Bau- und Planungsausschuss 52499 Baesweiler, 20.06.2013
- Der Vorsitzende -

Einladung

Am Donnerstag, dem 11.07.2013 findet eine &ffentliche Sitzung des Bau- und Pla-
nungsausschusses statt, zu der ich Sie hiermit einlade.

Sitzungstermin: 18.00 Uhr

Sitzungsort: Verwaltungsgebiude Baesweiler

-

WLankow

Tagesordnung:

A)  Offentliche Sitzung:

1. Kenntnisnahme der Niederschrift iber die Sitzung des Bau- und Pla-
nungsausschusses vom 02.05.2013

2. Bebauungsplan Nr. 99 - Hauptstralte/Bahnstrafle -

1. Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §
3 (1) BauGB und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB
vorgebrachten Stellungnahmen

2. Vorschlag zum Beschluss zur Durchfiihrung der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der Behdérdenbeteiligung
gem. § 4 (2) BauGB
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Bebauungsplan Nr. 6 - Mariastrale -, 9. Anderung

1. Vorschlag zum Anderungsbeschluss gem. § 13 BauGB
2. Vorstellung der Anderungsplanung
3. Vorschlag zum Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 54 - Haldenvorgelande -, 11. Anderung

1. Vorschlag zum Anderungsbeschluss gem. § 13 BauGB
2. Vorstellung der Anderungsplanung
3. Vorschlag zum Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Bebauungsplan Nr. 105 - Stidlich Carl-Alexander-StraBe/Goethestralle -
Stadtteil Beggendorf

1. Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr.
105 - Sudlich Carl-Alexander-Stralle/Goethestrafie - mit Gebiets-
abgrenzung

2. Vorstellung der Anderungsplanung

3. Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentlichkeits-

beteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der Behdrdenbeteiligung
gem. § 4 (1) BauGB

.Bebauungsplan Nr. 101 - Lessingschule -;
hier. Aufhebung der Veranderungssperre

Anregungen gem. § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung

7.1 Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 18 - Am Feuerwehrturm - gem. § 31 BauGB

7.2 Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr, 50 - Ostlich der B 57 - gem. § 31 BauGB

Larmaktionsplanung 2. Stufe;
hier: Sachstandsbericht

Soziale Stadt Setterich;
hier: Vorstellung der Planung fiir den Bereich HauptstraRe, 4. Bau-
abschnitt zwischen Emil-Mayrisch-Strale und Bahnstrale



B)

10.

11.

12.

Information Uber die Planung anderer Stadte und Gemeinden

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern

Nicht o6ffentliche Sitzung

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Genehmigung eines Dringlichkeitsbeschlusses;
hier: Vergabe des Rickbaus bzw. der Abbrucharbeiten des Wohn-
hauses Mariastrafie 4, Stadtteil Baesweiler

Turnhalle Gymnasium,;
hier: Nachtragsauftrag Trockenbauarbeiten/Hallendecke

Friedensschule;
hier: Vergabe des Auftrages fir die Modernisierung der Heizungsver-
teilung, Teil |

Auftrag zur Anlegung einer Linksabbiegerspur auf der B 57 in Hohe
Kloshaus in Baesweiler-Oidtweiler

‘Vergabe des Auftrages zur Errichtung des Informationspavillons im

Bereich des Mansio-Standortes

Bereitstellung tberplanmaRiger Haushaltsmittel zur Herstellung der
Freiflache “Am Bauhof’ im Rahmen Soziale Stadt Setterich

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern



Stadt Baesweiler Baesweiler, 19.06.2013
Der Blurgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013/Punkt Z der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 99 - Hauptstrafe/Bahnstrafle -

1. Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen .

2. Vorschlag zum Beschluss zur Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

In seiner Sitzung am 15.11.2012 hat der Stadtrat beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 99 - Hauptstral3e/Bahnstral3e - aufzustellen. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. §
3 (1) BauGB zu dem o. a. Bauleitplan erfolgte in der Zeit vom 28.12.2011 bis
27.01.2012 und die Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB in der Zeit vom
28.12.2011 bis 27.01.2012.

Die genaue Lage des Plangebietes ist aus dem beigefligten Kartenausschnitt (An-
lage 1) ersichtlich. Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung liegen der Vorlage
(Anlagen 2 und 3) bei.

1. Auswertung der im Rahmen der 6ffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)

BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB vorgebrachten
Stellungnahmen:

1.1 Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen
vorgebracht.

1.2  Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB wurden folgen-
de Stellungnahmen vorgebracht:

a) Wintershall Holding GmbH mit Schreiben vom 13.01.2012:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 befindet
sich innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes ,Rheinland der
Wintershall Holding GmbH, Erdélwerke. Hierbei handelt es sich um eine
offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewin-
nung von Kohlenwasserstoffen.
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Wir bitten Sie, nachrichtlich einen entsprechenden Hinweis auf das
Erlaubnisfeld in die Begriindung aufzunehmen. Einschrankungen fiir eine
Bebauung oder flir Bauvorhaben ergeben sich hierdurch nicht. Unser-
erseits sind in diesem Raum bisher keine bergbaulichen Tatigkeiten
erfolgt.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung.

Stellungnahme:

Der Hinweis auf das Erlaubnisfeld “Rheinland” wird in die Begriindung
aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schldgt dem Stadtrat vor, zu
beschliefen:

Der Hinweis auf das Erlaubnisfeld “Rheinland” wird in die Begrindung
aufgenommen.
BUND mit Mail vom 24.01.2012:

1. Wir wirden es begrifien, wenn der Bebauungsplan naturschutz-
rechtlich bilanziert und ausgeglichen wirde.

2. Wir bitten im stadtebaulichen Entwurf nur jene Baume darzustel-
len, die auch per Pflanzgebot garantiert gepflanzt werden.

3. Als Baume sollten ausschlieBlich einheimische, standortgerechte
und gro3kronige Arten gepflanzt und mit einem Stammsonnen-
schutz geschitzt werden.

4, Die Stellplatze sind mit Rasengittersteinen zu begriinen und das

Niederschlagswasser per Muldenentwasserung zu versickern.
Dies wird auch fur die Gebaude empfohlen.

5. Der gesamte Verkehrsbereich solite als Spielstralle gestaltet
werden.
6. Es sind Festsetzungen zu treffen, die ausreichend {iberdachte

Radabstellplatze flir Bedienstete und Bewohner sicherstellen.

7. An den Gebauden sollten Nisthilfen flir Gebaudebriter und Fle-
dermaduse auch fir das Naturerlebnis der Bewohner integriert
werden.
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Aus diesem Grund sind die Grlinanlagen auch mit blitenreihen
einheimischen Stauden und Gehdlzen zu gestalten und mit aus-
reichend Sitzmoglichkeiten (aus FSC-Holz)auszustatten.

Stellungnahme:

Zu 1:

Zu 2:

Zu 3:

Zu 4:

Zu 5:

Zu 6:

Zu7:

Zu 8:

Im Rahmen des Verfahrens wurden die umweltrelevanten Aus-
wirkungen untersucht und in einem Gutachten zusammengestellt.
Dieses Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der stadtebauliche Entwurf ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde durch einen Gut-
achter eine Ersteinschatzung der umweltrelevanten Auswirkungen
erstellt. Demnach ergeben sich flir den Punkt Pflanzen/Vegetation
keine Konflikie. Aufgrund der nahezu vollflachigen Bestandsbe-
bauung im Plangebiet ist kein Ausgleich erforderlich. Es werden
im Bebauungsplan daher keine Festsetzungen zu neu zu pflan-
zenden Baumen getroffen. Gleichwohl beabsichtigt der Investor
neue Geholze anzupflanzen.

Da die Stellplatze vorwiegend alters- und behindertengerecht
angelegt werden miissen, um auch das Benutzen von Gehhilfen
zu gewahrleisten und dartber hinaus weitestgehend Uberdacht
sind, ist eine Ausflihrung mit Rasengittersteinen nicht sinnvoll.

Der Bebauungsplan setzt keine Verkehrsflache fest. Die Gestal-
tung der Flachen, Gber die der Verkehr abgewickelt wird, wird im
Rahmen der Ausbauplanung festgesetzt. Hierbei handelt es sich
um private Flachen.

Eine Festsetzung von Uberdachten Stellplatzen fur Fahrrader
findet nicht auf Ebene des Bebauungsplanes statt, sondern wird
im Rahmen der Ausbauplanung bertcksichtigt.

Im Rahmen des Artenschutzes wurde ein Gutachten erstellt, das
zum Bestandteil des Bebauungsplanes wird. Alle darin aufgefihr-
ten Schutz- und AusgleichsmaBnahmen werden umgesetzt.

Eine Gestaltung der Griinanalgen sowie die Festsetzung von
Sitzmoglichkeiten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Gleichwohl wird festgesetzt, dass innerhalb der Grundstiicksfla-
chen die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen - ausgenommen
Stellplatze mit ihren Zufahrten - landschaftsgartnerisch zu ge-
stalten sind.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu
beschlief3en:

Der Stadtrat nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
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StadteRegion Aachen mit Schreiben vom 19.01.2012:

Gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens der Stadte-
Region Aachen keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden folgernde Anregungen und Hinweise gemacht.

A 70 - Unweltamt

Wasserwirtschaft:

Es bestehen zur Zeit Bedenken.

Die Niederschlagswasserversorgung ist in den vorliegenden Unterlagen
nicht dargestellt. Fir die Wasserwirtschaftliche Prifung ist die Vorlage
von detaillierten Unterlagen und Nachweisen erforderlich. Hierzu ver-
weise ich auf mein Rundschreiben vom 02.04.2008 - Niederschlags-
wasserentsorgung im Bebauungsplanverfahren. Nach Vorlage eines
wasserwirtschaftlichen Vorentwurfes mit Nachweis der Niederschlags-
wasserentsorgung erfolgt eine weitere Stellungnahme.

Die anfallenden Schmutzwasser sind der 6ffentlichen Kanalisation zu-
zuleiten.

Immissionsschutz:

Gegen das Planvorhaben werden aus Sicht des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes keine Bedenken erhoben, wenn im Rahmen eines schall-
technischen Gutachtens die Vertraglichkeit des Vorhabens nachgewie-
sen wird.

Bodenschutz/Altlasten:

Im Plangebiet befindet sich die Altlastenverdachtsflache Nr. 5003/2024
“Altstandort Karosserie und Fahrzeugbau Hauptstrale 43".

Auf diese Verdachtsflache wird im Bebauungsplan Nr. 89 hingewiesen,
im Bebauungsplan Nr. 99 fehlt der Hinweis.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist die Altlastenverdachtsflache
zu berlcksichtigen (siehe auch Punkt 7 der Begrindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 99). Folgender Hinweis ist aufzunehmen:

“Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 99 befindet sich die Altlasten-
verdachtsflache Nr. 5003/2024 “Altstandort Karosserie und Fahrzeugbau
Hauptstralie 43". Alle Umnutzungen und Baumafinahmen im Bereich der
Altlasten- Verdachtsflache sind der unteren Bodenschutzbehérde beim
Umweltamt der StadteRegion Aachen zur Stellungnahme vorzulegen.”

Landschaftsschutz:

Meinerseits bestehen keine Bedenken, wenn folgende textliche Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden:
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Vor Beginn von Abrissarbeiten ist eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung im Hinblick auf Gebaude bewohnende Flederméause und Vogel
durchzufiihren. Art und Umfang dieser Untersuchung sind mit der unte-
ren Landschaftsbehdrde der StadteRegion Aachen einvernehmlich
abzustimmen. Sollte bei diesen Untersuchungen festgestellt werden,
dass Fledermause oder Vogel eines der Gebaude bewohnen, sind fol-
gende Auflagen zu beachten:

- Die Abrissarbeiten dirfen ausschlielich in einer Zeit erfolgen, in
der Quartiere bzw. Nester nicht belegt sind.

- Die Habitateignung im Umfeld ist gezielt zu untersuchen (Aus-
weichhabitate, Erhalt dkologischer Funktionen) und - im Falle
einer Untersuchung im Sommer - das Potential als Winterquartier
abzuschutzen.

- Baufeldraumungen im Bereich der Garten- und Griinlandflachen

dirfen ausschlieRlich aulRerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30.
September) erfolgen.

Stellungnahme:

Wasserwirtschaft:

Ein Versickerungsgutachten wurde erstellt und wird im Rahmen der
Offenlage vorgelegt. Demnach ist eine Versickerung auf dem Gelande

nicht mdglich und die anfallenden Niederschlagswasser werden dem
Kanal zugefihrt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu
-beschlieflen:

Der Stadtrat beschlief3t, die anfallenden Niederschlagswéasser werden
dem Kanal zugefihrt.

Stellungnahme:

Immissionsschutz:

Ein Gutachten liegt vor und wird im Rahmen der Offenlage vorgelegt. Die
darin enthaltenen Festsetzungen werden zum Bestandteil des Bebau-

ungsplanes.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu
beschlielen:

Der Stadtrat beschlie3t, die im Gutachten enthaltenen Festsetzungen
werden Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Stellungnahme:

Altlasten:

Der Hinweis auf die Altlastenverdachtsflache Nr. 5003/2024 “Altstandort
Karosserie und Fahrzeugbau Hauptstrale 43" wird in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schldgt dem Stadtrat vor, zu
beschlief3en:

Der Stadtrat beschlief3t, einen Hinweis auf die Altlastenverdachtsflache
in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Stellungnahme:
Landschaftsschutz:

Ein entsprechender Hinweis auf den Artenschutz wird in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu
beschlielRen:

Der Stadtrat beschlief3t, einen Hinweis auf den Artenschutz in den Be-
bauungsplan aufzunehmen.

LVR mit Schreiben vom 24.01.2012

Die hier Uberplante Flache liegt unmittelbar westlich der Burg Setterich.
Grundsatzlich ist nicht auszuschlieRen, dass in der naheren Umgebung
der Burg altere Siedlungsanlagen gestanden haben. Da aber das Gelén-
de fast volistandig durch Altbebauung gestort ist, ist hier gegebenenfalls
nur von einer geringen Befunderhaltung auszugehen.

Ich verweise daher auf die Bestimmung der §§ 12, 16 DschG NW (Mel-
depflicht und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenk-
malern) und bitte Sie, folgenden Hinweis in die Planungsunterlagen
aufzunehmen:

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde
sind der Gemeinde als untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AufRenstelle Nideggen, Zehnthofstr.
45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9093-0, Fax: 02425/9093-199, un-
verziglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst dann, wenn
eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der Geschichte (ar-
chéologische Bodendenkmaler) handelt. Es genligt vielmehr, dass dem
Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kénnte.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
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Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

Stellungnahme:

Der aufgefiihrte Hinweis zu Bodendenkmalern wird in den Bebauungs-
plan Gbernommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schldgt dem Stadtrat vor, zu
beschliellen:

Der Stadtrat beschlie3t, den aufgefiihrten Hinweis zu Bodendenkmalern

in den Bebauungsplan aufzunehmen.

2. Beschlussvorschlag zur Durchfiihrung der 6ffent|ichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB und zur Behdrdenbeteiligung gem § 4 (2) BauGB:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:
Der Stadtrat beschlief3t, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 99 - Haupt-

stralRe/BahnstralRe - die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und die
Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren.

I ung:

auc
I. und Teghn. Beigeordneter
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Kichtm

Bebauungsplan Nr. 99 - HauptstraBe/Bahnstrafe -

Ubersicht

M 1:1.000

Geltungsbereich

STADT BAESWEILER
- Planungsabteilung 60/601
Mariastralie 2, 52499 Baesweiler

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117

Baesweiler, den 20.06.2013
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN-VORENTWURF NR. 99
HauptstraRe/Bahnstrafle
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1.2

21

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.vV.m. § 4 BauNVvO)

Mischgebiet (MI) gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO sind innerhalb des Mischgebietes
die nachfolgenden gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen
Nutzungen nicht zulassig:

1. Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen,

4 Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

GemaR §1 Abs.6 BauNVO sind innerhalb des Mischgebietes die
gemall §6 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnl-
gungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO
Gemalk § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO sind innerhalb des Wohngebietes
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden nicht zulassig:

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des allgemeinen Wohnge-
bietes die nachfolgend aufgefiihrten, gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fir Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe,

4 Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (gemaf} § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. §§ 16ff BauNVO)

Das MafR® der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfla-
chenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse und durch die Hohe der bau-
lichen Anlagen (Gebaudehdéhe).

Eingangsh6he

Die Eingangshohe des Erdgeschosses des jeweiligen Gebdudes darf
nicht héher als 0,50 m Gber der gemittelten Héhe der an das Gebaude
anschlieenden o&ffentlichen Verkehrsflache bzw. der geplanten Fl&-
che fiir Geh- und Fahrrecht (GF und GFL), gemessen an dem jeweili-
gen Eingang, liegen.

Technische Aufbauten

Im Mischgebiet darf die Grundfliche der technischen Aufbauten,
Treppenhauser und Aufzlige insgesamt 15% der jeweiligen obersten
Dachflache nicht Uberschreiten. Ausgenommen von dieser Flachen-
begrenzung sind Anlagen flr regenerative Energiegewinnung.



71

7.2

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHEN (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) '

Innerhalb der Gberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen - ausgenommen
Stellplatze mit ihren Zufahrten - landschaftsgértnerisch zu gestaiten.

STELLPLATZE UND GARAGEN (gemafR §9 Abs.1 Nr.4 BauGB
i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplétze und Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grund-
stlicksflachen und auf den dafiir festgesetzten Flachen zulssig.

NEBENANLAGEN (gem&R §9 Abs.1 Nr.4 BauGB iV.n. § 14
BauNVO)

Bauliche Anlagen fur die Unterbringung von Muillbehéltern sind nur in-
nerhalb der (berbaubaren Flachen zul&ssig.

FLACHEN FUR GEH- UND FAHRRECHTE (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die mit GF gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger und der Entsorgungsbetriebe zu belasten.

Die mit GFL gekennzeichnete Fl&che ist mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Anlieger und mit einem Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belasten.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE
UMWELTEINWIRKUNGEN (gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Lirmpegelbereich IV

An allen Gebaudefronten innerhalb der Uberbaubaren Flichen des
Mischgebietes im Plangebiet, werden Mindestanforderungen an den
passiven Schallschutz entsprechend Larmpegelbereich IV gemal DIN
4109 festgesetzt, die bei Neu-, Um- und Anbauten einzuhalten sind.
Das erforderliche Schalldammmal fiir die AuRenbauteile (erf. R'W,res
im Sinne der DIN 4109) von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (im
Sinne des § 2 Abs. 7 i.V.m. § 48 BauO NRW) ist unter Beriicksichti-
gung der Raumnutzung nach DIN 4109 mit mindestens 40 dB nach-
zuweisen.

Von dieser Festsetzung des Larmpegelbereiches und dem resultie-
renden genannten Schallddmmmaf der AuRenbauteile kann abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen
Sachversténdigen gemaR DIN 4109 nachgewiesen wird, dass gerin-
gere Mallnahmen ausreichen, um gesunde Wohnverhéltnisse zu ge-
wahrleisten. Der Nachweis kann auch unter Zuhilfenahme von aner-
kannten Rechenmodellen erbracht werden.

Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen



7.3

8.1

8.2

8.3

Fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen an den strallenseitigen Fassa-
den des Mischgebietes im Erdgeschoss entlang der Bahnstralke und
im Erdgeschoss bis zum 3. Obergeschoss entlang der Hauptstralle
sind zuséatzlich schallgeddmmte Liftungseinrichtungen erforderlich,
wenn es zu dem jeweiligen Aufenthaltsraum zu Liftungszwecken
nicht mindestens ein notwendiges Fenster an einer ,leisen” Fassade
gibt.

Von den Festsetzungen zu den ,Schallgeddmmten Luftungseinrich-
tungen“ kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfah-
ren von einem Sachverstandigen der Nachweis erbracht werden kann,
dass die Immissionsbelastung durch Verkehrslarm auf Basis aktueller
Belastungszahlen bzw. detaillierterer Berechnungsmodelle nach den
dann giiltigen Regelwerken eine entsprechend unbedenklichen Belas-
tung vorliegt.

Parkdeck

Die Fahrbahn querende Regenrinnen sind zu vermeiden bzw. bei der
Bauausfihrung in einer gerduschmindernden Bauweise (z.B. Auflage-
rung des Gitterrostes auf Hartgummiprofil) auszufiihren. Dies gilt ins-
besondere fiir den Bereich der Ein-/ bzw. Ausfahrt. Toranlagen haben
dem Stand der Larmminderungstechnik zu entsprechen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelas-
sen werden, soweit durch einen Sachversténdigen nachgewiesen
wird, dass andere geeignete Mallnahmen ausreichen.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (gem&R § 86 BauO NRW
i.v.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform
Es sind fir die Hauptbaukorper als Dachform nur Flachdacher und
flach geneignete Déacher bis 15 Grad Neigung zuléssig.

Fassadenmaterialien
Als Fassadenmaterialien sind Glas, Putz, Ziegel zuldssig. In unterge-
ordnetem MafBe sind weitere Materialien zul&ssig.

Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Metall-Gitterzaune, Naturstein-
mauern, Holzzaune und/oder Hecken bis zu einer Héhe von 2,00 m
zulassig.

HINWEISE

ARTENSCHUTZ
Die vorliegende artenschutzrechtliche Priifung l&sst eine eventuelle
Beeintrachtigung von gebaudebewohnenden Flederm&usen und V6-



geln erkennen. Die diesbeziiglich weiteren notwendigen Untersu-
chungen werden als Vorbereitung fiir den Abrissantrag erarbeitet.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Bodenuntersu-
chungen durchgefiihrt, die aufgrund der vorzufindenden Bodenver-
héltnissen eine dezentrale Versickerung nicht empfehlen. Dement-
sprechend sind die anfallenden Niederschlagswasser der Privat-
grundstiicke in den Regenwasserkanal zu entwassern.

MULLABFUHR

Die Hausmiiligefae diirfen bei den nicht direkt durch Mulifahrzeuge
anfahrbaren Wohngeb&uden im Allgemeinen Wohngebiet nur am
Millabfuhrtag und nur im Bereich des im Bebauungsplan mit Mii ge-
kennzeichneten Standortes gestellt werden.

KAMPFMITTEL
Vor Beginn der Durchfiihrung von ErschlieRungs- und Baumafnah-
men ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beteiligen.

DENKMALSCHUTZ

Bei Bodenbewegungen auftretende arch&ologische Funde und Be-
funde sind der Gemeinde als untere Denkmalbehérde oder dem LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auflenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, FAX:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht
nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse
der Geschichte (arch@ologische Bodendenkmadler) handelt. Es gentigt
vielmehr, dass dem Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Boden-
denkmal handeln kdnnte.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

ALTLASTEN

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 99 befindet sich die Altlasten-
verdachtsfldche Nr. 5003/2024 "Altstandort Karosserie und Fahrzeug-
bau Hauptstrae 43". Alle Umnutzungen und Baumalnahmen im Be-
reich der Altlasten-Verdachtsflache sind der unteren Bodenschutzbe-
hérde beim Umweltamt der Stadteregion Aachen zur Stellungnahme
vorzulegen.

BERGBAU

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 befindet
sich innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes "Rheinland" der
Wintershall Holding GmbH, Erddlwerke. Hierbei handelt es sich um
eine offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und
Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.



10

GRUNDWASSERABSENKUNG DURCH DEN RHEINISCHEN
BRAUNKOHLETAGEBAU

Der Planbereich befindet sich in einem friiheren Einwirkungsbereich
des Steinkohlenbergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand
durch einen Anstieg des Grubenwassers Hebungen an der Tages-
oberflache zu erwarten sind.

Die Flache liegt aulterdem im Einflussbereich der Grundwasserab-
senkung fur den rheinischen Braunkohlenbergbau. Nach Beendigung
der bergbaulichen StmpfungsmaRnahme ist ein Grundwasserwieder-
anstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohleta-
gebau als auch bei einem spéateren Grundwasserwiederanstieg sind
hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich. Diese kénnen bei be-
stimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberfla-
che fuhren.

Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit
von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Beriick-
sichtigung finden.

ERDBEBENZONE

Das Plangebiet befindet sich gem. der Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der BRD in der Erdbebenzone 3.

Die DIN 4149 (Fassung April 2005) zur Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschiand
1 : 350.000, Bundesland NRW (Juni 2006) ist zu beachten.

DIN-NORMEN EINSEHBARKEIT

Die in der Bebauungsplanurkunde erwahnten DIN-Normen kénnen bei
der Stadt Baesweiler, Planungsabteilung, Mariastralle 2, 52499
Baesweiler, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.



. RECHTSGRUNDLAGEN

Far diesen Plan gelten folgende Vorschriften:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in
der zurzeit gliltigen Fassung;

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der zurzeit gliltigen Fassung;
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhalts

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S.
58); in der zurzeit gliltigen Fassung;

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S.
666/SGV. NRW. 2023), in der zurzeit glltigen Fassung;

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256 /
SGV. NRW. 232), in der zurzeit glltigen Fassung;

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25.06.2005 (GV. NRW. S.926) in der zurzeit gul-
tigen Fassung.

Landschaftsgesetz NRW (LG-NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.07.2000 (GV. NRW 8. 568), in der zurzeit gliltigen Fassung
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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN-VORENTWURF NR. 99

HauptstraBe/Bahnstrale

GemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Rechtsgrundlagen der Bebauungsplanénderung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1
S.2414) mit den jeweiligen Anderungen
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132) mit den jeweiligen Anderungen
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzvO 90), Verordnung (ber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58, BGBI. Ill 213-1-6) mit den jeweiligen Anderungen
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 01.03.2000 (GV.NRW, S.256) mit den jeweiligen Anderungen
Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV. NW
$.666) mit den jeweiligen Anderungen
Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.06.2005 (GV. NRW. S.926) mit den jeweiligen Anderungen
Landschaftsgesetz NRW (LG-NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000
(GV. NRW 8. 568), in der zurzeit gliltigen Fassung

Verfahren

Die Grundlage des Bebauungsplanverfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004. Seit Inkrafttreten der Anderung des BauGB im Dezember 2006
besteht die Mdglichkeit, Bebauungspléne der Innenentwicklung im sogenannten ,beschieunigten

Verfahren” nach § 13a BauGB durchzuflhren. Da es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich

handelt, der der Wiedernutzbarmachung von Fldchen sowie der Nachverdichtung oder anderen Maf-
nahmen der Innenentwicklung dient, darliber hinaus keine Beeintréchtigungen auf Umweltschutzgiiter

zu erwarten sind und die Obergrenze von 20.000 m? zulassiger Grundflache innerhalb des Plange-

bietes nicht erreicht wird, sind hier die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gegeben.
Diesbezlglich ist vorgesehen, den Bebauungsplan gemél § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufzustellen.



3. Planvorgaben
3.1.  Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.99 ,Hauptstrae/BahnstraRe” umfasst ein etwa
0,56 ha grofies Gebiet im Stadtteil Setterich, westlich der Kirche und des Wohn- und Pflegeheimes
Maria Hilf zwischen der HauptstralRe, der BahnstraRe und dem Stadtpark.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 628, 642 (6stlicher Teil), 844, 848, 849 sowie Teilflachen
des Flurstlicks 992 der Flur 12, Gemarkung Setterich. Die genaue raumliche Abgrenzung ist
zeichnerisch festgesetzt.

3.2, Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen (GEP Region Aachen
vom 10.06.2003) ist die Fl&che des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

3.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan -FNP- der Stadt Baesweiler vom 17.11.2009 stelit flir den westlichen
Bereich des Plangebietes ,Mischflache® dar. GemaR § 8 Abs.2 BauGB sind die verbindlichen
Bauleitpl&ne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Es wird zum jetzigen Zeitpunkt nicht davon ausgegangen, dass die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 99 den Darstellungen des gliltigen Flachennutzungsplanes entsprechen und gemaRi § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 der Flachennutzungspian auf dem Wege einer Berichtigung angepasst werden muss.

3.4. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 89 ,Zentrum
Setterich®. Die im Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen (Vergniligungsstétten, die zur
Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.4. dienen; Einrichtungen, die dem Aufenthalt und/oder der
Bewirtung von Personen dienen und in denen gleichzeitig Gliicksspiele nach § 284 StGB, Wetten,
Sportwetten oder Lotterien angeboten werden; Bordelle; bordelldhnliche Betriebe; Sex-Shops) bleiben
zukiinftig unzuléssig.

4. Anlass und Ziel der Planung
4.1. Ziel der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
richtung altengerechter Wohnungen. Des Weiteren sollen im Bereich der Hauptstrale in unterge-
ordnetem Malfbe Blros, Dienstleistungen, Gastronomie und Einzelhandel angesiedelt werden.

Damit soll der, vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, erkennbare Bedarf an senioren-
gerechten, barrierefreien Hausern und Wohnungen im Stadtteil Setterich gedeckt werden. Die
gewerblichen Nutzungen dienen sowohl der Versorgung der neuen Bewohner in diesem Bereich als
auch der Ergénzung der Angebotsvielfalt in Setterich.

Die integrierte Lage des Plangebietes eignet sich in besonderer Weise flr eine solche Neunutzung, da
mit der Ndhe zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen, der Anbindung an das benachbarte Altenheim
und der unmittelbaren Anbindung des Gebietes an den alten Friedhof und den Stadtpark beste
Standortvoraussetzungen vorhanden sind.



4.2. Stadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept nimmt die heute vorhandenen Raumkanten entlang der Straflen auf und
gruppiert finf Baukérper zu einem Ensemble. Die abgesenkte Parkpalette vervollsténdigt die rédum-
liche Grundstruktur. Mit der Neubebauung wird der stadtrdumlich wichtige Eingang zum Zentrum
Setterichs betont. Die Fassung der StraRenrdume setzt die fiir Setterich typische Baustruktur fort.

Die Gebé&ude sollen sich freundlich und offen prasentieren und erhalten diesbezliglich einen hohen
Anteil von Fensterdffnungen. Als Fassadenmaterialien sind im Uberwiegenden MaRe Putz im Wechsel
mit Ziegelmauerwerk geplant. Als Dachform sind Flach dacher bzw. flachgeneigte Dacher
vorgesehen. Die geplante Neubebauung trégt mit ihrer zeitgeméaRen Architektur zu einer positiven
Weiterentwicklung Setterichs bei.

Entlang der Hauptstrale sind im Erdgeschoss Laden des taglichen Bedarfs, ein Cafe oder Dienst-
leistungen aus dem Pflegebereich denkbar. In den Obergeschossen ist Wohnen geplant. Die tibrigen
Gebdude sind dem Wohnen vorbehalten.

Das Konzept sieht unterschiedliche Wohnformen und Wohnungsgréfien vor. Je nach Wohnungsgrolie
sind ca. 50 Wohnungen vorgesehen. Alle Baukdrper sind mit Balkonen, Terrassen bzw. Wintergarten
ausgestattet, sodass flir die Bewohner der Kontakt zum Auflenraum ermdglicht wird. Erschlossen
werden die Baukorper (iber zentrale Eingénge, die nach Norden bzw. Nordosten ausgerichtet sind und
an den Haupterschliefungsachsen der Wohnanlage liegen.

Ergénzend zu den bestehenden altengerechten Angeboten sollen an dieser zentralen Stelle insbe-
sondere erweiterte Wohnungsangebote flr Menschen lber 60 Jahre geschaffen werden. Dabei liegt
das Augenmerk auf Wohnraum, der im Alter ein selbststéndiges und komfortables Leben erméglicht.
Der Standort bietet dazu beste Voraussetzungen, denn
+ FEinkaufsmoglichkeiten und wohnungsnahe Dienstleistungen sind in fullaufiger Entfernung zu
erreichen; dies gilt insbesondere auch flir medizinische und therapeutische Angebote.
+» Mit dem angrenzenden Stadtpark steht ein qualitatvolles Freiraum- und Erholungsangebot zur

Verfligung.

+ Die verkehrliche Anbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit dem Bus hervorragend ge-
sichert.

» Mit dem benachbarten Aitersheim stehen altengerechte Infrastrukturangebote in rdumlicher
Nahe zur Verfligung.

Die im Inneren aufgelockerte und durchgriinte Wohnanlage bietet damit in zentraler Lage neue Wohn-
formen mit besonderen Aufenthaltsqualitéten an.

Ein interner zentraler Platz angrenzend an den alten Friedhof schafft besondere Verweilqualitaten fiir
Bewohner und Besucher. Durch die begriinten Freibereiche im Plangebiet wird ein harmonischer
Ubergang zum angrenzenden Burgpark hergestellt. Die begriinte Parkpalette bietet zusatzliche
Freiraumqualitaten.

Durch die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Wegeverbindung zwischen der Hauptstraie und dem
offentlichen Park wird fir das Gebiet selbst, wie auch fiir die Ortslage eine direkte fuBlaufige
Anbindung an den Burgpark im Norden erméglicht.

Die Neubebauung ist in einer zwei- bis dreigeschossigen Bauweise geplant. Das jeweils oberste
Geschoss springt als Dachgeschoss entsprechend zuriick. An der stadtebaulich bedeutsamen Ecke
Bahnstrale/Hauptstrale und im weiteren Verlauf der Haupistralle ist ein zurlickgesetztes
Dachgeschoss zur Betonung des Stadteingangs geplant. Die geplante Gebaudehdhe liegt mit
maximal ca. 13,10 m etwas unterhalb der Firsth6he der bestehenden Bebauung Hauptstraiie 47 von
13,20 m. Die Abstufung im Bereich der Bahnstralle berticksichtigt die vorhandene Bestandsbebauung
und liegt mit 8,50 m an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze ca. 1 Meter Uber der Firsthéhe des
Wohngeb&udes BahnstraRe 2. Die kleinteilige Bebauung fligt sich somit in ihrer offenen Baustruktur
harmonisch in die Bestandsbebauung ein.

4.3. ErschlieBung / Stellplitze
Die ErschlieBung des Plangebietes ist Giber die Hauptstrale und Bahnstralle sichergestellt. Der

6ffentliche Gehweg entlang der Hauptstrafle wird im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes und
in Verbindung mit dem beabsichtigten StraRenumbau der Hauptstralte bis zur Bahnstralle eine Breite



von mindestens 3,00 m erhalten. Entlang der BahnstraRe ist geplant, den auch als Schulweg
genutzten Seitenbereich in einer Mindestbreite von 2,00 m auszufiihren.

Entlang der HauptstralRe ist vorgesehen, im Zuge des oben genannten StraRenumbaus vor der
Neubebauung &ffentliche Parkplédtze anzuordnen, um an dieser Stelle fir Kunden und Besucher
entsprechende Kurzzeitparkplatze anzubieten.

Die interne Erschlieung ist sowohl von der Bahnstralle als auch von der HauptstraRe aus vor-
gesehen. Fir den motorisierten Verkehr steht die Zufahrt von der Bahnstrae aus zur Verfligung. Von
dort werden sowohl die ebenerdigen Stellplatze im Innenhof als auch die zweigeschossige Parkpalette
angebunden. Sie dient zuséatzlich auch der Millentsorgung bzw. als Feuerwehrzufahrt. Die
Sonderfahrzeuge konnen ohne wenden zu missen Uber die in Nord-Sud-Richtung verlaufende
Wegeverbindung in Richtung HauptstraRe ausfahren. Die interne ErschlieRung, ausgehend von der
HauptstralRe, erfolgt Gber einen Weg, der auch den direkten Zugang zum Burgpark erméglicht. Des
Weiteren ist an der &stlichen Seite der Wohnanlage neben dem Friedhof die Zuganglichkeit fiir
Anwohner und Rettungsfahrzeuge gewahrleistet.

Far den ruhenden Verkehr werden in eigens dafilir vorgesehenen Flachen insgesamt ca. 51 Stellpléatze
angeboten. Davon befinden sich 16 Stellplatze im Innenbereich und 35 Stellplatze in der Parkpalette.
Weitere Stellpldtze kénnen innerhalb der tiberbaubaren Flache angeboten werden. So ist z. B. im
Ostlichen Baukérper an der Hauptstrale denkbar, entlang des nach Norden verlaufenden
ErschlieBungsweges im Erdgeschoss Stellplatze anzuordnen.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI)

Die als Mischgebiet festgesetzten Flachen sind im derzeit gultigen Bebauungsplan Nr. 89 2. Anderung
bereits als Mischgebiet festgesetzt. Um entlang der HaupterschlieBung in Setterich entsprechende
Nutzungen, wie beispielsweise Biiros und Dienstleistungen, Einzelhandel oder Gastronomie ansiedeln
zu kénnen, wird diese Festsetzung tibernommen. Demensprechend soll das Mischgebiet der Unter-
bringung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stért, dienen.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden im Mischgebiet ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe sind
aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Fldcheninanspruchnahme an diesem
zentralen Standort nicht erwiinscht und werden demzufolge im Mischgebiet ausgeschlossen. Dartiber
hinaus ist in geringer Entfernung zum Plangebiet bereits ein Gartencenter mit Baumschule vorhanden.
Tankstellen sind grundsétzlich ausgeschlossen, da die bei solchen Betrieben auftretenden Emis-
sionen von Luftschadstoffen und die verkehrsbedingten Gerduschentwicklungen an dem hier zu ent-
wickelnden Standort in direkter Nachbarschaft zu Wohnnutzung zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht vertréglich sind.

Um zukinftig eine Abwertung des Stadtteilquartiers und eine Verdréngung von Nutzungen (Trading-
Down-Effekt) zu verhindern, sind Vergnligungsstétten und Bordelle sowie bordellartige Betriebe und
Einrichtungen, die bauplanungsrechtlich als Gewebebetriebe anzusehen sind, im Mischgebiet allge-
mein nicht zuldssig. Solche Nutzungen und das davon ausgehende negative Image waren mit der im
direkten und n&heren Umfeld befindlichen Wohnnutzung nicht vereinbar.

Zur Sicherstellung der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellpldtze fiir das Plangebiet wird
eine Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Parkpalette” festgesetzt. Diese wird im riickwérti-
gen Grundstlicksbereich der Bebauung an der Bahnstrale angelegt. Aufgrund dieser Lage und der
festgesetzten begrenzten Hohe tritt sie stadtebaulich nicht in Erscheinung.

Allgemeines Wohngebiet (WA

Entsprechend der dorflichen Struktur des umliegenden Siedlungsbereiches von Setterich werden die
Flachen im rtckwartigen Bereich gemaR § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt und
dienen damit vorwiegend dem Wohnen. Diese Festsetzung erméglicht, dass im Ubergang zum Burg-
park neben dem Wohnen nichtstérende Nutzungen wie z. B. Schank- und Speisewirtschaften zuldssig




sind. Somit besteht die Méglichkeit, mit dem Neubauvorhaben einen Beitrag zur weiteren Belebung
der 6ffentlichen Griinfliche zu leisten.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig,
da solche Einrichtungen zur Starkung der vorhandenen Struktur entlang der HaupterschlieBungs-
stralle innerhalb des Mischgebietes zuléssig sind. Die erforderliche gute Erreichbarkeit solcher
Nutzungen ist im rlckwértigen Bereich nicht gegeben. Dariber hinaus dient diese Festsetzung der
Sicherung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches des Stadtteils.

Fur das festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaitungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen als
Nutzung ausgeschlossen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen sind in dem Wohngebiet auf-
grund ihrer Flachenausdehnung und ihrer verkehrserzeugenden Wirkung unzuldssig. Sie wider-
sprachen dem stédtebaulichen Maflstab und dem angestrebten ruhigen, innerortlichen Wohnen und
wirden zudem zu hohen Verkehrsbelastungen fiihren.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und
Flacheninanspruchnahme sowie des von ihnen erzeugten Verkehrsaufkommens an diesem im riick-
wartigen Bereich liegenden Standort nicht vertraglich.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse i. V. m. der Héhe der baulichen Anlagen fiir die einzelnen
Baugebiete festgesetzt. Durch die Festsetzungen ist sichergestellt, dass im Zuge der Umsetzung der
Planung die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandfldchen eingehalten werden kdnnen. Eine
entsprechende Priifung erfolgt im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren.

5.2.1. Grundfldachenzahl (GRZ)

Im Mischgebiet wird auf Grundlage des stédtebaulichen Entwurfes eine GRZ von 0,6 und im allge-
meinen Wohngebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die festgesetzten Werte der GRZ halten die Obergrenzen des § 17 BauNVO ein. Auf diese Weise wird
in Zusammenhang mit den weiteren Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung eine stédte-
baulich unvertragliche Bebauungsdichte ausgeschlossen.

5.2.2. Zahl der Vollgeschosse / Héhe der baulichen Anlagen

Im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Voligeschosse als Héchstmal
festgesetzt.

Zusatzlich zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse werden fiir die zu errichtenden Geb&ude
Hohenfestsetzungen zur maximalen Geb&udehohe getroffen, die das Malk der baulichen Nutzung auf
eine stadtebaulich vertragliche GroRRe begrenzen, die sich an den angrenzenden Geb&uden orientiert.

Um ein gleichmaRiges Erscheinungsbild der Erdgeschosshdhen zu erzielen, wird die Eingangshhe
des Erdgeschosses des jeweiligen Gebdudes begrenzt. Diese darf nicht hdher als 0,50 m Uber der
gemittelten Hoéhe der an das Geb&dude anschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsfliche bzw. der
geplanten Flache fur Geh- und Fahrrecht (GF und GFL), gemessen an dem jeweiligen Eingang,
liegen. Mit dem Bezug der Eingangshohe zur jeweils zugeordneten ErschlieBungsstralie wird
sichergestellt, dass ein stadtebaulich harmonisches Gesamtbild entsteht und sich die Geb&ude an der
Hoéhenlage der StralRe orientieren.

Die zulassigen Gebaudehohen bleiben unter der heute im Bestand mit 13,11 m hohen maximalen
Firsthéhe des Geb&udes Hauptstralle 47. Die Festsetzungen sind dementsprechend aus der umge-
benden stadtebaulichen Struktur entwickelt und sichern damit die Fortschreibung der ortstypischen
Hohenentwicklung. Der Kirchturm bleibt wie bisher als stadtbildprégendes Element uneingeschrankt
erlebbar.

Zur Sicherung eines wohlproportionierten Strallenraumes ist die Geschossigkeit im Mischgebiet
entlang der HauptstralRe und der Einmindung in die Bahnstral3e auf drei Vollgeschosse begrenzt. Um
— wie oben beschrieben - die H6he der zulédssigen Baukorper auf ein stadtebaulich vertragliches Mafy
zu beschrénken und der umliegenden Bestandsbebauung anzupassen, wird zusétzlich flr das



zuriickgesetzte Dachgeschoss eine maximale Gebaudehdéhe mit 13,10 m Uber dem vorhandenen
Gelénde mit Bezugspunkt Uber dem Meeresspiegel (Normalhéhennull (NHN)) festgesetzt. Im Bereich
der HauptstraBe werden die Gebdude zu den Zufahrten und Zugéngen auf drei Vollgeschosse
abgestuft, so dass das oberste Geschoss stédtebaulich nicht in vollem Umfang wirksam wird.

Im Bereich der BahnstraRe werden drei Vollgeschosse als Hochstgrenze in Verbindung mit einer
maximalen Gebdudehthe von 11,30 m festsetzt, zur benachbarten Bestandsbebauung wird die
Gebaudehdhe auf maximal zwei Vollgeschosse mit einer Héhe von maximal 8,50 m abgestuft. Diese
Festsetzung sichert einen vertraglichen Ubergang zu den sich in Richtung Ortsausgang anschlieRen-
den Baukdrpern.

Zum Schutz des nérdlich angrenzenden Grundstlickes wird die Héhe der vorgesehenen Parkpalette
mit maximal 4,50 m ebenfalls begrenzt. Die festgesetzte Héhe berlcksichtigt eine abgesenkte und
eine darliber liegende aufgesténderte Parkebene sowie die geplante Uberdachung mit einem
Grindach, ohne dass diese Stellplatzaniage in der Hohe GberméaRig in Erscheinung tritt. Auf die Fest-
setzung einer maximalen Geschof3zahl wird hier verzichtet, da diese MaRzahl fir derartige Bauten nur
unzureichend anwendbar ist.

Der Ubergangsbereich zwischen der stralensténdigen Bebauung an der Bahnstrale und der Park-
palette wird mit einer Héhe von maximal 3,00 m bestimmt. Auf diese Weise ist dieser Bereich flr die
untere Parkebene der Parkpalette nutzbar, kann aber auf der Dachflache als privater Terrassen- und
Gartenbereich genutzt werden.

Die Baukdrper im Inneren des Baugebietes werden mit einer reduzierten Héhe von maximal drei bzw.
zwei Vollgeschossen bestimmt, mit einer Héhe von 10.00 m bzw. 7,50 m und erhalten dadurch eine
fir den ruhigen und begriinten Innenbereich und dem Ubergang zum Burgpark angemessene nicht
stérend in Erscheinung tretende Hohe. Die Abstaffelung von drei auf zwei Vollgeschosse erfolgt nach
Silidwesten, um attraktive Dachterrassen zu ermdoglichen.

In der Planzeichnung sind alle festgesetzten Geb&audehdhen als Hohen Uber Normalhéhenul! (NHN)
umgerechnet und eingetragen. Weiterhin sind als Hinweis die bezogenen Referenzhéhenpunkte aus
dem Bestand in der Planzeichnung vermerkt. Damit ist die Eindeutigkeit der Hohenfestsetzung
gegeben.

5.2.3. Technische Aufbauten

An diesem innerortlichen Standort ist es stédiebaulich angestrebt, die Dachlandschaft der
Neubebauung grundsétzlich nicht durch zusétzliche Aufbauten auf den Dé&chern zu bheeintréchtigen.
Gerade entlang der Hauptstralle ist aus stadtgestalterischen Griinden eine solche Festlegung
geboten. Diesbezlglich wird im Mischgebiet festgesetzt, dass die Grundflache der technischen Auf-
bauten, Treppenh&user und Aufziige 15 % der Grundstiicksflache nicht lberschreiten diirfen. Aus-
genommen von dieser Regelung sind Anlagen fiir regenerative Energiegewinnung.

5.2.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die {iberbaubaren Grundstticksflachen sind gemanR § 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksfl&chen mittels Baugrenzen bestimmen die Stellung
und Grundflachen der baulichen Anlagen derart, dass die angestrebte stédtebauliche Ordnung nach
Vorgabe der oben beschriebenen konkreten Planung realisiert werden kann.

Entlang der angrenzenden Strallen ist demnach eine Stralenrandbebauung zur Schaffung einer
Raumkante zur HauptstraRe und Bahnstralie festgesetzt. Zum Burgpark hin werden zur Auflockerung
der Baustruktur zwei einzelne Baufelder festgesetzt.

Um die gewlinschte Durchgriinung des Gebietes sicherzustellen, ist festgesetzt, dass innerhalb der
Grundstticksflachen die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen - ausgenommen Steliplatze mit ihren
Zufahrten - landschaftsgértnerisch zu gestalten sind.

5.2.5. Stellplidtze und Garagen

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen und zur Gewéhrleistung einer
qualitdtvollen Anordnung derselben enthélt der Bebauungsplan entsprechende zeichnerische und
textliche Festsetzungen. Danach sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen
und auf den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Es handelt sich dabei um die Méglichkeit, an der
BahnstraBe zwei Garagen zu errichten und im Innenbereich offene Stellplatze anzulegen. Die



geplante zweigeschossige, halb abgesenkte Parkpalette ist als Gberbaubare Flache planungsrechtlich
gesichert

5.2.6. Nebenanlagen

Um eine geordnete und fiir die zukinftigen Nutzer und Bewohner zweckmaRige Miillentsorgung zu
sichern, sind gema® § 14 Abs. 1 BauNVO bauliche Anlagen fiir die Unterbringung von Miillbeh&ltern
nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der dafir festgesetzten Flachen zuléssig. Bei den drei
Gebaduden entlang der Hauptstrale und Bahnstrafte kann die Millentsorgung Uber die angrenzenden
ffentlichen Strafien erfolgen. Zusatzlich ist im Innenbereich ein Standort zur temporaren Aufstellung
von Millgefden vorgesehen, um die Sicherung einer geordneten Miillentsorgung auch fiir die
Gebé&ude zu gewahrleisten, die nicht direkt vom Milifahrzeug angefahren werden kénnen. Hinsichtlich
der zeitlichen Begrenzung der Sammelstellenstandorte wurde ein entsprechender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen. Damit wird eine ordnungsgemaéfe Millentsorgung sichergestelit und
ein Befahren des gesamten Innenbereiches durch Mdllfahrzeuge verzichtbar.

5.2.7. Geh- und Fahrrechte

Die mit GF gekennzeichnete Fléache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und der
Entsorgungsbetriebe zu belasten, um eine Erreichbarkeit der einzelnen Grundstiicke auch bei
verénderten Eigentumsverhéltnissen sicher zu stellen. Zudem wird eine geordnete Miillentsorgung
gewahrleistet und die Zufahrt fir Feuerwehr und Rettungsdienste ist ebenfalls gegeben.

Die mit GFL gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und
mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Da die im
hinteren Teil des Grundstlicks liegenden Flachen des Allgemeinen Wohngebietes nicht direkt an
offentliche Verkehrsflichen grenzen, wird dadurch auch hier die Erreichbarkeit der Grundstiicke
unabhéngig von den Eigentumsverhéltnissen gesichert. Eine Aufweitung der Flache am nérdlichen
Ende des GFL-Rechtes ermdglicht die Anlage eines PKW-Wendeplatzes. So dass eine einspurige
Verkehrsfiihrung hier ausreichend ist. Fir die Nutzung durch Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge ist
diese Flache ebenfalls geeignet. Milifahrzeuge sind hier nicht zu berticksichtigen, da die Andienung
tiber die zentrale Millsammelstelle erfolgt.

Ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrdger stellt auch fiir die
unterschiedlichen infrastrukturellen Anbindungen wie Wasser, Abwasser, Elekfrizitat, Gas,
Telekommunikation und sonstige Medien ausreichend Flache zur Verfligung und stellt zudem sicher,
dass diese Leistungen auch unabhéngig von den zukinftigen Eigentumsverhéltnissen in Anspruch
genommen werden kdnnen.

5.2.8. Gestaltung

Um die bauliche Entwicklung Setterichs durch eine zeitgemé&Re Architektur zu férdern, werden im
Plangebiet Flachd&cher und flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung festgesetzt.

Um sicherzustellen, dass die geplanten Gebaude sich harmonisch in das Ortsbild einfiigen sind als
Fassadenmaterialien Glas, Putz und Ziegel festgesetzt. Damit im Zuge der hochbaulichen Umsetzung
die notwendige Offenheit der Architekiur und Flexibilitdt der Nutzung gewdahrleistet bleibt, sind in
untergeordnetem Mafde weitere Materialien zuldssig.

Damit sich die Neubebauung insgesamt in das Ortsgefiige einpasst sind neben der architektonischen
Gestaltung der Geb&ude die Einfriedungen entsprechend zu gestalten. Diesbezliglich wird festgesetzt
dass entlang der Grundstlicksgrenzen nur Metall-Gitterzdune, Natursteinmauern, Holzz&une und/oder
Hecken bis zu einer H6he von 2,00 m zul&ssig sind.

5.3. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerértlichen Lage an der Ortsdurchfahrt, der HauptstralRe (B47)
als Uberregionaler Verbindungsstralte, Verkehrsldrmemissionen ausgesetzt. Die Larmbelastung ist fiir
die Uberbaubaren Flachen des Mischgebiets und des Allgemeinen Wohngebiets gutachterlich
bestimmt worden (Szymanski und Partner, Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 99 ,Hauptstrale/
Bahnstrafle” in Baesweiler-Setterich, Juni 2013). Die gutachterlich zugrunde gelegte Verkehrs-
belastung (Anzahl der Fahrzeuge und LKW-Anteil) stellen eine ,worst case” Betrachtung dar. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass die tatsdchliche Immissionsbelastung durch Verkehrsiarm auf
Basis aktueller Belastungszahlen bzw. detaillierterer Berechnungsmodelle niedriger liegt.



Zur Dimensionierung der notwendigen Schallddmmmafe der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen
ist die DIN 4109 maRgebend. Die planungsrechtliche Einstufung des Baugebiets (Gebietscharakter)
ist hierbei nicht von Belang. Der resultierende AuRenlarmpegel berechnet sich aus den einzelnen
malgeblichen AuRenldrmpegeln, da die Gerduschbelastung von mehreren (gleich- oder verschieden-
artigen) Quellen herriihren kann. MaRgeblich sind die héheren Belastungen des Tageszeitraumes.

Da im konkreten Fall fiir die durch Verkehrslarm beaufschlagten Fassaden keine relevante Gewerbe-
larmbelastung vorliegt, ist eine Kumulierung der beiden Lérmarten bei der Bildung der resultierenden
AuBenldrmpegel entbehrlich.

Im straBenseitigen Bereich des Plangebiets mit der Ausweisung Mischgebiet MI ergibt sich an
unglinstigster Stelle innerhalb der bebaubaren Fléche unter Berlicksichtigung der anzunehmenden
Maximalbelastung durch Verkehrslarmbelastung ein maRgeblicher AuRenldrmpegel im Tageszeitraum
von maximal 69 dB(A) und somit der Larmpegelbereich zu IV.

Im rlickwartigen Bereich des Plangebietes mit der Ausweisung allgemeines Wohngebiet WA unter-
schreiten die Belastungen die Orientierungswerte der DIN 18 005. Der sich nach DIN 4109 ergebende
Larmpegelbereich fiihrt zu so geringen resultierenden SchallddmmaRen, dass diese nicht mehr dem
Stand der Technik entsprechen. Diesbezigliche Festsetzungen sind damit aus sachversténdiger Sicht
nicht erforderlich.

Zur Beriicksichtigung der komplexen Schallausbreitung in der vorliegenden Situation (z. B. Eigen-
abschirmung) und sonstige Pegelminderungen sind Ausnahmen von den sich aus den Festsetzungen
ergebenden Anforderungen ermdglicht, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkann-
ten Sachverstdndigen nachgewiesen wird, dass geringere SchallddmmmaRe fiir AuRenbauteile
ausreichend sind. Es ist daher auf Empfehlung des Gutachters flr den gesamten Bereich der
straRenseitigen Bauflachen im Mischgebiet der Larmpegelbereich 1V im Bebauungsplan festgesetzt.

5.3.1. Verkehrslarm

Das aus sachversténdiger Sicht zu unterstellende maximale Emissionsszenario (,worst case®) durch
Verkehrslarm fihrt im Ml an unglinstigen Stellen zu erheblichen Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte im Nachtzeitraum. Im Tageszeitraum sind die Belastungen ausweislich der Berechnungen
iberwiegend unbedenkiich. Ubliche aktive SchallschutzmaRnahmen (z. B. Larmschutzwénde) sind in
der vorliegenden Situation lagebedingt aus stédtebaulichen Griinden nicht realisierbar. Der Konflikt
kann ausschlieflich durch Schallschutzmaflinahmen am Gebaude kompensiert werden.

Die Anwendung von sogenannten ,passiven® Schallschutzmallnahmen ist bei der Bewdltigung von
durch Verkehrsidrm ausgeldsten Immissionskonflikten in Fallen, bei denen ,aktiver* Schallschutz nicht
ausreichend realisiert werden kann, grundsétzlich akzeptiert.

Bei der Festsetzung von passiven Schallschutzmanahmen gegen Verkehrslarm wird das Liftungs-
bedrfnis durch zusétzliche schallgeddmmte Luftungseinrichtungen berlicksichtigt. Ein Offnen der
Fenster im Nachtzeitraum ist somit nicht mehr erforderlich. Bei dem aktuellen Stand der Bautechnik ist
in vielen Féllen bereits auf Grund der Anforderungen an den Wéarmeschutz eine kontrollierte Raumbe-
liftung, die einen hygienischen Luftwechsel gewéhrleistet, gegeben. In Verbindung mit der heute er-
forderlichen Warmeschutzverglasung fihren Festsetzungen zum passiven Schallschutz bei den (ib-
lichen Belastungen in der Regel nicht mehr zu erhéhten Anforderungen in der Bauweise.

Im konkreten Fall ist aus sachversténdiger Sicht bei unveréndertem Planinhalt der Immissionskonflikt
nur durch passiven Schallschutz zu kompensieren.

Diesbeziiglich werden die Grundrisse der Wohnungen der straenseitigen Fassade optimiert, sodass
wenn mdglich in jedem Aufenthaltsraum zu Laftungszwecken mindestens ein notwendiges Fenster an
einer ,leisen” Fassade liegt.

Fir Aufenthalisrdume, bei denen dies architektonisch nicht zu realisieren ist, sind zusatzlich schall-
gedammte Liftungseinrichtungen erforderlich und daher festgesetzt. Die bauliche Lésung (passiver
Schallschutz mit geschlossenem Fenster und zusétzlicher Liiftung) fiihrt faktisch zu einer Immissions-
belastung innerhalb der Aufenthaltsrdume, die gesunden Wohnverhaltnissen entspricht.
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Aus sachverstandiger Sicht sind zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse in der vorliegenden
Situation an den stralenseitigen Fassaden im MI an der BahnstraRe die Erdgeschossfassaden und
an der Hauptstrale die Fassaden des Erdgeschosses bis zum dritten ObergeschoR mit schallge-
dédmmten Liftungseinrichtungen auszuristen.

Zusétzlich ist textlich festgesetzt, dass im Baugenehmigungsverfahren bei entsprechendem Nachweis
der Immissionsbelastung durch Verkehrslérm auf Basis aktueller Belastungszahlen bzw. detaillierterer
Berechnungsmodelle nach den dann giiltigen Regelwerken bei einer entsprechend unbedenklichen
Belastung von den Festsetzungen zu den ,Schallged@mmten Luftungseinrichtungen® abgewichen
werden kann. Damit werden unverhéltnisméRige pauschale bauliche Aufwendungen dort, wo es még-
lich ist, vermieden, ohne gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu geféhrden.

5.3.2. SchalldéammmaRe fiir Auenbauteile

Fir den erforderlichen passiven Schallschutz (einschlieBlich mdoglicher Lufter) ist im gesamten
Plangebiet mit der Ausweisung M der L&rmpegelbereich IV festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen
ermdglichen allerdings, dass im Baugenehmigungsverfahren bei entsprechendem Nachweis nach DIN
4109 bzw. des dann gliltigen Regelwerkes von den pauschalen Festsetzungen zum Larmpegelbereich
und den daraus resultierenden Schallddmmmafen der Fassaden abgewichen werden kann, um tber-
méBRige pauschale Anforderungen an die bauliche Ausfiihrung zu vermeiden und dennoch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten.

5.3.3. Parkdeck

Zur Vermeidung von Larmemissionen durch das im Innenbereich angeordnete Parkdeck an den
umliegenden Fassaden der Wohnbebauung sind einzelne Festsetzungen getroffen worden. So sind
die Fahrbahn querende Regenrinnen zu vermeiden bzw. bei der Bauausfiihrung in einer gerdusch-
mindernden Bauweise (z. B. Auflagerung des Gitterrostes auf Hartgummiprofil) auszufiihren. Dies gilt
insbesondere fur den Bereich der Ein-/ bzw. Ausfahrt. Toranlagen haben dem Stand der Larmmin-
derungstechnik zu entsprechen.

6. Belange von Natur und Landschaft

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Ein Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, ist innerhalb dieses Verfahrens somit nicht erforderlich.

Gleichwohl wurden die Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen einer Ersteinschatzung betrachtet
(Buro Reepel, Ersteinschatzung der umweltrelevanten Auswirkungen zum Bebauungsplan Nr. 99
LHauptstr./Bahnstr.” Dezember 2011).

Gutachterlich wurden fur die unterschiedlichen Schutzgliter zusammengefasst folgende Erkenntnisse
und Auswirkungen ermittelt:

Fir einige Schutzgliter entsteht danach kein Konflikt. Dies gilt fiir Pflanzen/Vegetation, Oberflachen-
gewasser, Klima, Landschaft/Biologische Vielfalt sowie Schutzgebiete.

Fir die Schutzgtiter Grundwasser und Kulturglter (Bodendenkmale) wird ein Konflikt nicht erwartet,
kann aber aufgrund mdéglicher historischer Vornutzungen nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden.
Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Es wird gutachterlich darauf hingewiesen, dass die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswas-
sers bei einem erhéhten Versiegelungsgrad sichergestellt werden muss. Eine entsprechende Entwias-
serungsstudie wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes erstellt. Die Bodenuntersuchun-
gen ergaben, dass eine Versickerung nicht méglich ist und das Niederschlagswasser in das Kanainetz
entwéssert werden muss. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Fur das Schutzgut Fauna, speziell gebaudebewohnende Vogelarten und Fledermause, empfiehlt der
Gutachter eine Kontrolle zum Zeitpunkt der Abrissmalnahmen der Bestandsbebauung. Bei einem
Vorkommen ist gezielt die Habitateignung im Umfeld zu untersuchen (Ausweichhabitate, Erhalt der
6kologischen Funktion) und das Potenzial als Winterquartier abzuschatzen. Diese Untersuchungen
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werden im Zuge der Abrissplanung fur die Geb&ude fachménnisch durchgefiihrt. Der Bebauungsplan
enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Auf dem Grundstlick Hauptstr. Nr. 43 befindet sich eine Altlastenverdachtsflache. Aufgrund der vorlie-
genden Erkenntnisse ist eine Umweltgeféhrdung auszuschliefen. Diesbezliglich wird auf eine Kenn-
zeichnung geméf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB verzichtet. Gleichwohl ist ein entsprechender Hinweis auf
die Altlastverdachtsflache aufgenommen, um sicherzustellen, dass die untere Bodenschutzmalnahme
im Zuge von BaumaRnahmen zur Umsetzung der Planung entsprechend beteiligt wird.

Bei den Gebauden an der HauptstralRe ist mit erhéhten Schallimmissionen von der Bundesstrale zu
rechnen. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes wurde ein Schallschutzgutachten
erstellt, um den notwendigen Schallschutz abschatzen zu kénnen. Um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse sicherzustellen, enthélt der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen (s. Kap. 5.3).

Die gutachterlich getroffene Ersteinschitzung der umweltrelevanten Auswirkungen zum Bebauungs-
plan wurde in den Abwagungsprozess eingestellt und entsprechend berticksichtigt.

7. Hinweise
7.1. Artenschutz

In der artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG wurde festgestellt, dass
der Aligebdudebestand ein hohes Potenzial fiir Végel und Fledermause hat. Insofern ist im Hinblick
auf den Abbruch der Gebaude zu klaren, ob tats&chlich Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir pla-
nungsrelevante Vogel- und Fledermausarten betroffen sind.

Um zu einem abschlieBenden Ergebnis zu kommen, sind diesbeziiglich weitergehende Untersuchun-
gen zur Erfassung mdéglicher Quartiere als Vorbereitung flir den Abrissantrag nétig.

7.2. Niederschlagswasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und der spateren Umsetzung der Planung werden Boden-
untersuchungen durchgefthrt. Das Bauvorhaben liegt auf dem Siersdorfer Horst. Nach &rtlichen Er-
fahrungen ist hier eine etwa 10 m dicke Deckschicht aus feinsandigen Schluffen (L6Rlehm und L6R)
Uber Sanden und Kiesen der Hauptterrasse der Maas zu erwarten.

Die Durchléssigkeit der Schluffe wurde in zahireichen Versuchen zu kf < 10-6 m/s bestimmt. Die Ter-
rassensedimente sind mit den Gblichen Tiefbaugerdten nicht aufzuschlieRen. Eine vollstindige Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ist daher nach DWA-A 138 nicht méglich und kann nach dem Run-
derlal des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (MURL)vom 18.05.1998 nicht
gefordert werden.

Aufgrund der vorzufindenden Bodenverhéltnisse wird eine dezentrale Versickerung nicht empfohlen.
Dementsprechend sind die anfallenden Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke gemaR den Be-
stimmungen des § 51a Landeswassergesetz NRW in den Regenwasserkanal zu entwéssern.

7.3. Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln im Plangebiet kann nicht génzlich ausgeschlossen werden. Diesbeziig-
lich ist vor Beginn der Durchfiihrung von ErschlieBungs- und BaumaRnahmen der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst zu beteiligen. Durch den Hinweis im Bebauungsplan soll die Untersuchung des Plange-
bietes auf Kampfmittelfreiheit vor der Durchflihrung von ErschlieBungs- und Baumalnahmen sicher-
gestelit werden.

7.4. Denkmalschutz

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als untere
Denkmalbehtrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen,
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Zehnthofstr, 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, FAX: 02425/9039-199, unverziiglich zu melden.
Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der
Geschichte (archdologische Bodendenkmaler) handelt. Es genligt vielmehr, dass dem Laien erkenn-
bar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kénnte.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes
fur Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten (§§ 16, 16 DschG NW).

7.5. Altlasten

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 99 befindet sich die Altlastenverdachtsflache Nr. 5003/2024
"Altstandort Karosserie und Fahrzeugbau Hauptstralle 43", Alle Umnutzungen und BaumaBnahmen
im Bereich der Altlasten-Verdachisflache sind der unteren Bodenschutzbehérde beim Umweltamt der
Stadteregion Aachen zur Stellungnahme vorzulegen.

7.6. Bergbau

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 befindet sich innerhalb des bergrechtli-
chen Erlaubnisfeldes "Rheinland” der Wintershall Holding GmbH, Erdélwerke. Hierbei handelt es sich
um eine &ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwas-
serstoffen.

7.7. Grundwasserabsenkung durch den Rheinischen Braunkohletagebau

Der Planbereich befindet sich in einem friiheren Einwirkungsbereich des Steinkohlenbergbaus, in dem
nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Grubenwassers Hebungen an der Tages-
oberflache zu erwarten sind.

Die Flache liegt auRerdem im Einflussbereich der Grundwasserabsenkung fiir den rheinischen Braun-
kohlenbergbau. Nach Beendigung der bergbaulichen Siimpfungsmafnahme ist ein Grundwasserwie-
deranstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung flr den Braunkohletagebau als auch bei einem spéteren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei
bestimmten geologischen Situationen zu Sch&den an der Tagesoberflache fiihren.

Die Anderungen der Grundwasserflurabsténde sowie die Méglichkeit von Bodenbewegungen sollten
bei Planungen und Vorhaben Berlcksichtigung finden.

7.8. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich gem. der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen der BRD in der Erdbebenzone 3.

Die DIN 4149 (Fassung April 2005) zur Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland NRW (Juni 2006) ist zu beachten.

8. Stadtebauliche Kennzahlen / Flachenbilanz

Bebauungsplan Nr. 99 Fliche
Mischbauflachen 3.880 m?
Wohnbaufl&chen 1.688 m?
Plangebiet gesamt 5.568 m?
Davon
Stellplatzfi&chen 597 m?
Wege- und Platzflichen 550 m?
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9. Kosten / Finanzierung

Der Stadt Baesweiler entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.
Die Kosten fiir die Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplans werden vom Grundstiickseigen-
timer getragen.

10. Bodenordnung

Vor der Realisierung des Bebauungsplans ist die Durchfiihrung einer Grundstlicksneuordnung/ Bo-
denordnung notwendig.

Sie erfolgt im Rahmen einer privaten bzw. freiwilligen Umlegung, mit dem Ziel, die Besitz- und Eigen-
tumsverhaltnisse derart neu zu ordnen, dass nach Lage, Form und GréBe fiir eine weitere bauliche
oder sonstige Nutzung zweckméaRig gestaltete, fertig vermessene und im Grundbuch und Liegen-
schaftskataster ordnungsgeman eingetragene Grundstlicke entstehen.

Baesweiler, den 06.06.2013

Der Birgermeister



Stadt

Baesweiler Baesweiler, 01.07.2013

Der Blrgermeister

Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses

(Sitzung am 11.07.2013/Punkt 3 der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 6 - MariastraBe -, 9. Anderung

1.

2.

Vorschlag zum Anderungsbeschluss gem. § 13 BauGB
Vorstellung der Anderungsplanung

Vorsbhlag zum Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Vorschlag zum i\nderungsbeschluss gem. § 13 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 - Mariastrafe -, 9. Anderung
umfasst die Grundstiicke Gemarkung Baesweiler, Fiur 7, Nrn. 1246, 1248, 1250
und 1253. Die GrORe des Plangebietes betragt ca. 6.120 gm (0,61 ha) und ist
aus dem beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 1) ersichtlich.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes haben sich in zwei Bereichen zeich-
nerische Darstellungen verschoben. Dies konnte zu Missverstandnissen flhren.

Zum Einen sind die Darstellungen “Stellplatze” im Bereich Kapellenstralie
verschoben, zum Anderen ist die blaue Linie, die neben der Baugrenze liegt, in
westliche Richtung verruckt.

Aus Grunden der Rechtssicherheit sollte daher der Bebauungsplan geandert
werden.

Durch die Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Es
werden keine Vorhaben zuldssig, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Aniage 1 zum Gesetz (iber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
glter liegen nicht vor. Daher kann die Anderung des Bebauungsplanes im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgeflihrt werden.

Es handelt sich hier lediglich um die Korrektur der zeichnerischen Darstellung
des Bebauungsplanes. Der Eigentimer der Flachen hat der Bebauungsplan-
anderung zugestimmt. Belange von Beho6rden oder sonstigen Tragern werden
durch die Planung nicht beriihrt. Daher kann im vereinfachten Verfahren auf die
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Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
verzichtet werden.

Der Entwurf der 3. Anderung und die Begriindung liegen der Vorlage (als
Anlage 2 und 3) bei.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlieRen:

Die Anderung des Bebauungsplan Nr. 6 - Mariastrale -, 9. Anderung, wird im
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

Die Anderung erhélt den Arbeitstitel “Bebauungsplan Nr. 6 - Mariastrafe -, 9.
Anderung”.

2. Vorstellung der Anderungsplanung:
Die Verwaltung wird die Anderungsplanung in der Sitzung vorstellen.

Falls der Bau- und Planungsausschuss der Planung zustimmt, kann sodann der
Vorschlag fiir den Satzungsbeschluss an den Stadtrat erfolgen.

3. Vorschlag zum Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:
Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschliel3en:
Der Stadtrat beschlie3t, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6 - Mariastral3e-

Baesweiler -, 9. Anderung mit der beigefiigten Begriindung als Satzung zu
beschliel3en.

efung:

auc
I. und Techn. Beigeordneter
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BEGRUNDUNG ZUR
VEREINFACHTEN ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 6
- Mariastrafe -

9. Anderung

gemal § 9 Abs.8 BauGB

/4/1/4;6 2

Gliederung der Begriindung

1.

2,

Rechtsgrundlagen

Planvorgaben

21
2.2
23
24
2.5

Geltungsbereich
Regionalplan

FNP

Landschaftsplan
Bestehendes Planungsrecht

Anlass und Ziel der Planung

3.1 Ziel der Planung

Planinhalt

4.1 Art der Nutzung

4.2 Bauweise

4.3 MaR der Nutzung

4.4 Hdhenlage baulicher Anlagen / Dachformen
4.5 Ruhender Verkehr

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Sonstige Planungsbelange

6.1

Entwésserung

Filachenbilanz



BEGRUNDUNG ZUR
VEREINFACHTEN ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 6
- MariastraRe -

9. Anderung

gemafl § 9 Abs.8 BauGB

1. RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

a)
b)

c)

d)
e)

f)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
1 8.2414) mit den jeweiligen Anderungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132) mit den jeweiligen Anderungen

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90), Verordnung (iber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 8.58, BGBI. |1l 213-1-6) mit den jeweiligen Anderungen
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW, S.256) mit den jeweiligen Anderungen
Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV.
NW 8.666) mit den jeweiligen Anderungen

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 25.06.2005 (GV. NRW. S.926) mit den jeweiligen Anderungen



2.1

2.2

2.3

24

2.5

PLANVORGABEN

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 - Mariastrale -, 9. Anderung umfasst
die Grundstiicke Gemarkung Baesweiler, Flur 7, Nrn. 1246, 1248, 1250 und 1253. Die
Grolle des Plangebietes betragt ca. 6.120 gm (0,61 ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist zeichnerisch festgesetzt.

REGIONALPLANPLAN

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen vom 10.06.2003) ist die Flache des Anderungsbereiches als Allgemei-
ner Siedlungsbereich dargestelit.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich Allgemeines Wohngebiet dar.
Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

LANDSCHAFTSPLAN

Der Anderungsbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, so dass
keine Vorgaben oder Beschrankungen zu erwarten sind.

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6, 8. Anderung.



ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
ZIEL. UND ZWECK DER PLANUNG

Die Darstellung des Bebauungsplanes ist in zwei Bereich darstellerisch missverstand-
lich.

Zum Einen sind die Fenster “Stellplatze” im Bereich Kapellenstrae verschoben,
zum Anderen ist die blaue Linie, die neben der Baugrenze liegt, in westliche Richtung
verrickt.

Aus Griinden der Rechtssicherheit werden die 0.g. Punkte korrigiert.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6, 8. Anderung bleiben erhalten.
PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

WA

Art der baulichen Nut-
zung

Art der Nutzung WA
MaB der Nutzung

GRZ - 0,4
Grundflachenzahl

GFz- 0,8

Geschossflachenzahl

Geschossigkeit ]

max. Traufhbhe TH 6,5m

max. Firsthohe FH 10,5 m




4.1

4.2

4.3

WA:

Art der baulichen Nut-
zung

Art der Nutzung WA

Bauweise

Einzel- und Doppelhau- E/D
ser

MaR der Nutzung

GRZ - 0,4
Grundflachenzahl

GFz- 0,8

Geschossflachenzahl

Geschossigkeit [}

max. Trauthbhe TH 85m
max. Firsthbhe FH 12,0 m

ART DER NUTZUNG
Der Bebauungsplan wird als Gebietsart “Allgemeines Wohngebiet” (WA) festsetzen.
BAUWEISE

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb des WA1 sind nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig.

MAR DER NUTZUNG

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 BauNVO bestimmt durch die Fest-
setzungen von Grundflachenzahlen, durch die maximal zulassige Zahl der Voligeschos-
se und der Héhe baulicher Anlagen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA1 ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
die maximale Anzahl der Wohnungen auf 2 je Wohngebédude begrenzt. Zusatzlich
werden hier MindestgréRen der Wohnbaugrundstiicke gem. § 9 (1) 3 BauGB (bei
Einzelhausbebauung 300 gm und bei Doppelhausbebauung 250 gm je Doppelhaushalf-
te) festgesetzt. Die Festsetzungen sollen das Ziel der Realisierung von Einfamilienhau-
sern sicherstellen sowie die Wohndichte begrenzen.



4.4

4.5

Héhenlage baulicher Anlagen / Dachformen

Weiterhin werden aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden die maximale Hohe der
Erdgeschoss-Ebene die maximale Traufhdhe sowie die maximale First- bzw. Gebzude-
héhe festgesetzt.

Die Gebaude drfen mit dem FertigfuRboden des Erdgeschosses maximal 0,50m (iber
Stralenniveau liegen. Bezugspunkt ist der hdchste Punkt des Grundstiickes an der
Stralenbegrenzungslinie.

In dem aligemeinen Wohngebiet WA1 wird die Traufhdhe mit maximal 6,0 m und die
First- bzw. Geb&udehdhe mit maximal 11,0 m tber Oberkante Ergeschossfuboden
festgesetzt.

Bei einer Pultdachausbildung darf die niedrigere Traufe eine Héhe von 7,0 m und die
gesamte Geb&audehdhe 11,0 m Giber Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB
EG) nicht Uberschreiten. Gebaudewznde mit einer Héhe {iner 9,0 m (Hohe zwischen
OK FFB EG und Schnittpunkt OK Dachhaut aufien), miissen in einer Héhe von 6,0 m
und 6,50 m (Uber FFB EG) um mindestens 2,50 m bis héchstens 4,0 m zurtickspringen.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die Traufhdhe mit maximal 8,5 m und die
Firsthdhe mit maximal 12,0 m tber Oberkante ErdgeschossfuRboden festgesetzt. Hier
sind nur Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 25° bis maximal 45° zulassig.

Ruhender Verkehr

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken
nachzuweisen. Bei der Berechnung der gesamt erforderlichen Stellplatze ist die Zahl
gegebenenfalls nach oben aufzurunden. Die Stellplatztiefe und die Tiefe der Garagen-
zufahrten betragt min. 5,0 m. Garagenzufahrten werden nicht als Stellplatze ange-
rechnet. Zur Unterbringung von Stellplatzen auf den Baugrundstiicken kénne Garagen,
Carports und Steliplatze innerhalb der Uberbaubaren Flache sowie in den seitlichen
Abstandflachen errichtet werden. Sie durfen die Abstandflache seitlich und riickwartig
um maximal 3,0 m Uiberschreiten.

Weiterhin werden Stellplatze und Carports auch in dem Bereich zwischen Stralen-
begrenzungslinie und vorderer Baugrenze zuléssig, soweit durch sie und die Zufahrten
zum Grundstiick (ohne Anrechnung von separaten Hauszugangen) bei Einfamilienhau-
sern eine Flache von maximal 5,0 m Breite, bei Zweifamilienhausern eine Flzche von
maximal 7,5 m Breite (s. Anhang, textl. Festsetzungen) in Anspruch genommen wird.

Das Mehrfamilienhaus innerhalb des allgemeine Wohngebietes WA2 ist mit ca. 6-7
Wohneinheiten geplant und benétigt bei einem Stellplatzbedarf von 1,5 Steliplatze ie
Wohneinheit 9-11 Stellplatze. Hierfur werden innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
WA2 Flachen fur Stellplatze (St) ausgewiesen. Die Stellplatze sind in wasserdurch-
lassiger Form auszufiihren.



5. NATURSCHUTZRECHTLICHER AUSGLEICH

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemag § 21
Abs. 1 BnatSchG zu erwarten, so ist tiber die Vermeidung und den Ausgleich nach § 1a Abs.
3 BauGB zu entschieden. Vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft sind zu
unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Malnahmen auszugleichen.

Biotoptypen des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 6 - Mariastrale -

- Versiegelte Flachen: Uberbaubare Flachen

- Zier und Nutzgarten, strukturarm (keine Festsetzungen im Rechtsplan)

Biotoptypen des Bebauungsplanes Nr. 6 - Mariastrae -, 1. Anderung

- Versiegelte Flachen: Uberbaubare Flachen; Offentliche Verkehrsflachen

- Zier und Nutzgarten, struturarm (keine Festsetzungen im Rechtsplan)

Zur Bilanzierung der derzeitig planungsrechtlich maglichen Eingriffe mit den zuknftig mogli-
chen Eingriffen wurden die verschiedenen Biotoptypen der beiden zu vergleichenden Bebau-
ungsplane flachenmafig quantifiziert.

In den folgenden Tabellen werden die dkologischen Werteinheiten - OW - der Biotoptypen, in
Anlehnung an das Verfahren Sporbeck zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (aus dem Jahr
2006) dem Wert der Biotoptypen nach Umsetzung aller B-Planinhalte gegentibergestellt. Der
Wert der neu etablierten Biotoptypen stellt den Wert eines Biotoptyps nach 30 Jahren nach
Neuanlage dar.



Okologische Wertigkeit vor dem Eingriff

Bestandbewertung (BP Nr. 6)

Code | Biotoptyp Fliche im m? Faktor Summe-OW
HJ5 Gartenflachen 1.516,2 6 9.097,2
(60 % Garten von 2.527 m?)
HJ5 Gartenflachen 2.156,4 5* 10.782
(60 % Garten von 3.594 m?)
HY1 Uberbaubare Flachen WA 1.010,8 0 0
(40 % Bebauung von 2.527 m?)
HY1 Uberbaubare Flachen WA Ge- 1.437.,6 0 0
meinbedarfsflachen
(40 % Bebauung von 3.594 m?)
Summe vorher: 6.121 19.879,2 OW

* Abwertung des Biotoptyps HJ5 um eine Okologische Werteinheit (OW) aufgrund der Festset-
zung Gemeinbedarfsflaiche Zweck Schule (an dieser Stelle waren voraussichtlich keine

Ziergarten angelegt worden)

Okologische Wertigkeit nach dem Eingriff (BP 6, 1. Anderung)

(Summe vorher minus Summe
nachher)

Code | Biotoptyp Flache im m? Faktor Summe-OW
HJ5 Gartenflachen 2.941,2 6 17.647,2
(60 % Garten von 4.902 m?)
HY1 Uberbaubare Flachen WA 1.960,8 0 0
(40 % Garten von 4.902 m?)
HY2 Stellplatze an der 113 3 336
ErschlieBungsstralle (wasser-
gebundene Ausfiihrung)
HY2 Verkehrsflache besondere 52 3 156
Zweckbestimmung (wasser-
gebundene Wege mit Verkehrs-
grin)
HY1 Verkehrsflachen 1.054 0 0
Summe vorher: 6.121 18.139,2 OW
dkologisches Defizit -1.740 6W




Es ergibt sich ein Defizit von 1.740 Wertepunkten, Das Defizit wird vom Oko-Konto Grube
Adolf abgerechnet.

6. SONSTIGE PLANUNGSBELANGE
6.1 Entwasserung

Das Landeswassergesetz NRW § 51 a verlangt fiir Neubaugebiete eine Versickerung,
Verrieselung oder Einleitung von Regenwassern in ein Gewasser.

Laut Hydrologischer Karte findet man ein ca. 10 m dicke L5R- oder LoRlehmschicht vor.
Darunter stehen ca. 20 m dicke Kiesschichten an, die zur Alteren Hauptterrasse der
Maas gehoren. ErfahrungsgemaR sind die LoR- und LéRlehmschichten nur gering
durchlassig, so dass die Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich ist.

Ein Gewésser zur Einleitung steht nicht zur Verfiigung, so dass nur die Einleitung in
das vorhandene Kanalnetz der Stadt in Frage kommt. Ein Mischwasserkanal ist in der
Kapellenstrafle vorhanden und die Kapazitaten sind vorraussichtlich aufgrund des
bestehenden Baurechts im Generalentwasserungsplan der Stadt bereits beriicksichtigt.

7. FLACHENBILANZ

1. allgemeines Wohngebiet ca. 5.015 gm 82,0 %
2. Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.054 gm 17.2%
3. Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung “FulRweg” ca. 52 gm 0,8%
Gesamtflache ca. 6.121 gm 100 %

Der Burgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
I. und Techn. Beigeordneter
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Stadt Baesweiler- Bebauungsplan Nr. 6 - MariastraBe -, Anderung Nr. 9, Staditeil

Baesweller:

Textliche Festsetzungen:

A)

Planungsrechtliche Festsetzungen

gemal Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

1.

2.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB):

1.1 In den nach § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) sind
gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht zulassig:

-Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
-Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
-Nr. 3 Anlagen flr Verwaltungen,

-Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

-Nr.5 Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB):
2.1 Die GroRe der Wohnbaugrundstiicke darf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB bei

Einzelhausbebauung 300 gm und bei Doppelhausbebauung 250 gm je
Doppelhaushalfte nicht unterschreiten.

2.2 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fur das WA: festgesetzt, dass pro
Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA sind Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

Stellplatze, Carports und Garagen (§ 12 BauNVO):

4.1 Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bei der
Berechnung der gesamt erforderlichen Stellplatze ist die Zahl gegebenenfalls
nach oben aufzurunden.

Garagenzufahrten werden nicht als Stellplatze angerechnet.

4.2 Stellplatze, Garagen und Carports sind allgemein zulassig in den Giberbaubaren
Flachen, in den gekennzeichneten Flachen fur Stellplatze, Garagen und
Carports (St/Ga)und in den seitlichen Abstandsflachen. Sie dirfen die
Abstandsflache seitlich und riickwartig um maximal 3,00 m Uberschreiten. Vor
geschlossen Garagen muss zwischen Strafenbegrenzungslinie und dem
Garagentor ein Stauraum von 5,00 m eingehalten werden. (s. Anhang)



5. Nebenanlagen (§ 14 BauNVO):

Zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze (Vorgérten) sind
auller Mullbehalterschranken und Stellplatzen bzw. Carports gem. Ziffer 4.3
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nicht zulassig.

6. Hohenlage und Hohe der Gebdude (§ 9 (2) BauGB):

6.1

6.2

Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss:

Die Geb&ude dirfen mit dem FertigfulBboden des Erdgeschosses maximal 0,50
m Uber Straflenniveau liegen.

Bezugspunkt ist der hoéchste Punkt des Grundstiickes an der
Straflenbegrenzungslinie.

Traufhdhe / First- bzw. Gesamthohe:

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA: und WA: werden die Hohen der Gebaude
wie folgt Uber OK FertigfuBboden Erdgeschoss festgesetzt:

WA: (2 Vollgeschosse): Traufhdhe: max. 6,0 m
First- bzw. Gesamthohe: max. 11,0 m

WA: (3 Volligeschosse): Traufhéhe: max. 8,5 m
First- bzw. Gesamthdhe: max.12,0 m

Der Traufpunkt wird als Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden
Mauerwerkes der Aulenwand (auRen) mit der Oberkante Dachhaut definiert.

Regelungen fir Gebaude mit Pultdédchern innerhalb des WAu:

Bei einer Pultdachausbildung darf die niedrigere Traufe eine Héhe von 7,0 m und
die gesamte Gebaudehdhe 11,0 m Gber Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss
(OK FFB EG) nicht Giberschreiten. Gebaudewéande mit einer Héhe Gber 9,0 m
(Hohe zwischen OK FFB EG und Schnittpunkt OK Dachhaut auf3en), missen in
einer Héhe zwischen 5,0 m und 6,50 m (iber FFB EG) um mindestens 2,50 m
bis héchstens 4,0 m zurtickspringen.



Mégliche Ausbildung bei Pultdachern:

Gesamtgebdudehdhe
max. +9,0m

OK niedrige Traufe
max. 7,0 m

EFH =+ 0,00 m
{max. 0,50 m Gber StraRenniveau) OK bffentl.
Verkehrsflache

OK dffenti.
Verkehrsflache

Gesamtgebiudehshe
max. +11,0m

L

2,5-4,0
.41—_

OK niedrige Traufe
max. 7,0 m

EFH =+0,00m
{max. 0,50 m {iber StraRenniveau)}

50-6,5

Innerhalb des WA: sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis maximal

45° zulassig.

4.3 Stellplatze und Carports sind auch

in dem Bereich zwischen

Stralenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zulassig, soweit durch sie und
die Zufahrten zum Grundstick (chne Anrechnung von separaten Hauszugangen)
bei Einfamilienhdusern eine Fldche von maximal 5,0 m Breite, bei
Zweifamilienhdusern eine Flache von maximal 7,5 m Breite in Anspruch

genommen wird. (s. Anhang)

4.4 Stellplatze sind auferdem innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir

Stellplatze (St) zulassig.

B) Gestalterische Festsetzungen

gemaf § 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW)

1. Décher:

1.1 Es sind keine Flachdacher zulassig.

1.2 Die Dachneigung wird mit mind. 25° - maximal 45 fur Sattel-Walmdacher und

mind. 10° fur Pultdacher vorgeschrieben.

1.3 Garagen, Carports, untergeordnete bauliche Anlagen i.S. des § 14 BauNVO
sowie untergeordnete Bauteile mit nicht mehr als 10 gm Grundflache diirfen mit

Flachdach errichtet werden.



1.4 Aneinandergrenzende Gebaude sind in Firsthdhe, Traufhdhe und Dachneigung
anzugleichen.

1.5 Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachgauben, Dacheinschnitten (Loggien)
und Quergiebeln darf die Halfte der Breite der zugehorigen Dachflache nicht
Uberschreiten.

1.6 Die Traufhdhe der Dachgauben wird mit maximal 2,60 m Ober FertigfuBboden
des zugehorigen Geschosses festgesetzt.

Dachgauben und Dacheinschnitte miissen mindestens 2 Dachziegelreihen unter

dem First des Hauptdaches einschneiden. Bei Satteldachgauben gilt dies fur den
First.

2. Dacheindeckung:

2.1 Fur die Dacheindeckung sind schwarze, anthrazitfarbene, dunkelgraue oder
dunkelrote Dachziegel sowie Metalleindeckungen zulassig.

2.2 Sonnenkollektor - Elemente sind von der o. a. Festsetzung ausgenommen.

3. Einfriedungen:
Vorgarten dirfen nur mit bis zu 1,00 m hohen Hecken, hinter denen gleich hohe

Maschendraht- oder ahnlich transparente Metallzdune stehen dirfen, eingefriedet
werden.

4. Zugange, Zufahrten und Standfiéchen:

Hauszugange, Garagen- und Carportzufahrten sowie Standflachen oberirdischer
Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.

C) Externer Ausgleich:

Zur Bilanzierung der derzeitig planungsrechtlich mdglichen Eingriffe mit den zuktnftig
moglichen Eingriffen wurden die verschiedenen Biotoptypen der beiden zu
vergleichenden Bebauungsplane flachenmafig quantifiziert.

Es ergibt sich ein Defizit von 1.740 Wertepunkten. Das Defizit wird vom Oko-Konto
Grube Adolf abgerechnet.

D) Hinweise:
Bodendenkmaler
Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist gem. §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das

Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aulenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45,
52385 Nideggen (Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9039-199) unverziglich zu



informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischne Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Rechtsgrundliagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141)

- Baunutzungsverordnung (BaoNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132)

- Planzeichenverordnung (PlanzZVO 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1, 1991, S. 58)

- Gemeindeverordnung (GO NW) fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung vom
14.07.1994 (GV NW S. 666 / SGV. NW. 2023)

- Bauordnung (BauO NW) fur das Land Nordrhein-Westfalen in der gultigen Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NW S. 256), berichtigt am 09.05.2000 (GV NW S.
439).



Anhang zu Punkt 4 - Stellplatze, Carports und Garagen - der textlichen Festsetzungen

1. Einfamilienhaus

13.00

3.00 ; St2
Freistehend Doppelhaushdifte

2. Zweifamilienhaus

2.50 2.50 250 750
Freistehend Doppelhaushilfte

e —
250 250 250
Freistehend



Stadt Baesweiler Baesweiler, 24.06.2013
Der Blrgermeister
- __Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013/Punkt Q‘ der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 54 - Haldenvorgelinde -, 11. Anderung
1. Vorschlag zum Anderungsbeschluss gem. § 13 BauGB
2. Vorstellung der Anderungsplanung

3. Vorschlag zum Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

1. Vorschlag zum Anderungsbeschluss gemaR § 13 BauGB:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54, 11. Anderung liegt innerhalb
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54, 8. Anderung, Gemarkung Baes-
weiler, Flur 7 und umfasst die Flurstiicke 1259, 1356-1358, 1360-1366, 1368-
1370, 1497F-1501F und Teilfldchen des Flurstiickes Nr. 1379. Die GroRe des
Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 107.700 gm (10,77 ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist aus dem beigefiigten Ubersichtsplan
(Anlage 1) ersichtlich. Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung liegen
der Vorlage (Anlagen 2 und 3) bei.

Im Zuge der Vermessung der Grundstiicke im Gewerbegebiet Haldenvorgelan-
de hat sich herausgestellt, dass die Lage des Weges im Bebauungsplan Nr. 54
- Haldenvorgelande -, 8. Anderung geringfligig von der Ortlichkeit abweicht.
Wahrend der Erdarbeiten zur Anlegung des Weges wurden grofde Fundamen-
treste gefunden, die nur mit groRem finanziellen und technischen Aufwand
héatten entfernt werden kdnnen. Aus diesem Grund wurde der Weg um bis zu
80 cm nach Siden verschoben.

Aus Grunden der Rechtssicherheit sollte der Bebauungsplan geéndert und an
die Ortlichkeit angepasst werden.

Dazu wird lediglich die Lage des Weges geringfligig nach Siiden verschoben.

Alle Festsetzungen der 8. Anderung bleiben erhalten.



-2-
Da sich die Flachen in stadtischem Besitz befinden und Belange Privater,

Behorden und Trager offentlicher Belange nicht beriihrt werden, kann die
Anderung im Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Planungsausschuss schidgt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Der Stadtrat beschlief3t fir die im Anlageplan dargestellte Flache die Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel:

Bebauungsplan Nr. 54 - Haldenvorgeldnde -, 11. Anderung
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 - Haldenvorgeldnde -, 11. Ande-

rung erfolgt auf der Grundlage des § 2 Abs.1 BauGB in Verbindung mit § 13
BauGB.

2. Vorstellung der Anderungsglanung:

Die Verwaltung wird den Planentwurf in der Sitzung vorstellen.

3. Vorschlag zum Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlielRen:

Der Stadtrat beschliel3t, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 54 - Haldenvor-
gelande -, 11. Anderung, mit der beigefligten Begriindung als Satzung zu
beschliel3en.

: #uch
I. und Techn. Beigeordneter



Bebauungsplan Nr. 54 - Haldenvorgelinde -, 11. Anderung

Ubersicht M 1:5.000

STADT BAESWEILER
Geltungsbereich - Planungsabteilung 60/601
Mariastrae 2, 52499 Baesweiler

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117

ler, den 20.06.2013




/fh/aje Z

Bebauungsplan Nr.

54 - Haldenvorgelénde -, 11. Anderung

Ubersicht

Ubersichtsplan

STADT BAESWEILER
- Planungsabteilung 60/601
Mariastrafe 2, 52499 Baesweiler

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117

Baesweiler, den 20.06.2013
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 54 -
Haldenvorgeléande -, Anderung Nr. 11

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in den
derzeit giiltigen Fassungen, werden folgende textliche Festsetzungen erlassen:

Textliche Festsetzungen:

Nutzungseinschrénkungen im Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 54 - Haldenvorgelénde,
Anderung Nr. 11 - nach § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO.

1. Im Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 54, Anderung Nr. 11, sind die gemaR § 8 (2)
Nr. 2 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

2. Im gesamten Plangebiet ausgeschlossen sind Bordelle und Betriebe, die auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

3. Im gesamten Planbereich sind die Betriebsarten des Abstandserlasses NRW,
Abstandsklassen | bis IV, Nrn. 1 - 80 sowie Abstandsklasse V ,Nrn. 127 - 133 und 186 und
des Anhanges 2 zum Abstandserlass gem. IV BimSchV Nrn. 1.2 - 10.25 nicht zuldssig.

4. Indem als Lagerflachen festgesetzten GE - Bereich ist nur die Lagerung von Baustoffen
zuléssig. Bauliche Anlagen, auch Nebenanlagen sind nicht zulassig. Die gelagerten
Baustoffe dirfen eine Hohe
von 2,00 m nicht {ibershreiten.

5. Im gesamten Gewerbegebiet, Bebauungsplan 54, Anderung Nr. 11, ist die Zulassigkeit der
gemal § 8 (3) 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzung nach der Sicherung
des Larm- Immissionsschutzes zu bestimmen.

Es ist zu bestimmen, dass die AulRenbauteile nach DIN 4 109 so ausgebildet werden, dass
bei Auftreten von AulRengerauschen tags/nachts ein maximaler Innenraumpegel von 35/25
dB(A) eingehalten wird.

Kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen den genannten Wert nicht um mehr als 10 dB(A)
Ubersteigen.

Als Nachtzeit gilt der Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr. Der erforderliche
Nachweis ist im Rahmen des Bauantrages zu erbringen.

Die Gesamtbauschalld@mmmalie der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit des
Verhéltnisses der Wand- und Fensterflachen und den Raumgréf3en nach DIN 4 109 fir die
betroffenen Fassaden einzuhalten. Insbesondere Rollladenkasten miissen mindestens die
gleichen Bauschallddmmmale aufweisen wie die Fenster.



Schlafrdume mussen zuséatzlich mit entsprechend dimensionierten schallgedammten
Laftungseinrichtungen ausgestattet werden.

Bei der Ermittlung von baulichen und technischen Ma3nahmen ist von dem nachts
festgelegten maximalen dB/A-Wert im Gewerbegebiet auszugehen.

Grinordnerische Festsetzungen:

Die in den gem&R § 9 (1) Nr. 20 und Abs. 6 BauGB gekennzeichneten Flachen liegenden
Gehdlzpflanzungen sind zu erhalten und artgerecht zu pflegen.

Abgéangige Gehdlze sind durch Pflanzen der pot. nat. Vegetation zu ersetzen.
Offene Flachen sind mit Gehdlzen und B&dumen der pot. nat. Vegetation zu ersetzen.
DIN-NORMEN Einsehbarkeit

Die in der Bebauungsplanurkunde erwéhnten DIN-Normen kénnen bei der Stadt

Baesweiler, Planungsabteilung, Mariastralle 2, 52499 Baesweiler, wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 54
- Haldenvorgeléande -

11. Anderung
(nach § 13 BauGB)

geman § 9 Abs.8 BauGB

1. RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

a)
b)

c)

d)
e)

f)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
1 8.2414) mit den jeweiligen Anderungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132) mit den jeweiligen Anderungen

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90), Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58, BGBI. Il 213-1-6) mit den jeweiligen Anderungen
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW, S.256) mit den jeweiligen Anderungen
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV.
NW S.666) mit den jeweiligen Anderungen

Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 25.06.2005 (GV. NRW. S.926) mit den jeweiligen Anderungen

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 54 , 11. Anderung wird auf der Grundiage des
Baugesetzbuches - BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der
zuletzt gliltigen Fassung durchgefiihrt.



2.1

2.2

23

24

2.5

PLANVORGABEN

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54, 11. Anderung liegt innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54, 8. Anderung, Gemarkung Baesweiler, Flur 7
und umfasst die Flurstiicke 1259, 1356-1358, 1360-1366, 1368-1370, 1497F-1501F
und Teilflachen des Flurstlickes Nr. 1379. Die GroRRe des Plangebietes umfasst eine
Flache von ca. 107.700 gm (10,77 ha).

Die genaue rdumliche Abgrenzung ist zeichnerisch festgesetzt.

REGIONALPLANPLAN

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen vom 10.06.2003) ist die Flache des Anderungsbereiches als ASB
“Allgemeiner Siedlungsbereich” dargestellt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan weist fir den Geltungsbereich GE-Gebiet aus, so dass keine
Anpassung erfolgen muss.

LANDSCHAFTSPLAN

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes II.

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 - Haldenvor-
gelande -, 8. Anderung.



3.2

5.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
ZIEL DER PLANUNG

Im Zuge der Vermessung des Grundstlicke im Gewerbegebiet Haldenvorgelande hat
sich herausgestellt, dass die Lage des Weges im Bebauungsplan Nr. 54 - haldenvor-
gelande -, 8. Anderung nicht mit der Ortlichkeit tibereinstimmt.

Die Abweichung gegenliber den Festsetzungen im Bebauungsplan betragt ca. 1,00 m.

Aus Griunden der Rechtssicherheit soll der Bebauungsplan geandert und an die
Ortlichkeit angepasst werden.

Dazu wird lediglich die Lage des Weges um 1,00 m nach Stiden verschoben.
Alle Festsetzungen der 8. Anderung bleiben erhalten.

Belange anderer Behdrden und Trager offentlicher Belange werden nicht berihrt.
Daher kann die Anderung im Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.

ERSCHLIERUNG

Die geplante Anderung beinhaltet lediglich eine Verschiebung des Weges in Richtung
Suden. Das gesamte Gewerbegebiet ist weiterhin erschlossen.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54, 11. Anderung wird lediglich der Weg
in Richtung Siuiden verschoben.

Alle textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54, 8. Anderung gelten
weiterhin.

UMWELTBELANGE

NATUR UND LANDSCHAFT

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes findet kein Eingriff in den Na-
turhaushalt statt.



5.2

6.1

Umweltbericht

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der
Planung nicht ber(hrt.

Es ist vorgesehen, diesen Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren geman § 13
BauGB aufzustelien. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist innerhalb dieses Verfah-
rens somit nicht erforderlich.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich. AbschlieRend kann festgestellt
werden, dass im Rahmen der Realisierung der Planung keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE

HINWEISE

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AufRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-
0, Fax: 02525/9039-199, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst
dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse des Geschichte (ar-
chéologische Bodendenkmaler) handelt. Es geniigt vielmehr, dass dem Laien erkenn-
bar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kdnnte. Bodendenkmal und
Fundsteile sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten (§§ 15, 16 DschG
NW).

Baesweiler, den 21.06.2012

Der Blrgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
I. und Techn. Beigeordneter



Stadt

Baesweiler Baesweiler, 20.06.2013

Der Blrgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013/Punkt 5, der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 105 - Siidlich Carl-Alexander-StraBe/Goethestrale -

1.

Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 105 -
Sudlich Carl-Alexander-StrafBe/Goethestrale - mit Gebietsabgrenzung

Vorstellung der Anderungsplanung

Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 105 mit
Gebietsabgrenzung:

Der Geltungsbereich des beabsichtigten Bebauungsplanes Nr.105 - Sudlich
Carl-Alexander-Strale/Goethestralde - liegt slidlich der Carl-Alexander-Stral3e
an der Goethestralle im Stadtteil Beggendorf. Das Plangebiet umfasst die
Parzelle Nr. 825 sowie Teilflachen der Parzellen Nr. 77 und 227, Flur 24, Ge-
markung Baesweiler. Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 13.890 gm (1,39
ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist aus dem beigefiigten Ubersichtsplan
(Anlage 1) ersichtlich. Der Entwurf der Begriindung liegt der Vorlage (Anlage 2)
bei.

Mit Schreiben vom 26.11.2012 beantragte der CDU-Ortsverband Beggendorf
die Ausweisung weiterer Baugebiete innerhalb des Stadtteils Beggendorf.

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete soll der stetigen Nachfrage nach
Bauland Rechnung getragen werden.

Mit Schreiben vom 28.01.2013 lehnte die Bezirksregierung eine bauliche Er-
weiterung nordlich der Bongardstralle ab, da der Flachennutzungsplan fiir
diesen Bereich Flachen fir die Landwirtschaft darstellt und an anderen Stellen
Wohnbaureserveflachen ausweist.

Als Alternative wird nun ein Bereich siidlich der Carl-Alexander-Strale vor-
geschlagen, da dieser Bereich im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet dargestellt ist.

Die angespannte finanzielle Haushaltslage der Stadt Baesweiler lasst eine
Kostenbeteiligung der Stadt am Bauleitplanverfahren mit den erforderlichen
Gutachten sowie den ErschlieBungskosten im Plangebiet, wie bisher ublich,
nicht mehr zu. Aufgrund der deutlichen Werterhéhung von Ackerland zu Bau-
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land, ist eine komplette Kostenlibernahme durch die beiden Eigentiimer anteilig
der entsprechenden Parzellen durchaus geboten und wirtschaftlich angemes-
sen.

Die Verwaltung schlagt daher vor, vorbehaltlich einer Kostenibernahme seitens
der Eigentimer, fUr den im Anlageplan dargestellten Bereich die Aufstellung
eine Bebauungsplanes mit dem Ziel Wohnraum fir die Stadtteilbevélkerung
Beggendorf zur Verfligung zu stellen.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlielen:

Der Stadtrat beschlieRt, vorbehaltlich einer Kostenlibernahme seitens der
Eigentimer, fiir die im Anlageplan dargestellte Flache die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel:

Bebauungsplan Nr. 105 - Sidlich Carl-Alexander-Strale/Goethestralle -.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.105 - Sidlich Carl-Alexander-
Stralle/Goethestrale - erfolgt auf der Grundlage des § 2 Abs.1 BauGB.

2. Vorstellung der Planung:

Die Verwaltung wird den Planentwurf in der Sitzung vorstellen.

Unter der Voraussetzung, dass der Bau- und Planungsausschuss dem Entwurf
der Aufstellung zustimmt, kann sodann der Beschlussvorschlag zur
Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der Behor-
denbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB erfolgen.

3. Beschlussvorschlag zur Art und Weise der 6ffent|ichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadirat vor, zu beschliel3en:

Der Stadtrat beschlie8t, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 105 - Sid-
lich Carl-Alexander-StraRe/Goethestralie -, die Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB im Rahmen einer vierwdchigen Auslegung und parallel hierzu die
Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB durchzufiihren.

l. und Teohn. Beigeordneter
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Bebauungsplan Nr. 105
- Stidlich Carl-Alexander-StraBe/Goethestrafle -
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STADT BAESWEILER
Geltungsbereich - Planungsabteilung 60/601
Mariastralle 2, 52499 Baesweiler

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117

Baesweiler, den 14.06.2013
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 105
- Stuidlich Carl-Alexander-StraBe/Goethestrafe -

gemaRl § 9 Abs.8 BauGB

1.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

a)
b)

c)

d)
e)

f)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
1 8.2414) mit den jeweiligen Anderungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132) mit den jeweiligen Anderungen

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90), Verordnung tUber die Ausarbeitung der
Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58, BGBI. Il 213-1-6) mit den jeweiligen Anderungen
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW, S.256) mit den jeweiligen Anderungen
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV.
NW S.666) mit den jeweiligen Anderungen

Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 25.06.2005 (GV. NRW. S.926) mit den jeweiligen Anderungen



2.1

2.2

2.3

24

2.5

PLANVORGABEN

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.105 - Sidlich Carl-Alexander-Stra-
Re/Goethestrale - liegt stdlich der Carl-Alexander-StralRe im Stadtteil Beggendorf. Das
Plangebiet umfasst die Parzelle Nr. 825 sowie Teilflachen der Parzellen Nr. 77 und 227,
Flur 24, Gemarkung Baesweiler. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 13.890 gm
(1,39 ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist zeichnerisch festgesetzt.

REGIONALPLANPLAN

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen vom 10.06.2003) ist die Flache des Anderungsbereiches als allgemei-
ner Freiraum und Agrarbereich dargestelit.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Rechtskraft 18.03.1976)
der Stadt Baesweiler als “Dorfgebiet” dargestellt. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind die
verbindlichen Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Demnach
ware der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan Il - Baesweiler-Alsdorf-Merkstein - stellt fir den Geltungsbereich
das Ziel 7 - temporére Erhaltung - dar.

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.



3.1

3.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

ZIEL DER PLANUNG

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist, die planungsrechtliche Voraussetzung fur die
Bereitstellung von Wohnraum fir die Stadtteilbevdlkerung Beggendorf zu schaffen.
Zugleich soll die Ortslage des Stadtteiles Beggendorf im Stiden arrondiert werden.

Vorgesehen ist ein MD - Dorfgebiet mit ca. 18 Einzel- und Doppelhausern entspre-
chend der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur.

Im Stadtteil Beggendorf sind nur noch wenige Bauflachen vorhanden, die zudem fur
Kinder o. a. Angehérigen vorgehalten werden.

Am Siidrand des Stadtteiles Beggendorf sind keine geschiitzten Landschaftsbestand-
teile im Landschaftsplan Il - Baesweiler-Alsdorf-Merkstein - festgesetzt. Zudem kann
die ErschlieBung unproblematisch erfolgen.

ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet soll Gber die Goethestraflte erschlossen werden.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

zung

Art der baulichen Nut- |

Art der Nutzung

MD

MaR der Nutzung

Geschossigkeit

GRZ -
Grundflachenzahl

0,4




41

4.2

6.1

ART DER NUTZUNG
Das Plangebiet wird als MD - Dorfgebiet - festgesetzt.

Dabei wird bestimmt, dass im Dorfgebiet die Viehhaltung auf max. 0,5 GroRvieheinhei-
ten je 250 gm Grundstucksflache beschrankt wird. Aufgrund der geringen Grundstticks-
grole wird die Haltung von Pferden, Rindvieh und Schweinen im Plangebiet ausge-
schlossen, da sie ein hohes Geruchspotential aufweisen.

MAR DER NUTZUNG

Die GRZ wird im Plangebiet abweichend von § 17 der BauNVO mit 0.4 festgesetzt.
Hierdurch soll die Verdichtung im Plangebiet verringert und zugleich die Versiegelung
verringert werden.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die umweltrelevanten Belange im
Rahmen einer sachgerechten Abwagung geprift und in einem Umweltbericht zu-
sammengestellt. Der Umweltbereich ist Bestandteil der Begriindung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich, da im Rahmen der Realisie-
rung der Planung keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung werden die Belange des
Artenschutzes erhoben und in der weiteren Planung beriicksichtigt.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE

Die sonstigen Planungsbelange wie z.B. Entwasserung, Schallschutz, Denkmalschutz
o.4. werden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens umfassend erhoben und in die
Planung eingestellt.

ALTLASTEN

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden.



6.2

HINWEISE
A.
Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

“Das Plangebiet befindet sich gem . der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der BRD in der Erdbebenzone 3.

Die DIN 4149 (Fassung April 2005) zur Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-
Westfalen (Juni 2006) ist zu beachten.”

B.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-
0, Fax: 02425/9039-199, unverzuglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst
dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der Geschichte (ar-
chéologische Bodendenkmaler) handelt. Es genigt vielmehr, dass dem Laien erkenn-
bar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln konnte. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten. (§§ 15, 16 DschG
NW).

Der Burgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
I. und Techn. Beigeordneter



Stadt Baesweiler Baesweiler, 04.07.2013
Der Blrgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013/Punkt é der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 101 - Lessingschule -;
hier: Aufhebung der Verdnderungssperre

Zur Sicherung der Planung fur den vorgesehenen Planbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 101 - Lessingschule - hat der Stadtrat in seiner
Sitzung am 20.12.2011 TOP14 eine Veradnderungssperre gemal § 14 BauGB erlas-
sen.

Gemall § 17 BauGB ist die Veranderungssperre auller Kraft zu setzen, sobald die
Voraussetzungen fur ihren Erlass weggefallen sind.

Ziel der Veranderungssperre war es sicherzustellen, dass wahrend der Planungsphase
Vorhabeni. S. des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt werden diirfen und keine erhebliche
oder wesentlich wertsteigernden Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen vorgenommen werden drfen.

Es ist vorgesehen, innerhalb der Gebaude der Lessingschule Wohneinheiten fir
Senioren zu schaffen und zuséatzlich das bestehende Gebaudeensemble durch weitere
barrierefreie Neubauten zu ergénzen, die sich in die Gesamtanlage einflgen.
Demnach ist kein Bebauungsplan mehr erforderlich, um die stadtebauliche Situation
zu regeln und somit sind auch die Voraussetzungen fir eine Veranderungssperre
entfallen.

Zwischenzeitlich hat der Investor einen Bauantrag eingereicht.

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ist aus dem beigefugten Plan (Anlage 1)
ersichtlich.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlief3en:

Die Verédngerungssperre vom 21.12.2011 fir den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 101 wijfd aufgehoben, da die Voraussetzungen fiir den Erlass entfallen sind.




' Anlage 1

2 -
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Selfkantstrale
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Bebauungsplan Nr. 101 - Lessingschule -

Stadtteil Setterich
Ubersicht M 1:2500
STADT BAESWEILER
Plangebietsabgrenzung - Planungsabteilung 60/601

Mariastrafle 2, 52499 Baesweiler

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02401/800117

Baeswailer, den 30.11.2011




Stadt Baesweiler Baesweiler, 03.06.2013
Der Burgermeister
- _Amt 63 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013/ Punkt der Tagesordnung)

F A

Anregungen gem. § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung;

hier: Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18
- gem. § 31 BauGB

Fur die Erweiterung eines bestehenden Wohn- und Geschéftshauses ist die Errichtung
eines ruckwartigen, eingeschossigen Anbaus zur VergréfRerung des bestehenden
Gastronomiebetriebes geplant.

Hierbei soll die riickwartige Baugrenze um ca. 4,00 m iberschritten werden.

Stellungnahme:

Der Antragsteller plant auf dem Grundstiick die Erweiterung des bestehenden Gastro-
nomiebetriebes. Aufgrund der bestehenden Bebauung in Verbindung mit den An-
forderungen.der heutigen Rechtsgrundlagen und Anforderungen durch die entspre-
chenden Fachbehérden wie z. B. das Amt fur Veterindrwesen ist eine Erweiterung des
Betriebes zur Bestandssicherung dringend erforderlich.

Dabei wirde die Errichtung des Anbaus innerhalb des Baufensters nicht ausreichen.
Auf dem direkt angrenzenden Nachbargrundstiick ist jedoch eine deutlich tiefere
Bebauung im Bestand bereits vorhanden. Im weiteren Verlauf der Grundstiicke ver-
springt die Baugrenze auf dem néchsten Grundstiick riickwértig dann deutlich um ca.
4,00 m, und lésst somit die Bautiefe, die der Antragsteller hier beantragt, dort zu.

Aufgrund der auf den direkt angrenzenden Grundstiicken vorhandenen bzw. méglichen
Bebauungen wilrde die Durchsetzung einer Bautiefe bis zur Baugrenze hier im Ver-
gleich zu den dort vorhandenen Méglichkeiten bei vergleichbarer Grundstuickssituation
zu einer unbeabsichtigten Harte fir den Antragsteller fuhren. Nachbarrechtliche
Belange sind durch die beabsichtigte Planung ebenfalls nicht betroffen, da der rechts-
seitig angrenzende Nachbar die selbe Bautiefe wie hier beabsichtigt bereits aus-
schopft. Das linksseitig angrenzende Grundstiick befindet sich im Besitz der Bau-
herren, so dass hier eine gesamtheitliche Planung sichergestellt ist.



Es wird daher vorgeschlagen, dem Antragsteller die Bebauung in vergleichbarer Tiefe
zu genehmigen und der beantragten Befreiung der Uberschreitung der riickwartigen
Baugrenze um 4,00 m zu zustimmen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlieRt, dem Antrag auf Befreiung gem. § 31 (2)
BauGB zur Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze um 4,00 m zuzustimmen.

(Dr. Lihkéns)
BlUrgermeister
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Stadt Baesweiler Baesweiler, 03.06.2013
Der Burgermeister
- __Amt 63 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013/ Punkt der Tagesordnung)

2

Anregungen gem. § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung;

hier: Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 50
- gem. § 31 BauGB

Fur ein im Bestand vorhandenes Zweifamilienhaus ist zur Schaffung einer Verbindung
zwischen Obergeschoss und Garten eine AuRRentreppe errichtet worden. Mit dieser
wird die rickwértige Baugrenze um 1,20 m Gberschritten.

Stellungnahme:

Der Antragsteller hat auf dem Grundstiick eine AuBentreppe zur Schaffung einer
Verbindung der Wohnung im Obergeschoss in den Garten errichtet.

Urspriinglich wurde hier fiir eine gradlaufige Treppe mit einer Tiefe von 1,00 m geneh-
migt und die Baugrenzenuberschreitung von 1,00 m diesseits befreit. Die Treppe filhrte
bis an die Nachbargrenze, der Nachbar hatte der Errichtung und der Befreiung zur
Uberschreitung der Baugrenze zugestimmt.

Ortlich wurde die Treppe jedoch davon abweichend als Spindeltreppe mit einem
Durchmesser von 1,20 m errichtet. Mit dieser wird die Baugrenze statt der urspriinglich
geplanten 1,00 m um 1,20 m an der Stelle der maximalen Tiefe der Treppe {iber-
schritten.

Aufgrund der jetzigen Ausfilhrung der Treppe als Spindeltreppe wird mit dieser die
Baugrenze in der Tiefe zwar um 0,20 m mehr {iberschritten, die Flache, mit der die
Baugrenze Uberschritten wird, ist aufgrund der Treppengeometrie (Wendeltreppe)
jedoch geringer. Zudem wird mit der Treppe jetzt ein Abstand von 3,80 m zur Nachbar-
grenze eingehalten. Der angrenzende Nachbar hat dieser Ausfilhrung ebenfalls
zugestimmt.

Da mit der ortlich vorgenommenen Ausfiihrung nun eine geringere Uberschreitung der
Baugrenze erfolgt und zudem der Abstand der Treppe zu dem betroffenen Nachbarn
groBer wird, wird vorgeschlagen, der Befreiung der Baugrenzeniiberschreitung durch
eine untergeordnete Wendeltreppe mit einem Durchmesser von 1,20 m zuzustimmen.



Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschliet, dem Antrag auf Befreiung gem. § 31 (2)
BauGB zur Uberschreitung der rickwértigen Baugrenze um 1,20 m zuzustimmen.

(Dr. Likkefs)
Blrgermeister



Urspriingliche Planung und Befreiung

90
Baugrenze -
~100'y N
o
g
[&]
E
172}
©
=
2
| ©
Geplante Befreiung
Wohnen
OKFFB EG
+0.00m
e semmms— 4
T L e | g
- —
> & T
5 ig 8
v\L.yw K?#'ET rdssk vorh. =§ 5
Ly ng*ml 12
1 12
s £e10, N !
|58 |55”55I

N

585, 120 , 3.80
1 )

+*

Erdgeschoss M 1:100



Stadt Baesweiler Baesweiler, 01.07.2013
Der Burgermeister
- ___Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses

r

(Sitzung am 11.07.2013/Punkt g' der Tagesordnung)

Liarmaktionsplanung;
hier: Sachstandsbericht

Mit der EU-Richtlinie 2002/49/EG sind die Mitgliedsstaaten verpflichtet, den Umgebungs-
l&rm entlang der Hauptverkehrswege und in den Ballungsraumen zu kartieren. Im Jahr
2005 erfolgte die Umsetzung der EU-Umgebungslarmrichtlinie in nationales Recht.
Einzelheiten zur Larmkartierung wurden 2006 geregelt.

In Stufe 1 wurden Ballungsrdume mit mehr als 250.000 Einwohnern sowie Hauptverkehrs-
stralen mit einem Verkehrsaufkommen von Uber sechs Millionen Kraftfahrzeugen pro
Jahr, Haupteisenbahnstrecken mit einem Verkehrsaufkommen von tber 60.000 Zigen
pro Jahr und Groflughafen aufgenommen. Die Stadt Baesweiler war hierbei lediglich
durch den Stralenabschnitt der ehem. B 57 (jetzt K 27) von der L 240 (Stadtgrenze
Alsdorf) bis zur KapellenstraBe betroffen. Aufgrund der geringen Betroffenheit hatte der
Stadtrat in seiner Sitzung am 16.12.2008 (TOP 19) einstimmig beschlossen, die Larm-
aktionsplanung gem. Ziffer 5 des Runderlasses des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz NRW vom 07.02.2008 mit der Bewertung
der Larmsituation abzuschliel3en.

In einer 2. Stufe mussten nun auch alle anderen Hauptverkehrsstraen mit mehr als 3 Mio
Kfz / Jahr und Haupteisenbahnstrecken bis 2012 kartiert werden.

Die graphische Darstellung der nun vorliegenden Kartierung zeigt die Schallpegel in 4 m
Uber Gelénde. Die Darstellung und die statistischen Angaben erfolgen jeweils fiir den
durchschnittlichen Tages- bzw. Nachtpegel. GemaR der Kartierung ist die K 27 (ehem. B
57) von Kloshaus (Stadtteil Oidtweiler) bis zur Kreuzung Kapellenstralle/Eschweilerstrafte
sowie die L 50 (ehem. B 57) von der L 225 (Ludwig Erhard Ring) bis zur Schmiedstralte
gering betroffen. GemaR der vom Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW erstellten Larmkartierung sind in beiden Bereichen am Tage 30 Anwohner betroffen,
bei denen der zulassige Grenzwert von 70 dB (A) Gberschritten wird, in der Nacht wird der
Grenzwert von 60 dB (A) fur 54 Anwohner in beiden Bereichen liberschritten. Hierzu wird
in der Sitzung mindlich vorgetragen.

Bereits im Jahre 2002 wurde fir das Stadtgebiet eine Untersuchung hinsichtlich Larmmin-
derungsmafinahmen durchgefihrt. Zahlreiche Teilforderungen, wie z.B. flichendeckende
Einfuhrung von Tempo 30-Zonen, wurden seitdem bereits umgesetzt. Dariiber hinaus



2-

wurde im August 2008 mit der Errichtung der Ortsumgehung B 57 n begonnen, die nicht
nur die betroffenen Teilstlicke der ehemaligen B 57, sondern das gesamte Stadtgebiet
entlasten wird. Prognosen des vom Landesbetrieb StraRenbau NRW in Auftrag gegebe-
nen Gutachtens gehen hier von der Minderung der Verkehrsbewegungen um mindestens
20 % aus, wobei insbesondere der Schwerlastverkehr (Lkw-Anteil) sehr stark reduziert
wird.

Eine weitere Entlastung fir den betroffenen Abschnitt der L 50 wird durch die geplante
Ortsumgehung Setterich (L 50 n) erzielt. Weiterhin soll die Ortsdurchfahrt Setterich nach
Abschluss des derzeit laufenden Umbaus der Hauptstralle fir den Durchgangsverkehr
unattraktiv werden.

Dariiber hinaus wird dem Aspekt des Larmschutzes bei allen kiinftigen Planungen von
Verkehrswegen sowie in der Bauleitplanung innerhalb der geltenden Anforderungen
Rechnung getragen.

Gemafl dem Runderlass des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur
und Verbraucherschutz NRW vom 07.02.2008, Abs. 5, kann die Larmaktionsplanung in
kleinen Gemeinden oder bei Vorliegen nur einer einzelnen Larmquelle und bei nur
wenigen Betroffenen auf die Bewertung der Larmsituation begrenzt werden.

Im Fall der Stadt Baesweiler ist dies angezeigt, da es sich um eine einzelne Larmquelle
handelt und die Larmsituation nach Fertigstellung der derzeit laufenden bzw. geplanten
StraBenbauprojekten (u.a. B 57n, L 50n, Umgestaltung Hauptstralle) wesentlich ver-
bessert wird.

Eine entsprechende Biirgerinformation soll umgehend erfolgen.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss beschlielt, eine entsprechende Birgerinformation
durchzufiihren und schlagt dem Stadtrat vor, zu beschlie3en:

Der Stadtrat stellt fest, dass die Larmkartierung im Rahmen der 2. Stufe der Larmaktions-
planung in Baesweiler betroffene Anwohner nur in den Bereichen der K 27 ( ehem. B 57)
von Kloshaus bis zur Kreuzung Eschweilerstralle/Kapellenstralle sowie der L 50 von der
L 225 (Ludwig Erhard Ring) bis zur Schmiedstralle aufgezeigt hat und dies auch nur in
geringer Anzahl.

Der Stadtrat stellt weiterhin fest, dass durch die Realisierung der derzeit laufenden bzw.
geplanten Stralenbauprojekte (u.a. B 57n, L 50n, Umgestaltung Hauptstrale) die L&rmsi-
tuation in den betroffenen Bereichen durch eine wesentliche Abnahme von Fahrzeugbe-
wegungen stark verbessert wird.

Der Stadtrat beschliefl3t fir den Fall, dass im Rahmen der Burgerinformation keine Ein-
wande erhoben werden, gem. Ziffer 5 des Runderlasses des Ministeriums fir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz NRW vom 07.02.2008 die
Larmaktionsplanung der 2. Stufe mit der Bewertung der Larmsituation abzuschlielen.

Der Stadtrat wiederholt die dringende Forderung an das Land, den Bau der L 50 n
zj realisieren.

(Dr. Linkens)



Stadt Baesweiler Baesweiler, 21.06.2013
Der Blrgermeister
- ___Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013/Punkt qﬁ der Tagesordnung)

Soziale Stadt Setterich;
hier: Vorstellung der Planung fiir den Bereich HauptstraBe, 4. Bauabschnitt
zwischen Emil-Mayrisch-StraBe und Bahnstrafle

Im Rahmen des Forderprogramms “Soziale Stadt Setterich” stellt die Umgestaltung der
Hauptstrale einen besonderen Schwerpunkt dar. Diese gliedert sich in 5 Bauabschnit-
te, wobei die Abschnitte 1 und 2 (Bereich Im Bongert bis Schnitzelgasse einschl. neuer
Markt) bereits fertiggestellt sind, der Abschnitt 3 (Bereich Schnitzelgasse bis Emil-
Mayrisch-Stralle einschlieflich der beiden Platzflaichen vor Sparkasse und VR-Bank)
z.Z. umgestaltet wird.

Als nachster Schritt soll nun der Abschnitt 4 von Emil-Mayrisch-Stra’e bis zur
Bahnstrale umgestaltet werden, bevor im nachsten Jahr der letzte Teil von Im Bongert
_bis zur Hans-Bdckler-Stralle den Abschluss bildet.

Aufgrund der stadtebaulichen und zentralortlichen Bedeutung des Bereiches von der
Bahnstralle bis zur Kirche St. Andreas wurde in 2012 das bisherige Programmgebiet
auf Antrag der Stadt um diesen Bereich der Hauptstrafle erweitert.

Die Planungsgruppe MWM hat ein Konzept zur Umgestaltung der Hauptstraf3e von der
Emil-Mayrisch-Stralle bis zur Bahnstrafie erarbeitet, das in der Sitzung vorgestellt wird.

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt dem vorgestellten Konzept zu und beauftragt
die Verwaltung, eine Blrgerinformation durchzufiihren.

e ng:

rauch
l. und Teckin. Beigeordneter



Stadt Baesweiler Baesweiler, 20.06.2013
Der Birgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 11.07.2013 //@ der Tagesordnung)

Information liber die Planungen anderer Stadte und Gemeinden

Stadt Alsdorf:

- Bebauungsplan Nr. 339 - Blumenrather Feld -
hier: Frihzeitige Behérdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
- Flachennutzungsplananderung Nr. 26 - Blumenrather Feld -

hier: Friihzeitige Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Kreis Diiren:

- Aufstellung des Landschaftsplanes 5 Aldenhoven/Linnich West

hier: Offentliche Auslegung des Entwurfes gem. § 27 ¢ Landschaftsgesetz
NRW '

Interessen der Stadt Baesweiler werden durch die Planungen erkennbar nicht bertihrt.




