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1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

R&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt etwa 1 km sudlich des Eschweiler Rathauses. Es umfasst grof3e Teile des zent-
ralen Bereiches eines StralRenblocks, der durch die Grachtstral3e im Westen, die Tal- bzw. Zechen-
strale im Norden, die Antoniusstral3e im Osten und die Wilhelmstral3e im Stiden gebildet wird. Die
GroRe des Plangebietes betrégt ca. 2,36 ha. Die geplante Abgrenzung sowie die im Plangebiet lie-
genden stadtischen Grundstiicke sind in dem nachstehenden Kartenausschnitt dargestellt.
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

Heutige Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst sowohl die vorhandene Bebauung an der
Grachtstra3e als auch die tiber den Stichweg Grachtstra3e erschlossenen Geb&ude und Freifl&-
chen.

Im Siidwesten des Plangebietes liegen an der GrachtstralRe zwei Gewerbebetriebe: Der Fliesen-
fachhandel bzw. die Fliesenlegerei Scherl (Grachtstr. 37-39) und die ACS Auto Center Sichwardt
GmbH (Grachtstr. 41).

Der im Zentrum des Gebietes liegende grof3ere stadtische Gebaudekomplex GrachtstraRe 25-27
dient der Unterbringung eines Personenkreises, der uberwiegend als "mehrfachdefizitar" (Stichwor-
te: Zwangsraumung, Uberschuldung, Alkohol, Drogen, Kriminalitat, Gewalt etc.) und nicht in ein ge-
regeltes Wohnumfeld vermittelbar charakterisiert werden muss. Alternative Unterkiinfte fir diesen
Personenkreis stehen derzeit nicht zur Verfiigung.

Etwa 10.500 m? des Plangebietes sind unbebaut und im zentralen Bereich stark durchgriint (siehe
Abb. 2). Der stadtische Anteil an diesen Brachflachen betragt ca. 65 %.
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Abb. 2: Planiiberlagerung aus Luftbild und Grundkarte der Stadt Eschweiler [Quelle: TIM online]

Planungsanlass und Ziel

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes 228 ist die Nachverdichtung einer stadtischen Brachfléche
durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohngebé&u-
den. Unter Beriicksichtigung der fortschreitenden Vermarktung stadtischer Bauflachen ergibt sich
aufgrund der bestehenden Nachfrage fir die Stadt Eschweiler hier ein dringender Handlungshedarf
zur Entwicklung neuer Flachen. Um auch zukiinftig stadtisches Wohnbauland bereitstellen zu kon-
nen, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes notwendig.

Zudem sollen die Gewerbestandorte im Plangebiet durch die Ausweisung eines Mischgebietes ent-
lang der Grachtstra3e in ihrem Bestand gesichert werden. Die Standorte stehen in einem engen Be-
zug zu den gegenuberliegenden gewerblich genutzten Flachen des ehemaligen Gusswerks und den
noch unbebauten Flachen bzw. den zurzeit mit Wohncontainern bebauten Flachen auf der westli-
chen Seite der GrachtstraRe. Auch dort wird zukunftig entlang der Grachtstral3e die Entwicklung ei-
nes Mischgebietes angestrebt, um auf die konkrete Nachfrage nach Ansiedlungsflachen fiir misch-
gebietsvertragliche Betriebe mittlerer Grol3e zu reagieren.

Einfugen des Bebauungsplanes in die Gibergeordneten Planungen

Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen ist das Gebiet als "All-
gemeiner Siedlungsbereich" (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP) stellt fur den gesamten Be-
reich des Bebauungsplanes 228 als Entwicklungsziel "Wohnbaufl&che" dar.

Aufbauend auf den Darstellungen des FNP soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 228 ei-
ne Bebauung und ErschlieBung des zurzeit teilweise gértnerisch genutzten bzw. brach liegenden in-
nerstadtischen Bereiches ermdglicht werden.

Durch die geplante Ausweisung von Mischgebietsflachen entlang der Grachtstral3e wird eine Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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1.5 Bebauungsplanverfahren
Aktuell existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan in diesem Gebiet.

Die Grundlage des Aufstellungsverfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10. 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert wurde.

Aufgrund seiner Lage in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und der geplanten Grél3enord-
nung der zuldssigen Grundflache kann der Bebauungsplan gemaR § 13 a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

2. STADTEBAULICHER ENTWURF
Der Entwurf wird durch folgende Restriktionen bestimmt:

110 kV-Freileitung

Die Lage der Hochspannungsmasten und somit der Verlauf der 110 kV-Freileitung schrénken die
Maglichkeiten einer Grundsttcksnutzung im Norden des Plangebietes stark ein.

Topografie

Das Gelénde ist hangig und steigt ausgehend von dem Geb&dude Grachtstralle 17 als tiefstem
Punkt im Nordwesten bis zum gegentiberliegenden Seite des Plangebietes nach Siiden an der
Ruckseite des Grundstiicks WilhelmstralRe 20 um ca. 7 m an. Dieses Gelanderelief ist u. a. fir
die zukunftige ErschlieRung des Plangebietes bestimmend: Alternativen zur ErschlieBung des
Plangebietes uber den teilweise als BaustralRe bereits vorhandenen Strallenstich Grachtstralie
bestehen nicht.
T T %

Abb. 3: Restriktionen |

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden die folgenden stadtebaulichen Varianten entwi-
ckelt und bewertet:
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In der Variante 1 verlauft der ErschlieBungsstich parallel zur Freileitung in dstlicher Richtung. Drei
senkrecht von dieser Stral3e nach Siiden abzweigende Wohnwege erschlieBen das Plangebiet.
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Abb. 4: Entwurfsvariante |, dargestellt smd 34 DHH und 3 Relhenhauser

Eine Umsetzung der Planung ist grundsatzlich in zwei Bauabschnitten maglich. Die nachfolgende
Abbildung 5 zeigt die Entwurfsvariante | mit den zundchst zu erhaltenden Gebé&uden Grachtstrale
25-217.
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Abb. 5: Entwurfsvariante |, dargestellt ist der 1. Bauabschnitt mit 20 DHH

Bei dieser ErschlieBungsvariante sind die Grundstticke nordlich der Hauptachse wegen der geringen
Grundstiickstiefe und der dort verlaufenden 110 kV-Freileitung nicht baulich nutzbar. Durch den
uberwiegend nur einseitigen Anbau an diese Hauptachse ist der ErschlieRungsaufwand relativ hoch.
Zur besseren Auslastung sollten zumindest die Gartenbereiche Antoniusstralie 22 — 30 in den Gel-
tungsbereich einbezogen werden.
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Die Variante 2 sieht ebenfalls eine verdichtete Einfamilienhausstruktur vor (GrundstticksgroRen fur
eine Doppelhaushalfte in beiden Varianten ca. 250 m?). Die Lage der ErschlieBung orientiert sich bei
diesem Entwurf an den éstlichen und siidlichen Grenzen des Plangebietes.
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Auch bei dieser Variante ist eine Umsetzung in zwei Bauabschnitten mdglich. Die Abbildung 7 zeigt
die Entwurfsvariante Il mit den zunéchst zu erhaltenden Gebauden Grachtstrale 25-27.
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Abb. 7: Entwurfsvariante Il, dargestellt ist der 1. Bauabschnitt mit 5 EH, 18 DHH und 2 MFH

In beiden Entwurfsvarianten ist der StraRenraum so bemessen, dass eine ausreichende Anzahl von
Parkplatzen fur Besucher zu Verfugung gestellt werden kann.
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3.2

3.3

3.4

Da sich die Baustruktur der zweiten Variante wesentlich homogener in die Umgebung einfligt und
zudem wirtschaftlicher zu erschlieRen ist, soll diese als Grundlage fiir die weitere Entwicklung des
Bebauungsplanes dienen.

Die im Osten des Plangebietes liegenden Gewerbebetriebe werden durch die Festsetzung eines
Mischgebietes planungsrechtlich gesichert.

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Der durch die StichstraRe erschlossene Bereich des Plangebietes soll dem Wohnen dienen und wird
entsprechend der planerischen Zielsetzung nach § 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" (WA)
festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter und der stadtebaulichen Situation im Umfeld des Plange-
bietes.

Mischgebiet

Die an die Grachtstrae angrenzenden Flachen werden nach § 6 BauNVO als "Mischgebiet" (MI)
festgesetzt. Den Eigentlimern wird mit dieser Ausweisung und somit sowohl mit der Zulassigkeit von
Wohnen als auch von gewerblichen Nutzungen ein moglichst breiter Spielraum eréffnet.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung soll zukiinftig gemalR? § 16 ff BauNVO durch die Festsetzung von
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie durch die Begrenzung der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt werden.

Die festgesetzten Werte der GRZ bzw. GFZ halten die Obergrenzen des § 17 BauNVO ein. Im Hin-
blick auf die Nahe zur Eschweiler Innenstadt soll eine angemessene, jedoch keine atypisch hohe
Verdichtung dieses Gebietes im Zusammenhang mit den weiteren Festsetzungen zum Mal? der bau-
lichen Nutzung ermdglicht werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der vorhandenen Baustruktur soll gemaR § 22 BauNVO eine offene Bauweise festge-
setzt werden.

Die tiberbaubaren Grundstucksflachen sollen geméaR § 23 Abs. 1 und 2 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt werden. Da eine Aufteilung der Grundstiicke noch nicht vorliegt, sollen soweit mdglich
groRere zusammenhéngende Baufelder ausgewiesen werden, die einen ausreichenden Gestal-
tungsspielraum in Bezug auf die Lage der spéater zu errichtenden einzelnen Baukorper innerhalb der
Baufelder ermdglichen.

Stellplatze, Carports und Garagen

Um die bauliche Nutzung entlang der ErschlieBung zu biindeln und die nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen madglichst von Versiegelung freizuhalten, sind Garagen, Carports und Stellplatze nur
auf den Uberbaubaren Flachen, in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude oder auf den daftr
ausgewiesenen Flachen zulassig. AulRerhalb dieser Flachen sind Garagen und Stellplatze unzulés-
sig. Hierdurch soll u.a. die Versiegelung der Wohn- und Vorgérten vermindert und eine dem Ge-
bietscharakter entsprechende Wohnruhe sichergestellt werden.
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3.6

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

Verkehrsflachen

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt tber eine von der GrachtstraRe abzweigende Stichstrae.
Die aufgrund der geplanten Nutzungen geringe Verkehrshelastung dieser Strallenverkehrsflache
ermdglicht eine Gestaltung als "Verkehrsberuhigter Bereich".

Griunflachen

Im Nordosten des Plangebietes liegt eine dffentliche Griinflache. In dieser Griinflache liegt der Mast-
standort der 110 kV-Freileitung. Im weiteren Verfahren wird geklart, ob diese Flache als Spielflache
genutzt werden kann.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung
Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen Ver-
sorgungstrager sichergestellt. Die bereits bebauten Wohnbaugrundstiicke im &stlichen Teil des
Plangebietes sind bereits an die vorhandenen Versorgungsleitungen angeschlossen.

Entwasserung / Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser wird im weiteren Verfahren un-
tersucht. Ein entsprechendes Entwésserungskonzept wird dazu erarbeitet.

Verkehrliche ErschlieRung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden von der das Plangebiet im Nord-
westen begrenzenden Verkehrsflachen der Grachtstral’e und einer StichstraRe erschlossen. Die
festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich) ist mit ei-
ner Breite von ca. 7 - 8 m flir einen Ausbau ausreichend dimensioniert.

Bodenordnende Manahmen
Die Stadt behalt sich ggf. bodenordnende MalRnahmen geman § 45 BauGB vor.

UMWELTBELANGE

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan 228 erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB.
Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Hier gelten alle infolge der
Planung zuléssigen Eingriffe als bereits vor der Planung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist da-
her nicht erforderlich.

Artenschutz in der Bauleitplanung
Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird eine Artenschutzpriifung durchgefuhrt.

Immissionsschutz

Die Grundstiicke der an der Grachtstralle liegenden Betriebe schliel3en unmittelbar an Ruhe- bzw.
Gartenbereiche von Wohngebauden der Wilhelm- und Grachtstral3e an. Die umgebende Wohnnut-
zung beschrénkt somit schon heute die maximal mdglichen Immissionen dieser Betriebe. Um zu be-
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5.4

urteilen, ob und welche aktiven oder passiven La&rmschutzmaRnahmen im Bebauungsplan festzuset-
zen sind, ist ggf. im weiteren Verfahren zu priifen, ob und wie sich eine durch den Bebauungsplan
ermdglichte weitere Wohnbebauung auf die vorhandenen Gewerbebetriebe auswirkt.

Sonstige relevante Larmquellen im Umfeld, die auf das Plangebiet einwirken kénnten, sind derzeit
nicht bekannt.
Bodenschutz
Im Plangebiet liegen die Altlasten(verdachts)flachen
= 5103/0168 (im Bereich der geplanten Mischgebietsflachen an der GrachtstraRe),
= 5103/1579 (im Zentrum des Plangebietes im Bereich der Obdachlosenunterkunft) sowie

= 5103/1578 und 5103/2583 (beide am nordlichen Rand, jedoch tGberwiegend aul3erhalb des
Plangebietes).

Im weiteren Verfahren wird mit der StadteRegion Aachen geklart, ob bzw. in welchem Umfang hier
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt werden mUssen
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Abb. 8: Auszug aus dem AItIastenkataster

STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 228 — Am Ochsenweidchen/Westl. GrachtstraRe — um-
fasst eine Flache von ca. 2,36 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroRe ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 14.800 m? 62,7
Mischgebiete (MI) 5.900 m? 25,0
Verkehrsflachen 2.500 m? 10,6
Offentliche Griinflachen 400 m2 1,7
gesamt 23.600 m? 100

Eschweiler, den 22.03.2017
gez. Schoop
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