Stadt Eschweiler
Die Blirgermeisterin

610 Planung und Denkmalpflege

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

363/21

Beratungsfolge

Sitzungsdatum

| 1. | Vorberatung

| Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss

offentlich

| 09.12.2021

Bebauungsplan 301 - Zur Bohler Heide / Bohler Strale -;

hier:

Anderung des Geltungsbereichs, Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

und Beteiligung der Behorden sowie Beschluss der offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

l. Die Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 301 — Zur Bohler Heide / Bohler StraRe —
gemaf der in der Anlage 1 dargestellten Abgrenzung wird beschlossen.

Il. Die Anderung des Planverfahrens von einem beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) (Bebauungsplan der Innenentwicklung) in ein formales Planverfahren gem. § 1 ff. BauGB wird

beschlossen.

M. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB werden nach MaRgabe der
Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 2).
V. Die Stellungnahmen der Behérden geméaR § 4 Abs. 1 BauGB werden nach MafRigabe der Verwaltung

abgewogen (Anlage 3).

V. Der Entwurf des Bebauungsplans 301 — Zur Bohler Heide/Bohler Strale — (Anlagen 4 und 5) mit
Begrlindung einschlieBlich Umweltbericht (Anlage 6) wird zum Zwecke der dffentlichen Auslegung
gemaR § 4 BauGB beschlossen.
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Sachverhalt:

Mit dem Ziel, die riickwartigen Grundstiicksbereiche des bestehenden Wohngebietes entlang der Stralle Zur
Bohler Heide und der Bohler StraBe zu Wohnbauflachen zu entwickeln, beantragte eine Investorengruppe mit
Schreiben vom 09.10.2019 die Aufstellung eines Bebauungsplans (Anlage 4 der VV 313/19).

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss der Stadt Eschweiler folgte diesem Antrag und beschloss in seiner
Sitzung am 31.10.2019, den Bebauungsplan 301 - Zur Bohler Heide/Bohler Strale - gemaR § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) i.V. m. § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im Sinne des § 30 Abs.
1 BauGB aufzustellen (VV 313/19).

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 06.12.2019 bis 20.12.2019 zur friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trage 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1
BauGB vom 06.12.2019 bis 17.01.2020 beteiligt. Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind drei
Stellungnahmen bei der Stadt eingegangen. Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sind als Anlage 7 und die
Stellungnahme der Verwaltung zu diesen Stellungnahmen als Anlage 2 beigefiigt. Die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen und Hinweise enthalten, als
Anlage 8 und die Stellungnahme der Verwaltung zu diesen Stellungnahmen als Anlage 3 beigefiigt. Die
Anregungen und Hinweise wurden, soweit planungsrechtlich relevant, berticksichtigt und in die Planung bzw. in
die Begriindung eingearbeitet. Die erforderlichen Fachgutachten wurden erstellt.

Ein zwischenzeitlich erfolgter Investorenwechsel erforderte eine erneute Antragstellung: Der neue Investor
beantragte mit Schreiben vom 07.01.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans 301 - Zur Bohler Heide/Bohler
StraRe -. Im Rahmen der Antragspriifung erfolgte auch eine Uberpriifung der Verfahrenswahl.

Durchfiihrung des Regelverfahrens

Das beschleunigte Verfahren gemaR § 13 a Baugesetzbuch soll - durch entsprechende Verfahrens-
erleichterungen — die Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich erleichtern. Die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens ist u. a. mdglich, wenn der Bebauungsplan im Wesentlichen nur Fldchen im bebauten
Bereich erfasst.

Das Plangebiet liegt mit den bereits bebauten Bereichen an der Bohler Strafle und der Stralke Zur Bohler Heide
zwar innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Bohl, jedoch endet der Bebauungszusammenhang
hinter den stralenseitigen Geb&uden. Die gartenbaulich oder landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im
Wesentlichen zur freien Landschaft orientiert, eine rechtssichere Zuordnung dieser Freiflichen zu der
StraBenrandbebauung mit dem Ziel einer baulichen Entwicklung ist nicht moglich.

Zugunsten der Rechtssicherheit soll der Bebauungsplan im formalen Planverfahren gem. § 1 ff. BauGB und nicht
im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB fortgefiihrt werden. Im formalen Bebauungsplanverfahren
sind ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag einschlieBlich Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung als auch die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und ein Umweltbericht erforderlich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 301 werden Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht. Die im
Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags erstellte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kommt zu dem
Ergebnis, dass die erméglichten Eingriffe nur teilweise innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden konnen.
Das verbleibende Kompensationsdefizit wird (iber das Okokonto der Stadt Eschweiler kompensiert, wobei eine
Kompensationsflache in unmittelbarer Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes liegt Hier wird auf einer
kleinen Flache eine Obstweise angelegt. Die restliche Kompensation erfolgt (iber bereits umgesetzte
MaRnahmen im Bereich des Streuobstgurtels im Westen der Ortslage Rohe (siehe auch Begriindung Punkt
3.10).

Anderung des Geltungsbereiches
Einhergehend mit dem Investorenwechsel wurde der stadtebauliche Entwurf Uberarbeitet. Die geanderte

ErschlieBungsplanung ermdglicht eine Verkleinerung des Geltungsbereichs: Die das Plangebiet zur freien
Landschaft begrenzenden Wirtschaftswege sollen aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden, da sie
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fur die zukiinftige ErschlieBung nicht mehr erforderlich sind. Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes soll
unmittelbar von der Bohler Stra8e aus iber das Flurstiick 517 erfolgen.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Eschweiler strebt die Stadt
Eschweiler eine kurzfristige Umsetzung des oben beschriebenen Planungszieles an, die riickwartigen
Grundstiicksbereiche zu Wohnbauflachen zu entwickeln.

Die Verwaltung empfiehlt, den Geltungsbereich des Bebauungsplans 301 — Zur Bohler Heide / Bohler StralRe —
gemal der in der Anlage 1 dargestellten Abgrenzung zu &ndern, das Planverfahren als formales Planverfahren
gem. § 1 ff. BauGB fortzufiihren und den Entwurf des Bebauungsplans 301 — Zur Bohler Heide / Bohler Stralke —
(Anlagen 4 und 5) mit Begrindung einschlieBlich Umweltbericht (Anlage 6) zum Zwecke der &ffentlichen
Auslegung geman § 4 BauGB zu beschliefien.

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaltung eingesehen
werden:

= Prifung der Artenschutzbelange (Stufe | und Il) zum Bebauungsplan 301 - Zur Bohler Heide/Bohler StraRe -,
Haese Biiro flir Umweltplanung, Stand 19.10.2019

= Untersuchung der Auffiillungsbdden im Bereich der Altablagerung 5103/161 auf den Flurstlicken 283 und
22/2 der Flur 82 in der Gemarkung Eschweiler, ASG Dr. Hans Jlrgen Schmidt, Stand 11.06.2021

= Bebauungsplan 301 ,Bohler Heide®, Entwasserungskonzept, Biro Schmelzer, Stand November 2021

= Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Stadt Eschweiler, Stand November 2021

Finanzielle Auswirkungen:

Das Bauleitplanverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant. Kosten flir Planungen, Gutachten, etc. tragt der
Investor.

Ergdnzend zum Bebauungsplan wurde mit dem Investor/Vorhabentrager am 04.08.2021 ein stadtebaulicher
Vertrag nach § 11 BauGB abgeschlossen. Uber diesen Vertrag wird sichergestellt, dass Verpflichtungen, die sich
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ergeben (u. a. Kosten fiir Planungen, Gutachten, etc.), vom
Investor/Vorhabentréger ibernommen werden.

Personelle Auswirkungen:

Die Aufstellung des o. a. Bauleitplans bindet als Pflichtaufgabe der Kommune Arbeitskraft in der Abteilung 610.

Anlagen:
1. Anderung des Geltungsbereichs - Gegeniiberstellung ALT - NEU

2. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit
3. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behdrden

4. Entwurf des Bebauungsplans mit Legende

5. Textliche Festsetzungen

6. Begruindung mit Umweltbericht

7. Stellungnahmen der Offentlichkeit

8. Stellungnahmen der Behdrden
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