugrundstiicke miissen gértnerisch
gestaltet werden. Im Ubrigen wurden die grundsétzlichen Anforderungen des vorsorgen-
den Bodenschutzes mit Hilfe der Systematik und Methoden der Umweltvertraglichkeits-
priifung und Landschaftspflegerischer Begleitplanung in das Bauleitplanverfahren einge-
bracht. :

Von Seiten des Strakenbaulasttrdgers Stralen.NRW wiirden dann grundsétzlich keine
Bedenken gedufert, wenn durch den bereits unfallauffilligen Knoten L 223/ Merzbriicker
- Stralle eine Ertlichtigung zu Lasten der Stadt Eschweiler erfolgt. Die Anregung wurde be-
grindet zurlickgewiesen: Auf Nachfrage bei der Polizei ist dieser genannte Knotenpunkt,
der 1 km vom Plangebiet entfernt ist, kein Unfallschwerpunkt. Die Unfalltage war aus poli-

zeilicher Sicht unauffallig. Auch traten durch die A 4 und die L 223 keine Larmimmissio--

nen bezogen auf das Gebiet aufgrund der o.g. Entfernung auf. Verkehrsemissionen
(Staub, Lérm, Abgase etc.) entsprechen bei Weitem nicht denin § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
genannten Belange,

Ein Trager — Telekom — &ufierte Hinweise zur Berlicksichtigung und Beachtung im Rah-
men der Ausflihnrung bei Umsetzung der Planung und wiinscht im Weiteren an der Pla-
nung beteiligt zu werden.
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Offenlage

Der Offenlagebeschluss zum Bebauungsplan 296 wurde durch den Planungs-, Umwelt-
und Bauausschuss der Stadt Eschweiler am 05.03.2020 gefasst. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung des Offenlagebeschlusses sowie zur Offenlage erfolgte am 11.03.2020.

Der Planentwurf zum Bebauungsplan 296 hat gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in

~der Zeit vom 19.03.2020 bis einschlieflich 24.04.2020 6ffentlich ausgelegen. Die Behér-
den und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.03.2020 Gber
die Offenlage benachrichtigt. ‘

Im Rahmen der Offenfage sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Im Rahmen der Offenlage sind insgesamt 11 Stellungnahmen von Behérden eingegan-
gen, davon zwei bebauungsplanrelevante Stellungnahmen.

Von Seiten des Stralenbaulasttragers Straken . NRW wurden die Bedenken aus der fruh-
zeitigen Beteiligung wiederholt. Von daher wurde diese Stellungnahme begriindet zurlick-
 gewiesen. '

Die StaddteRegion bat um die Aufnahme weiterer Hinweise zum Gewéasserschutz. Ansons-
ten bestiinden keine Bedenken. Der Hinweis zur ékologischen Baubegleitung war bereits
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Mit der Vorlage des Entwésserungskonzeptes hatten sowohl die Untere Wasserbehérde
als auch der Wasserverband Eifel-Rur (WVER) keine Bedenken im Rahmen der Offenla-

ge.

BEURTEILUNG DER UMWELTBELANGE

im Umweltbericht zum Bebauungsplan 296 - Merzbriicker Stralte / Am Golfplatz - werden.

die zum Verfahrenszeitpunkt bekannten sowie prognostizierten Auswirkungen der Pla-
nung beschrieben und bewertet. '

Planungsziel ist die Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebiets ostlich der Merzbriicker )
Stralke als Entwicklungsflache flir St. Jéris. Eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich

soll durch angemessene Gestaltung des Dorfrandes mit Ortsrandeingrinung und notwen-

digen Ausgleichsmafinahmen gegeniiber der heutigen Situation am Ortsrand mit einer

nicht dorftypischen Neubebauung, unmittelbar angrenzend an die Ackerfldchen, zu einer
stddtebaulichen Verbesserung flhren.

Das in dem ErschlieRungsgebiet anfallende hausliche Schmutzwasser wird getrennt vom
Niederschlagswasser (iber separate Schmutzwasserkanéle abgeleitet. Das anfallende
Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen kann aufgrund von ausreichend
durchldssigen Bodenschichten im ErschlieBungsgebiet selbst zentral versickert werden.
Im siidlichen Bereich des Gebiets wird daher eine Versickerungsanlage zur Entwasserung
der unbelasteten Niederschlagswasser aus dem Gebiet errichtet.

Im Bebauungsplan werden Kompensationsmanahmen in Form der Festsetzung von Fla-
chen zur Anpflanzung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen geman § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB ausgewiesen. :

Der Grofteil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans | Herzogen-
rath - Wirselen im ungeschiltzten Aulenbereich.
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Stdwestlich des Plangebietes beginnt in einem Abstand von etwa 60 m das Landschafts-
schutzgebiet Griinland- und Waldbereich &stlich der A44, nordlich der A4, siidlich St. Jé-
ris.

Durch den Bebauungsplan wird eine weitgehende Uberpragung des Gebietes ermoglicht.
Bei Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zum Verlust von rund 33.700 m? intensiv
genutzter Ackerflache und rund 420 m? Wiesenflache. Der Eingriff kann zum Teil inner-
halb des Bereiches ausglichen werden. Dass verbleibende 6kologische Defizit in Hohe
von - 59.587 Okologische Werteinheiten OW wird iber das Okokonto der Stadt Eschwei-
ler kompensiert.

Bei Umsetzung des Bebauungsplans ist mit keinen VerstéRen gegen § 44 Abs. 1
BNatSchG zu rechnen. Vermeidungs-, Minderungs- und / oder CEF-MaRnahmen sind
nicht erforderlich. Der Charakter des Siedlungsrandbereichs / des Landschaftsbildes
bleibt weitgehend erhalten.

Der Bebauungsplan ermdglicht fiir rund 18.240 m? innerhalb des Plangebietes die Veran-
derung und Neuversiegelung von Bodenflache. Um den Eingriff zu mindern, sind ver-
schiedene Vermeidungs- Verminderungs- und SchutzmaRnahmen zu beriicksichtigen.
U.a. ist im Zuge der Erschlieung eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) durchzufiih-
ren.

4. ABWAGUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Notwendigkeit fiir die Umnutzung einer landwirtschaftlich genutzten Fléche in Bauland
ergibt sich aus der Nachfrage nach Baugrundstiicken im Ortsteil St. Joris. Diese Nachfra-
ge kann durch vorrangig zu betrachtende MaRnahmen der Innenentwicklung, z.B. durch
Reaktivierung von Brachflachen und Nachverdichtungen im Ortsteil St. Jéris, nicht ge-
deckt werden. Ebenfalls scheiden alternative ErschlieBungsformen aus, da die Moglich-
keit der Ein- / Ausfahrt auf den Bereich der Merzbriicker Strafle beschrankt ist, der im Be-
bauungsplans K 132 - Burgbusch -, rechtskréftig seit 16.12.1982 freigehalten wurde.

5. ABSCHLUSS DES VERFAHRENS

Der Rat der Stadt Eschweiler hat in seiner Sitzung am 09.09.2020 (iber die in der Ge-
samtheit eingegangenen Stellungnahmen aus den verschiedenen Beteiligungsstufen be-
raten und den Bebauungsplan 296 — Merzbriicker StraRe / Am Golfplatz — als Satzung
beschlossen.

Nach ortstblicher Bekanntmachung ist der Bebauungsplan seit dem 09.10.2020 rechts-
kraftig.

Eschweiler, im Oktober 2020
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