Bau- und Planungsausschuss 52499 Baesweiler, 03.02.2016
- Der Vorsitzende -

Einladung

Am Dienstag, dem 16.02.2016 findet eine 6ffentliche Sitzung des Bau- und Planungsaus-
schusses statt, zu der ich Sie hiermit einlade.

Sitzungstermin: 18.00 Uhr
Sitzungsort: Verwaltungsgebdude Baesweiler

s

ender W. Lantedw)

(Vorsit

Tagesordnung:
A)  Offentliche Sitzung:

1. Kenntnisnahme der Niederschrift (ber die Sitzung des Bau- und Planungs-
ausschusses vom 27.10.2015

2. Kenntnisnahme der Niederschrift iber die Sitzung des Bau- und Planungs-
ausschusses vom 15.12.2015
3. Bebauungsplan Nr. 106 - Baesweiler Std-West | -, Stadtteil Baesweiler
1. Vorschlag zum Beschluss des Geltungsbereiches
2. Vorstellung der Planung
3. Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauBG
4, Bebauungsplan Nr. 108 - Rémerweg Il -, Stadtteil Setterich

1. Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 108 -
Rémerweg Il - mit Gebietsabgrenzung nach § 13 a BauGB

2. Vorstellung der Planung

3. Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauBG
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10.
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Anregungen gemaR § 24 GO NRW, § 6 Hauptsatzung

Vorstellung der Planung fur die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
105 - Carl-Alexander-StraRe Sud in Baesweiler-Beggendorf

Vorstellung der Planung fiir die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes 95 -
Auf der Schell in Baesweiler-Floverich

Information Giber die Planung anderer Stadte und Gemeinden

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern

Nichtoffentliche Sitzung:
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16.
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18.

Baumscheibenpflege im Stadtgebiet;
hier: Vergabe des Auftrages fur 2016

Vergabe des Auftrages fur die Grunflachenpflege 2016 im CarlAlexanderPark

Vergabe des Auftrages fur die Spielplatzpflege 2016

Soziale Stadt Setterich;
hier: Umsetzung der Verdichtung der Straenbeleuchtung in Setterich; 2. Stufe

IHK - Baesweiler Innenstadt;
Energetische Sanierung und Erweiterung - Hallenbad in der ParkstraRe;
hier: Vergabe der externen Ingenieurleistung

IHK-Baesweiler Innenstadt;

Energetische Optimierung kommunaler Bestandsgebaude - Integrale Pla-
nungsphase;

hier: Vergabe der externen Ingenieurleistung

Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen von Ausschussmitgliedern



Stadt Baesweiler Baesweiler, 01.02.2016
Der Bilrgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 16.02.2016/Punkt 3 der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 106 - Baesweiler Siid-West | -, Stadtteil Baesweiler

1. Vorschlag zum Beschluss des Geltungsbereiches
2. Vorstellung der Planung
3. Vorschlag zum Beschiuss zur Art und Weise der Offentlichkeitsbeteiligung

gem. § 3 (2) BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

1. Vorschlag zum Beschluss des Geltungsbereiches:

In der Ratssitzung vom 10.11.2015 (TOP 17) wurden die Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Offenlage nach § 3 (1) BauGB abgewogen.

Der zu diesem Zeitpunkt beschlossene Geltungsbereich (Anlage 2 a) wurde
zwischenzeitlich um eine Parzelle im Suden erweitert. Auf dieser Parzelle soll
zusatzlich der 6kologische Ausgleich erfolgen.

Des Weiteren wurde der Geltungsbereich im nérdlichen Bereich um eine Teilflache
der vorhandenen Verkehrsflache ,Im Brihl* reduziert, da sie fur die Planung nicht
weiter von Belang ist.

Dieser neue Geltungsbereich (Anlage 2 b) muss vor der Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 (2) BauGB sowie der Behérdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB beschlossen
werden.

Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlieBt, den im Anlageplan (Anlage 2 b) dargestellten
Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan Nr. 106 - Baesweiler Stid-West | -.

2, Vorstellung der Planung:

Der stadtebauliche Entwurf wurde in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses
vom 27.10.2015 TOP 5 vorgestelit.

Notwendige planerische Anpassungen als Ergebnis des vorgezogenen
Beteiligungsverfahrens werden in der Sitzung erlautert (vgl. Anlage 1 und 2 b).
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3. Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentl|chke|tsbetelllgung
gem. § 3 (2) BauGB und der Behordenbetelllgung gem. § 4 (2) BauGB:

Der Bau- und Planungsausschuss schi&gt dem Stadtrat vor, zu beschlieften:

Der Stadtrat beschlieRt, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 106 - Baesweiler
Sud-West | - die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und parallel hierzu die
Behdordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB durchzufihren.

I. und TechN, Beigeordneter
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Anlage 1

BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN - ENTWURF NR. 106

,Baesweiler Slidwest |

Gemal § 9 Abs. 8 BauGB
Inhaltsverzeichnis
Rechtsgrundlagen der Bebauungsplans
Verfahren
Heutige Nutzungen
Planvorgaben

4.1 Raumiicher Geltungsbereich
4.2 Regionalplan

43 Flachennutzungsplan

4.4 Landschaftsplan

Anlass und Ziel der Planung

5.1 Anlass und Ziel der Planung
5.2 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
5.3 Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

Sonstige Planungsbelange

6.1 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
6.2 Klimaschutz

6.3 Windenergieanlagen

6.4 Sandgewandstdrung

6.5 Erdbebenzone

6.6 Bodendenkmaéler

6.7 Artenschutz

Stadtebauliches Konzept

7.1 Verkehrliche ErschiieRung
7.2 Stadtebaulicher Entwurf
7.3 Stadtebauliches Gesamtentwicklungskonzept

Begriindung der Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.2 MaR der baulichen Nutzung

8.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstucksflachen

8.4 Grofe der Baugrundstiicke

8.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

8.6 Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen

8.7 Nebenanlagen

8.8 Verkehrsflachen

8.9 Flachen fur Versorgungsanlagen

8.10  Offentliche Grinflachen

8.11 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
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8.12 Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung sowie Anpflanzungen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
8.13 KompensationsmaBnahmen Natur und Landschaft

9. Gestalterische Festsetzungen

9.1 Fassaden / AuRenwande
9.2 Dacher

9.3 Dacheindeckung

9.4 Einfriedungen

10. Kennzeichnungen
11. Entwésserung
12. Hinweise

12.1  Denkmalpflege

12.2  Kampfmittel

12.3  Erdbebenzone

124 Bergbau

12.56 Grundwasser

12.6 Boden

12.7 Artenschutz

12.8  Baumschutz

12.9  Niederschlagswassserbeseitigung
12.10 DIN-Normen Einsehbarkeit

13. Stadtebauliche Kennzahlen / Flachenbilanz
14. Kosten / Finanzierung
15. Bodenordnung



1.

9)
h)

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN - ENTWURF NR. 106

,Baesweiler Siidwest 1*

Gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1
S.2414) in der zurzeit gultigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132) in der zurzeit gultigen Fassung

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. lll 213-1-6) in der zurzeit glltigen Fassung

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 01.03.2000 (GV.NRW, S.256) in der zurzeit gultigen Fassung
Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV. NW
$.666) in der zurzeit glltigen Fassung

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.06.2005 (GV. NRW. 8.926) in der zurzeit gliltigen Fassung

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

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der derzeit
gultigen Fassung.



2. Verfahren

Die Grundlage des Bebauungsplanverfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106
_Baesweiler Sudwest [* erfolgt im Regelverfahren gemaR § 2 BauGB inklusive der Erstellung eines
Umweltberichtes, welcher ein gesonderter Teil dieser Begrindung ist.

3. Heutige Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Eine kleine Flache im
ostlichen Teil wird als Gartenland genutzt. Die im Sudosten verlaufende Aachener Strafle (K27,
ehemals B 57) ist zur Sicherstellung der ErschlieRung Bestandteil des Geltungsbereichs. Das am
heutigen Siedlungsrand gelegene Gebiet hat fur die Naherholung eine gewisse Bedeutung. Die in der
Feldflur verlaufenden Wirtschaftswege werden von Radfahrern und Spaziergangern zu
Erholungszwecken genutzt.

4. Planvorgaben

4.1. Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 umfasst ein etwa 7,12 ha grofles Gebiet im
sudwestlichen Bereich des Stadtgebietes Baesweiler. Die zur Neubebauung vorgesehenen Flachen
befinden sich westlich der K27 und stellen den ersten Bauabschnitt einer langfristig geplanten
Stadterweiterung mit ca. 20 ha dar.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

.......

/ =
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Abb. Raumlicher Geltungsbereich -



4.2. Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen (GEP Region Aachen
vom 10.06.2003) sind die Flachen fur den groRten Teil der Stadterweiterungsmaflnahme als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die stidlich und westlich angrenzenden Flachen sind
als Aligemeine Freiraum- und Agrarbereiche mit der Freiraumfunktion ,Regionale Griunziige"
ausgewiesen.

Die Anpassung des Regionalplanes erfolgt im Rahmen der derzeit laufenden Flachennutzungs-
plananderung (s. Kap. 4.3).

4.3. Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Baesweiler stelit fur den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes (ersten Bauabschnitt der geplanten Entwicklung) mittig groRere Bereiche als
Flachen fir die Landwirtschaft dar. Im nérdlichen Bereich sind die Flachen, welche an die
rickwartigen Grundstiicke der bestehenden Bebauung stdlich der StraRe /m Briihl angrenzen, als
Mischgebietsflachen dargestellt. Westlich der Strale ,/m Brdihl" befindet sich ein Kinderspielplatz. Im
stdlichen Bereich ist bis an den Merberener Weg ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Als
Abgrenzung des Aligemeinen Wohngebietes zur Landschaft und zur Aachener Strale sind jeweils
Streifen mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
dargestelit.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen Bauleitpléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die geplanten Nutzungen entsprechen nicht den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes. Infolgedessen wird der Flachennutzungsplan derzeit im Parallelverfahren
geéandert (73. Anderung des FNP — Baesweiler Stid-West —, Stadtteil Baesweiler).

Mit Schreiben vom 02.09.2013 teilte die Bezirksregierung mit, dass die beabsichtigte
Flachennutzungsplananderung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht und somit
keine Bedenken bestehen.

4.4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Il — Baesweiler-Alsdorf-Merkstein stellt in der Entwicklungskarte fir die neu zu
entwickelnden Flachen das Ziel 6 — Biotopentwicklung- sowie das Ziel 7 — temporére Erhaltung des
jetzigen Landschaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung — dar.

In der Festsetzungskarte grenzt im Suden der geschitzte Landschaftsbestandteil 2.4-121 Grinland-
flache mit Hecke bei Kloshaus an das Plangebiet. Sudwestlich befindet sich der geschitzte
Landschaftsbestandteil 2.4-76 Baumreihe an der B 57 zwischen Alsdorf und Baesweiler.

5. Anlass und Ziel der Planung

51. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtgebiet Baesweiler werden seit geraumer Zeit mit stetig steigender Nachfrage Gewerbeflachen
vermarktet. Unter anderem besteht infolge der Ansiedlung teilweise grofler Gewerbebetriebe eine
entsprechende Nachfrage an Wohnraum, welche im Stadtgebiet in dieser Groenordnung nicht zu
decken ist.

Das wesentliche Ziel der Planung ist somit die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung zusatzlicher Wohnbauflachen in der Stadt Baesweiler. Flankierend soll es méglich sein,
im Bereich der Aachener Strafe in untergeordnetem MafRe neben dem Wohnen Buros, Dienst-
leistungen und nicht stérende Gewerbenutzungen anzusiedeln.

Diesbeziglich sind mit der Planung unter stadtebaulichen Gesichtspunkten folgende Ziele verbunden:

o die Bereitstellung von zusatzlichen Wohnbauflachen, um dem zukinftigen Bedarf unterschied-
licher Zielgruppen in der Stadt Baesweiler gerecht zu werden,

o die Eigenentwicklung des Ortes starken, um eine positive Bevélkerungsentwickiung zu ermog-
lichen und die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in ihrem Bestand zu sichern,
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o die Gestaltung der suidwestlichen Abrundung der Ortslage Baesweiler und
¢ die Schaffung einer abschlieBenden Ortsrandeingrinung.

Dartber hinaus ist ein weiteres Ziel dieser Baulandentwicklung, Baesweiler als attraktiven Wohn-
standort in das Blickfeld von Beschéftigten ansassiger Einrichtungen und Unternehmen zu rucken.
Durch die Ausweisung des neuen Baugebietes soll der stetigen Nachfrage nach Bauland im Stadt-
gebiet Baesweiler Rechnung getragen werden. Die Ausweisung des neuen Wohnbaugebietes ist
damit ein wesentlicher Beitrag zur nachhaltigen Wohnraum- und Daseinsversorgung der Stadt
Baesweiler. Auf Basis der vorliegenden stadtebaulichen Planung wird ausgehend von der bestehen-
den Siedlungsstruktur, eine der Ortsrandlage entsprechende Bau- und Freiraumstruktur planungs-
rechtlich definiert.

Dementsprechend ist Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanverfahrens die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Versorgung der Stadtteilbevolkerung mit ausreichend Wohnraum.

5.2. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flichen

Die Novelle des Stadtebaurechts zur Starkung der Innenentwicklung wurde 2013 beschlossen. Unter
anderem wurde mit den Ergénzungen § 1a Abs.2 Satz und 4 BauGB die Bodenschutzklausel — tber
das unmittelbare Ziel der Vermeidung der AuRenentwicklung hinaus — kombiniert mit einem sehr viel
deutlicheren als im bisherigen Recht formulierten Ziel des Schutzes landwirtschaftlicher Flachen.

Um den bestandig steigenden Bedarf an Wohnbauland, wie oben dargelegt, im Stadtgebiet
Baesweiler zu decken, ist es erforderlich, neue Flachen am Stadtrand in Anspruch zu nehmen. Die im
Stadtgebiet vorhandenen Baulticken reichen bei weitem nicht aus, um den Bedarf an Wohnbauflachen
zu decken. Daher muss neuer Wohnraum auf weiteren Flachen gedeckt werden. Die Stadt Baesweiler
erachtet es als erforderlich, in angemessenem MaRe auch Freiraum (landwirtschaftlich genutzte
Flachen) als stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsgebietes fur eine Wohnbauentwick-
lung in Anspruch zu nehmen.

Der Standort bietet eine ruhige Wohnlage angrenzend an die freie Landschaft mit guter Anbindung an
das Zentrum Baesweilers mit seinen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie an
uberértliche Verkehrsverbindungen. Diese Konzeption entspricht den planerischen Zielsetzungen der
Stadt Baesweiler im Hinblick auf die Bereitstellung von Wohnbauflachen fiir unterschiedliche
Zielgruppen in diesem Siedlungsteil und ist geeignet, eine bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung
voranzutreiben.

Die Stadt Baesweiler ist aufgrund der o.g. Aspekte bestrebt, ein bedarfsgerechtes Angebot an
Wohnbauflachen und Wohnraum vorzuhalten und somit eine nachhaltige und geordnete Stadtent-
wicklung sicherzustellen und zu férdern.

Zudem ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in Bezug auf die konkrete, ortliche
Situation zu betrachten und hat demzufolge ein unterschiedlich zu wertendes objektives Gewicht. In
GroRstadten eines Ballungsraumes wird die Gewichtung des Bodens aufgrund seiner Knappheit
hoher sein, als bei kleineren Stadten mit angrenzendem Freiraum oder landlichen Gemeinden.
Grundsétzlich kdnnen im Rahmen der Abwagung die Belange des Bodenschutzes zuriickgestellt
werden, wenn konkurrierenden und konfligierenden Belangen ein besonderes Gewicht zukommt. Im
vorliegenden Fall steht das fur die Stadt Baesweiler wichtige stadtplanungspolitische Ziel, ein
attraktives Wohnquartier zu schaffen, das die Wohnbedurfnisse im Stadtgebiet befriedigt, demgegen-
uber.

Angesichts der oben beschriebenen Aspekte wird der Sicherung des Wohnbedarfs in der Stadt
Baesweiler der Vorrang gegeben und demzufolge sollen die Flachen im Plangebiet der landwirtschaft-
lichen Nutzung entzogen und einer baulichen Nutzung zugefuihrt werden.

Gleichwohl ist zur Reduzierung der Bodenversiegelung eine Begrenzung der méglichen zu
versiegeinden Flachen durch bauliche Anlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten, Neben-
anlagen etc. auf maximal 50% der Grundsttickflachen festgesetzt.

Weiterhin wirden geeignete bodenfunktionsbezogene Kompensationsmallnahmen in Betracht
kommen. Die Stadt Baesweiler hat intensiv mogliche Flachen im Stadtgebiet, die fiur eine
dementsprechende MalRnahme zur Verfigung stehen kénnten, geprift. Derzeit stehen jedoch keine
geeigneten Flachen fur eine bodenfunktionsbezogene Mallnahme in der notwendigen GréRenordnung
zur Verfagung.
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Um den Eingriff zu mindern, erfolgt zum Schutz des Bodens im Zuge der ErschlieBungsplanung eine
bodenkundliche Baubegleitung (BBB). Eine BBB dient dazu, eine Beschadigung des Bodens zu
verhindern und dessen Fruchtbarkeit zu erhalten. In dem BBB-Konzept werden die grundlegende
Vorgehensweise sowie relevante Mafinahmen und deren Umsetzung dargelegt und mit den
zustandigen Behorden abgestimmt.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind dariiber hinaus entsprechende MaRnahmen zum Schutz
des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB zu gewahrleisten und die Anweisungen der DIN 18915 zu
beachten.

5.3. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

Fur das Plangebiet wurde in der Vergangenheit bislang kein Bebauungsplan aufgestelit.

Um fur den ersten Bauabschnitt der geplanten StadterweiterungsmafRnahme die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen und damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten,
ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich.

6. Sonstige Planungsbelange

6.1. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

Die Stadt Baesweiler hat mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (November 2008) ihre
stadtentwicklungspolitischen Ziele fur den Einzelhandel fortgeschrieben. Das Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzept wurde vom Rat der Stadt Baesweiler beschlossen und ist somit als stadte-
bauliche Planung im Sinne von § 1 (11) BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berick-
sichtigen.

Mit dem o.g. Konzept wurden u.a. Vorschlage zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche in
Baesweiler und Setterich sowie Entwicklungsmaglichkeiten fur den zentrenvertraglichen Einzelhandel
unterbreitet. Im Zuge des Konzeptes wurden auch die Abgrenzungen fur die zentralen Versorgungs-
bereiche definiert.

Der zentrale Versorgungsbereich Baesweiler Innenstadt (Hauptgeschéftsbereich in der Innenstadt)
weist eine lineare Struktur auf und erstreckt sich von der KirchstraBe im Suden Uber die Léffelstralle
und die KiickstraBe bis zum Reyplatz im Norden. Vom Reyplatz, der im Rahmen einer stadtebaulichen
Sanierungsmafinahme vor kurzem neu gestaltet wurde, bis zur Einmindung der Kirchstrae in die
Aachener Strafle gerechnet, ergibt sich somit eine lang gestreckte Einkaufszone mit einer Lange von
knapp 1.000 Metern.

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept wurden u.a. folgende Leitziele formuliert:

e Sicherung und Starkung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt von
Baesweiler als Hauptzentrum der Gesamtstadt. ‘

e Starkung der Ortsmitte als Stadtteilzentrum mit ergénzenden Versorgungsfunktionen fur das
noérdliche Stadtgebiet.

Nach o.g. Konzept ist die Innenstadt als Hauptzentrum der Stadt Baesweiler als Standort fur groR-

flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten und gesamistédtischen

Versorgungsfunktionen vorgesehen.

Vorrangiges Zie!l fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten sollte daher sein, diese ausschliellich in den zentralen Versor-
gungsbereichen einzubinden. Die resultierende Kundenfrequenz soll der Belebung der Hauptge-
schaftslagen dienen und diese weiter stérken.

6.2. Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011 wurde der Klimaschutz als Grundsatz der Bauleitplanung gesetzlich
einbezogen. Inhaltliche Vorgaben fur die Beruicksichtigung macht die Klimaschutzklausel des § 1a
Abs. 5 BauGB. Hiernach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Die Erfordernisse des Klimaschutzes sind in die bauleitplane-
rische Abwagung einzustellen.



8

Der Klimawandel ist ein globales Problem, welches nur durch viele lokale Beitrage gelost werden
kann. Mit der Arrondierung des Ortsrandes wird neuer Wohnraum in Baesweiler geschaffen, der durch
seine Nahe zum Zentrum einen Beitrag zur ,Stadt der kurzen Wege" und somit einer kompakten Stadt
leistet, die bestehende Infrastruktur in Baesweiler stéarkt und folglich dem Klimaschutz Rechnung tragt.
Des Weiteren erméglicht der Bebauungsplan tberwiegend Grundstiicke, auf denen die Nutzung von
solarer Energie maglich ist. Die geplanten Grunstrukturen tragen zu einer nachhaltigen Durchgrinung
des neuen Siedlungsbereiches bei und schaffen eine Verzahnung mit den angrenzenden Land-
schaftsbereichen. Dies sorgt am Siedlungsrand fur ein glnstiges Mikroklima.

Um die Versiegelung im Plangebiet durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen auf ein Minimum zu beschrénken, wurde eine entsprechende
Festsetzung aufgenommen, welche eine Versiegelung der Grundsticksflachen auf maximal 50 %
begrenzt.

Mit den 0.g. MaRBnahmen wird den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen.

6.3. Windenergieanlagen

Westlich des geplanten Siedlungsgebiets befinden sich mehrere Windenergieanlagen. Die notwendi-
gen Abstande zu bestehenden und geplanten schitzenswerten Nutzungen werden eingehalten.

6.4. Sandgewandstdrung

Die innerhalb des Plangebietes verlaufende Sandgewandstdrung ist nach Aussagen der vorliegenden
Baugrunduntersuchung (Geotechnisches Buro, 29.01.2013) nicht aktiv. Die Bebaubarkeit ist damit
hinsichtlich des Aspektes ,bewegungsaktive Stérungen* gegeben.

6.5. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich gemaR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006) in der
Erdbebenzone 3. Dementsprechend ist die DIN 4149 zu beachten.

6.6. Bodendenkmiler

Das Plangebiet liegt im Bereich der Julicher Lossbérde, deren fruchtbare Béden seit der Jungsteinzeit
intensiv besiedelt und bewirtschaftet wurden. Aufgrund dessen wurden Siedlungsreste von der
Jungsteinzeit bis in das Mittelalter vermutet. Zudem verlief am ostlichen Plangebietsrand eine
rédmische Stralentrasse (Aachener Straflle), welche in Baesweiler von der Via Belgica abzweigend
nach Aachen flhrte. Grundsatzlich kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass noch Teile dieser
Stralentrasse vorzufinden sind. Daruber hinaus waren im Umfeld solcher StralRen oftmals rémische
Landguter angesiedelt, deren zugehé¢rige Graber Ublicherweise entlang dieser Strafllentrassen
angelegt wurden. Ein solches Landgut wurde ca. 500 m nordwestlich der Plangebietsflache durch
Oberflachenfunde nachgewiesen, so dass Grabfunde im Plangebiet ebenfalls nicht auszuschlieRen
sind.

Im Rahmen des Verfahrens wurde durch das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege diesbeziiglich eine
Feldbegehung durchgeftihrt. Durch diese Begehung kénnen, wenn Bodendenkmaéler im Boden
eingebettet sind, Teile davon erkannt werden. Diese liefern erste Hinweise auf im Boden erhaltene
Siedlungsreste. Durch Bodenauftrag tberdeckte Bodendenkméler oder auch tiefliegende Befunde
kénnen jedoch mit dieser Methode nicht ermittelt werden, so dass die Begehung kein absolut
verlassliches Ergebnis liefert. Zur weitergehenden Klérung wéren zusatzliche Sondagen erforderlich.
Bei der Feldbegehung wurde innerhalb des Plangebietes lediglich ein sehr diinner Fundschleier aus
mittelalterlicher und neuzeitlicher Keramik festgestelit.

Nach o.g. Ausfiihrungen kénnen demnach bei den kinftigen Bauarbeiten arch&ologische Bodenfunde
auftreten. Beim Auftreten solcher Funde ist das Bodendenkmal und die Fundstelle unverandert zu
erhalten und entweder die untere Denkmalbehérde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege zu
informieren. Diesbeziiglich wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.7. Artenschutz

Um zu kldren, ob durch die spatere Umsetzung der Planung Verstdfle gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG (besonderer Artenschutz) ausgelést werden
kénnten, wurde im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP)
Stufe | (Bliro Horst Klein, Stand 08.12.2014) durchgefuhrt.
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Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass im Betrachtungsgebiet (Geltungsbereich 73. FNP-
Anderung und Umgebung) mit dem Auftreten von 3 Fledermausarten und 18 planungsrelevanten
Vogelarten zu rechnen ist. Fur die drei als potenziell vorkommend eingestuften planungsrelevanten
Fledermausarten (Breitflugelfiedermaus, GroRer Abendsegler und Zwergfledermaus) sowie fur
insgesamt 11 planungsrelevante Vogelarten (Schleiereule, Waldkauz, Waldohreule, Baumpieper,
Feldsperling, Mehischwalbe, Rauchschwalbe sowie die Feldvogelarten Feldlerche, Kiebitz, Rebhuhn
und Wachte!) eine Erfullung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG theoretisch denkbar bzw. nicht von vorneherein auszuschlielen ist.

Aufgrund des o.g. Ergebnisses wurde im weiteren Verfahren die Durchfuhrung der Stufe It der
artenschutzrechtlichen Prufung durchgefuhrt. Die Stufe I der ASP bezieht sich auf den
Bebauungsplan Nr. 106, der eine Teilflache des Geltungsbereichs der FNP-Anderung umfasst. Sie
beinhaltet eine Darstellung und Bewertung moglicher Betroffenheiten der als potenziell vorkommend
eingestuften Fledermausarten und der im Rahmen der vorhabenbezogenen Kartierung nachge-
wiesenen Vogelarten.

Die Umsetzung der Planung ist nicht mit einer Inanspruchnahme von Quartierméglichkeiten von
Fledermausen in bzw. an Gebauden oder in Baumhohlen/-spalten verbunden. Fir den als potenziell
vorkommend eingestuften GroRen Abendsegler ergeben sich keine artenschutzrechtlich relevanten
Gefahrdungen oder Beeintrachtigungen. Fur die als potenziell vorkommend eingestuften Arten
Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus kénnten sich unter Umstanden artenschutzrechtlich
relevante Stérungen des Lebensraumverbundes ergeben, wenn Eingriffe in den stralenbegleitenden
Baumbestand an der Aachener StraBe erfolgen. Eine derartige Beeintrachtigung kann durch
weitestméglichen Erhalt der StraRenbegleitgehdlze und ggf. einen Ersatz durch Baumpflanzungen
vermieden werden. Bei Berticksichtigung der MaRnahme treten keine Verbotstatbesténde ein.
Bezuglich des Erhalts der baumbestandenen Seitenbereiche der Aachener StraBe wurde eine ent-
sprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Untersuchungsgebiet der Brutvogelkartierung wurde eine planungsrelevante Art als Brutvogel
erfasst (Feldlerche, 1 Revier ca. 140 m entfernt vom Plangebiet), 2 weitere planungsrelevante Arten
(Saatkrahe, Turmfalke) als Gastvégel. Das Feldlerchen-Vorkommen ist so weit vom Plangebiet
entfernt, dass keine artenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Fur lokale Vorkommen von Saatkrahe und Turmfalke gehen mit der geplanten Bebauung lediglich
Teilflachen méglicher Nahrungshabitate verloren, keine essenziellen Teilhabitate. Somit treten auch
fur diese Arten keine Verbotstatbesténde ein.

Zur Vermeidung einer Gefahrdung von Entwicklungsstadien bzw. Jungtieren wildlebender Vogelarten
im Zuge der Baufeldraumung (Rodung von Gehélzen, Raumung der Vegetation) sind geeignete
MaRnahmen vorzusehen (Durchfilhrung der Arbeiten aulerhalb der Brutzeit, ggf. vorgezogene
Kontrolle betroffener Bereiche auf Bruten). Diesbeziglich wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Unter Berlicksichtigung der 0.g. VermeidungsmaRnahmen ergeben sich durch die Umsetzung der
Planung keine Verstoe gegen die artenschutzrechtlichen Vorgaben gemaR § 44 BNatSchG.

7. Stadtebauliches Konzept

7.1. Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Stadterweiterung auf das Plangebiet und die
Umgebung wurden umfassend ermittelt und bewertet. So wurde im Rahmen des stédtebaulichen
Entwurfes ein Verkehrsgutachten inklusive einer Machbarkeitsstudie zur Verkehrsanbindung
Kloshaus | Aachener StraBe (Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr. Ing. Reinhold Baier GmbH
(BSV), November 2015) verfasst.

Das Gutachten untersucht zunachst die Auswirkungen der Planung fur den 1. Bauabschnitt (Sud-
Westl) und enthalt zusatzlich eine verkehrliche Ersteinschétzung zur Verkehrsqualitdt des
Anschlussknotenpunktes an der Aachener StraBe (K27) nach Umsetzung der vorgesehenen
Bauabschnitte Stid-West Il und Hl.

Im Ergebnis wurde fur die kunftigen Verkehrsanforderungen im Bereich der Kreuzung Aachener
StralRe, Kloshaus, Alsdorfer Strale und Merberener Weg ein Kreisverkehr vorgeschlagen. Aufgrund
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der 0.g. Lage und Breite der Einmindungsbereiche im Bestand sowie den Ortlichen Gegebenheiten ist
eine zentrierte Anordnung auf der Achse der Aachener StraBe nicht realisierbar. Daher wurde das
Zentrum des Kreisverkehrs in nordwestliche Richtung verschoben.

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Verkehre, insbesondere in der Verbindung Merberener Weg und
Alsdorfer Strafe, ist ein direkter Anschluss des Merberener Weges an den geplanten Kreisverkehr
vorgesehen. Die konkrete Ausfiinrung erfolgt im Weiteren in der Entwurfs- und Detailplanung. Um
einen reibungslosen Ablauf der landwirtschaftlichen Verkehre im Hinblick auf den Merberener Weg zu
gewahrleisten, soll dieser auf der Uberwiegenden Lénge innerhalb des Plangebietes auf 8.0m
ausgebaut werden.

im weiteren Verlauf der Aachener Strafe ist auf Hohe der Strae Am Lindchen eine Querungshilfe mit
Mittelinsel fir FuRganger und Radfahrer vorgesehen. Diese schafft eine Verbindung der &stlichen
Bebauung Uber die Aachener StraBe in das geplante Wohngebiet. Damit wird gleichzeitig eine
verbesserte Querung fur Nutzer der auf der Aachener Strale verkehrenden Busse erreicht. In der
Verkehrsvorplanung wurden die Haltestellen in Hohe dieser Querung versetzt vorgesehen. In welcher
Lage die Haltestellen letztendlich platziert werden, ist im Rahmen der Detail- und Ausbauplanung in
Abstimmung mit der ASEAG festzulegen.

Im Hinblick auf den Radverkehr sind drei verschiedene Varianten méglich. Aufgrund der geplanten
Mittelinseln in allen Hauptzufahrten am Kreisverkehr ist eine separate FUhrung des Radverkehrs
(Variante 1) auf beiden Seiten moglich. Hierdurch kann im Bereich des Kreisverkehrs eine Zwei-
richtungsquerung vermieden werden und somit eine verbesserte Sicherheit gewahrleistet werden.

Bei Variante 2 wird der derzeitige Zweirichtungsverkehr stdlich vor dem Kreisverkehr aufgelést und
der Radfahrer auf die Fahrbahn geleitet. Nordlich des Kreisverkehrs wird der Radverkehr auf der
dstlichen Seite auf dem bestehenden FuR-Radweg in Std/Nord-Richtung und auf der westlichen Seite
auf einem Schutzstreifen auf der ausreichend breiten Fahrbahn gefuhrt. Auch diese Lésung kann aus
Verkehrssicherheitsgriinden empfohlen werden, da auch hiermit eine Querung im Zweirichtungsver-
kehr vermieden wird.

Die Variante 3 sieht eine Beibehaltung des Zweirichtungsverkehrs vor. Aus Grinden der Sicherheit
wird diese Variante aus gutachterlicher Sicht jedoch vor dem Hintergrund der anderen realisierbaren
Varianten nicht empfohien.

Favorisiert wird derzeit die Variante 1 mit einer separaten Radverkehrsfilhrung.

Fur den geplanten Kreisverkehr ergibt sich in der nachmittaglichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe B.
In der morgendlichen Spitzenstunde liegt die Qualitatsstufe A (gute Verkehrsqualitat) vor.

Fur das Szenario der Bauabschnitte Il und Il andern sich die Qualitatsstufen am Kreisverkehr nicht.
Somit ergeben sich fur alle Bauabschnitte an dem geplanten Kreisverkehr gute Ergebnisse.

Fir die vorfahrtgeregelte Einmundung Kapellenstrafle (K 27) / Im Brihl ergibt sich fir den ersten Bau-
abschnitt in der nachmittaglichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe B, fur die morgendliche Spitzen-
stunde liegt die Qualitatsstufe A vor. Demnach bleibt dieser Knotenpunkt auch mit den zusétzlichen
Kfz-Belastungen weiterhin leistungsfahig.

7.2. Stadtebaulicher Entwurf

Dem stadtebaulichen Konzept liegen folgende Vorgaben und Planungsprinzipien zu Grunde:
s eine geordnete Siedlungsstruktur,

+ eine stadtebaulich vertragliche und sinnvolle Ortsarrondierung in Fortsetzung der bestehen-
den baulichen Struktur,

s eine klare Definition des neuen Siedlungsrandes mit einer geeigneten Eingriinung,
e die Vernetzung des neuen Quartiers mit der Landschaft,

¢ eine qualitatvolle Ausstattung mit Grun- und Freiflachen, inklusive Spiel- und Freizeitange-
boten,

¢ die Ermoglichung eines breiten Spektrums an Wohnformen (vom freistehenden Einfamilien-
haus Uber geférderte Wohnungen bis hin zur altengerechten Etagenwohnung),

o die Errichtung von Gemeinbedarfseinrichtungen wie z. B. Kindergarten,
o die Sicherstellung der schrittweisen Realisierbarkeit,
¢ die Schaffung ruhiger Wohnstral’en mit Aufenthaltsqualitaten,
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+ die Schaffung eines qualitatvollen Quartiersplatzes,

« die fuRlaufige Vernetzung des neuen Quartiers mit den bestehenden Strukturen und der um-
gebenden Landschaft (Naherholung).

Das neue Siedlungsgebiet soll tber die Aachener Strae an das ortliche und uberdrtliche Ver-
kehrssystem angebunden werden. Im Bereich der Kreuzung Aachener Strale | Alsdorfer Stral3e ist
zur Sicherung einer reibungslosen verkehrlichen Abwicklung die Einrichtung eines Kreisverkehrs
vorgesehen. Eine untergeordnete Anbindung zur Vernetzung des neuen Siedlungsbereiches mit der
bestehenden Bebauung erfolgt tber die Strale Im Briihl.

Die von dem geplanten Kreisverkehr ausgehende HaupterschiieBung soll als Ruckgrat und zentrale
ErschlieBung fur den geplanten Siedlungsbereich dienen.

Eine gute Anbindung des geplanten Wohnquartiers an den OPNV ist Uber Bushaltestellen auf der
Aachener Strae in Hohe des Plangebietes sichergestellt. Die verkehrliche Anbindung des Plange-
bietes ist somit sowohl mit dem Auto (s.0.) als auch mit dem Bus hervorragend gesichert.

Durch das neue Siedlungsgebiet und dem geplanten Kreisverkehr wird ein neuer Stadteingang ge-
schaffen, der aufer einer stadtebaulichen Betonung mit einem dreigeschossigen Gebdude auch durch
gemischte Nutzungen hervorgehoben werden soll. Neben dem Wohnen sollen hier Buros, Dienst-
leistungen, kleinflachiger Einzelhandel und nicht stérende Gewerbenutzungen angesiedelt werden.

Aufgrund der vom Verkehr ausgehenden Schallimmissionen entlang der Aachener Stral3e ist eine
durchgehend geschlossene zwei- bis dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Diese schafft durch ihre
abschirmende Wirkung geschiitzte rickwartige Freibereiche.

Am Quartiersplatz ist auf der siidlichen Seite im Ubergang zur Landschaft ein gréReres Baufeld fur die
Einrichtung von Gemeinbedarfsnutzungen, wie beispielsweise Kindertagesstatte bzw. Jugendtreff o. &.
vorgesehen. Auf der nordlichen Platzseite ist ein groRes Grundstick fur altengerechtes
gemeinschaftliches Wohnen oder andere besondere Wohnformen vorgesehen. Diese offentlichen
bzw. gemeinschaftlichen Nutzungen sollen der Funktion des Quartiersplatzes als Treffpunkt und
Aufenthaltsbereich dienen und zur Belebung des Platzes beitragen.

Im Ubrigen Gebiet ist analog der umgebenden Siedlungsstruktur Uberwiegend eine kleinteilige Einzel-
und Doppelhausbebauung vorgesehen. Beidseitig der geplanten HaupterschlieBungsstralie sollen zur
stadtebaulichen Einfassung des Stralenraumes nur Doppel- und Reihenhduser entstehen. Entlang
des Merberener Weges soll die geplante Bebauung die vorhandene Stralenrandbebauung der
gegeniberliegenden StralRenseite ergénzen.

Der entlang der nordlichen Plangebietsgrenze von der Aachener Straf3e in Richtung Westen verlau-
fende FuR- und Radweg sowie die stidlich und stidwestlich vorhandenen Wirtschaftswege werden in
die Planung einbezogen und schaffen full- und radigufige Verbindungen aus dem Plangebiet in die
angrenzende Umgebung und die Naherholungsraume. Innerhalb des Plangebietes wird eine fuf3- und
radlaufige Vernetzung Uber die geplanten StraRenrdume und internen Fulwegeverbindungen
sichergestellt.

Ankniipfend an die umgebende Siedlungsstruktur verfolgt das stadtebauliche Konzept, wie bereits
dargestellt, u.a. das Ziel, ein durchgriintes und zur umgebenden Landschaft hin verzahntes Siedlungs-
gebiet zu schaffen. Diesbezlglich ist am westlichen Plangebietsrand eine ca. 20,0 m breite
Ortsrandeingrunung vorgesehen, die im weiteren Verlauf nach Norden bis zu den Freifléchen der
geplanten Gemeinbedarfsflache reicht und im weiteren Verlauf diese umschlief3t. Im stidlichen Bereich
soll diese Eingrinung bis weit Uber den Merberener Weg hinaus weitergefihrt werden. Im
riickwartigen Bereich der &stlichen Bebauung entlang der HaupterschlieRBungsstrale ist im Innenbe-
reich eine weitere Grinflache zur Durchgriinung des Quartiers vorgesehen. Diese Grinfldchen sollen
neben den stadtebaulichen Aspekten auch den bzgl. des Eingriffs in Natur und Landschaft erforder-
lichen Ausgleich im Plangebiet moglichst weitgehend abdecken.

Die vorhandenen alleeartig gepflanzten Baume westlich der Aachener Stralle werden Uberwiegend
erhalten und durch einen ca. 6,0 m breiten Grinstreifen in ihrem Bestand gesichert. Der durch Hecken
und Baume eingesadumte Ostliche Begleitstreifen bleibt ebenfalls erhalten.

In den nachfolgenden Bauabschnitten sind die Ortsrandeingrinung sowie die Innenbereichsbe-
grinung weiterfihrend vorgesehen. Daruber hinaus wird es ergédnzend weitere Verzahnungen mit der
Landschaft geben.
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Um den Bedarf an Kinderspielflachen fur das neue Wohngebiet zu decken, soll der bestehende Spiel-
platz an der Strale /m Brihl aufgewertet und gegeniiber dem dort querenden FuRweg entsprechend
erweitert werden.

Das gewshite stadtebauliche Grundgerist kann mit seiner soliden Struktur flexibel auf unter-
schiedliche immobilienwirtschaftliche Nachfragen reagieren und somit eine langfristige Entwicklung
sicherstellen. Sowohl hinsichtlich der Eigentumsform (Eigentum und Mietwohnungsbau) als auch der
jeweiligen Zielgruppen (Familien, Singles, Senioren, etc.) sind flexible Wohn- bzw. Bauformen
vorstellbar.

7.3. Stidtebauliches Gesamtentwicklungskonzept

Im Rahmen eines ausgedehnten Vorentwurfsprozesses wurden verschiedene Varianten fir eine
stadtebauliche Erganzung der Siedlungsstruktur entwickelt. Als Resultat eines intensiven Abwagungs-
prozesses im Hinblick auf eine sinnvolle Arrondierung fur das Stadtgebiet von Baesweiler wurde das
unten dargestelite Konzept als Vorzugsvariante vom Bau- und Planungsausschuss der Stadt
Baesweiler in seiner Sitzung am 01.07.2014, TOP 5, beschlossen und ist somit gemal § 1 Abs. 6
BauGB als von der Gemeinde beschlossenes stidtebauliches Entwickiungskonzept zu berlick-
sichtigen.

HEINZ JAHNEN PFL

Abb. Entwicklungskonzept — Vorzugsvariante

Mdgliche Bauabschnitte

Je nach Wohnungsnachfrage und Verfugbarkeit von Grundsticken konnen auf Basis des
stadtebaulichen Systems sinnvoll Bauabschnitte gebildet werden. Die Entwicklung soll von der
Aachener Sfralle aus erfolgen. Denkbar sind drei Bauabschnitte, wobei die Bauabschnitte 2 und 3 in
ihrer zeitlichen Abfolge auch getauscht werden kénnten. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des ersten Bauabschnitts
geschaffen.
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8. Begriindung der Festsetzungen

Aufgrund der sehr differenzierten Festsetzungen wird das allgemeine Wohngebiet in Teilbereiche
WA 1 bis WA 9 gegliedert, das Mischgebiet wird in die Teilbereiche MI 1.1 bis M1 1.3 gegliedert.

8.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der berwiegenden Struktur des umliegenden Siedlungsbereiches sollen die Uberwie-
genden Flachen im Plangebiet gemaR § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
Sie dienen damit vorwiegend dem Wohnen. Im Bereich des geplanten Kreisverkehrs an der Aachener
StraBe soll ein neuer Stadteingang geschaffen werden. Um in diesem Bereich auch die entsprechen-
den Nutzungen zu ermoglichen, wird ein Mischgebiet geméaR § 6 BauNVO festgesetzt.

8.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA 1-9)

Fur das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA 1-9) werden nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen als Nutzung ausgeschlossen.

Nicht stérende Handwerksbetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnungen und
Flacheninanspruchnahme sowie des hohen Verkehrsaufkommens an diesem Standort nicht vertrag-
lich.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen sind nicht zuléssig, da die fir
solche Nutzungen wirtschaftlich notwendige Flachenausdehnung dem Ziel durchgriinter und offener
Wohngebiete widerspricht. Darliber hinaus wirden das Planungsgebiet und die umliegenden Gebiete
durch zusétzlichen Verkehr belastet.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Flacheninanspruch-
nahme, des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen Immissionen an diesem Standort nicht
vertraglich und werden daher ausgeschlossen. Tankstellen sind unzuldssig, da von diesen Nutzungen
Immissionen (Larm, Geruch, Luftschadstoffe) ausgehen, die nach der Eigenart des Wohngebietes
unzumutbar sind. Zudem ist zu beflrchten, dass derartige Anlagen gebietsfremden Verkehr in das
Gebiet ziehen. Die vorhandenen sowie die geplanten ErschlieRungsstrafien sind flir solche Verkehre
nicht dimensioniert.

Fur die Teilbereiche WA 3.1, 4.1 und WA 6 wird gemaR § 9 (1) Nr.7 BauGB festgesetzt, dass nur Ge-
baude errichtet werden durfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geftrdert werden
kénnten. Zweck einer solchen Festsetzung ist es, dass Wohngebaude, die auf den betreffenden Fla-
chen errichtet werden, die gebdudebezogenen Voraussetzungen fur die soziale Wohnraumférderung
erfullen. Ausschlaggebend fur die Zulassigkeit von Wohngebauden auf diesen Flachen ist also nicht
die tatsachliche Férderung, sondern allein die Férderfahigkeit. In der Stadt Baesweiler besteht drin-
gender Bedarf nach preiswertem und geférdertem Wohnraum, der insbhesondere im Neubau herge-
stellt werden soll. Der gestiegenen Nachfrage nach preiswertem Wohnraum soll damit nicht nur stadt-
weit, sondern vor allem auch im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes zur siidwestlichen Ab-
rundung der Ortslage Baesweiler nachgekommen werden.

Mit einem Anteil von etwa 19 % der zu errichtenden Wohnbauflachen im Plangebiet ist diese Festset-
zung unabhéngig von Bedarfsgesichtspunkten im Gesamtkontext aller Wohnbauflachen im Bebau-
ungsplan ,Baesweiler Studwest | quantitativ wie qualitativ als verhaltnismanig einzustufen.

8.1.2. Mischgebiet MI 1

Das festgesetzte Mischgebiet Ml 1 dient der Unterbringung von Wohnnutzung und gewerblicher Nut-
zung, die das Wohnen nicht wesentlich stért.

Es werden im Ml 1 die nach § 6 (2) BauNVO zulassigen Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be sowie Tankstellen als Nutzung ausgeschlossen.

Anlagen fur Verwaltungen sind nicht zulassig, da die fur solche Nutzungen wirtschaftlich notwendige
Flachenausdehnung dem Ziel durchgriinter und offener Wohngebiete widerspricht. Dartiber hinaus
wirden das Planungsgebiet und die umliegenden Gebiete durch zusatzlichen Verkehr belastet.
Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Flacheninanspruch-
nahme, des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen Immissionen an diesem Standort nicht
vertraglich und werden daher ausgeschlossen.

Tankstellen sind unzul&ssig, da von diesen Nutzungen Immissionen (L&rm, Geruch, Luftschadstoffe)
ausgehen, die nach der Eigenart des Wohngebietes unzumutbar sind. Zudem ist zu befirchten, dass
derartige Anlagen gebietsfremden Verkehr in das Gebiet ziechen. Die vorhandenen sowie die geplan-
ten ErschlieBungsstralRen sind fur solche Verkehre nicht dimensioniert.
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In den Teilbereichen MI 1.1, Ml 1.2 und M! 1.3 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der Baesweiler Liste ausgeschlossen, da solche Nutzungen
an dieser Stelle den stadtebaulichen Zielsetzungen einer Starkung der Innenstadt Baesweilers wider-
sprechen wirden (s. hierzu Punkt 7.1). .
Um einen zukinftigen Trading-Down-Effekt zu verhindern, sind Spielhallen, Wettblros, Sexkinos so-
wie Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist sowie Bordelle und bordellartige Betriebe und Einrichtungen, die bauplanungsrechtlich als
Gewerbebetriebe anzusehen sind, im Mischgebiet nicht zulassig. Soiche Nutzungen und das davon
ausgehende negative Image fur das Umfeld sind mit den Anspriichen an einen neuen Wohnstandort
nicht vereinbar.

Kfz-Reparaturwerkstatten und Waschanlagen sind unzuléssig, da diese aufgrund ihrer betrieblich not-
wendigen Ausdehnungen und Flacheninanspruchnahme, aufgrund der mit diesen Nutzungen verbun-
denen Larmimmissionen sowie des hohen Verkehrsaufkommens an diesem Standort nicht vertréaglich
sind.

Innerhalb des Mischgebietes sind die gemaR § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten nicht zulassig, da das davon ausgehende negative Image fur das Umfeld mit den An-
spruchen an den geplanten Wohnstandort nicht vereinbar ist.

Dariber hinaus erfordert die Lage des Mischgebietes an dem neu zu gestaltenden Stadteingang eine
qualitatvolle und reprasentative Nutzung.

8.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie durch die héchstzulassige Zahl der Wohnungen be-
stimmt.

8.2.1. Grundflichenzahl (GRZ) und Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche (gem. § 19
BauNVO)

Die im Bebauungsplanentwurf fir das allgemeine Wohngebiet (WA 1 — 9) festgesetzte GRZ von 0,4
und die fir das Mischgebiet festgesetzte GRZ von 0,6 orientieren sich an der bestehenden Bebauung
in der naheren Umgebung und halten die entsprechenden Obergrenzen des § 17 BauNVO ein. Auf
diese Weise wird eine stadtebaulich unvertragliche Bebauungsdichte an dieser Stelle in Zusammen-
hang mit den weiteren Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ausgeschlossen.

Die festgesetzte, zulassige Grundflache von 0,4 fur das allgemeine Wohngebiet darf gemal § 19
BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberfldche bis zu einer
Grundflachenzahl von max. 0,5 Uberschritten werden. Durch diese Beschrankung wird die maximale
Versiegelung auf ein vertragliches Maf} reduziert und somit dem Bodenschutz Rechnung getragen.

8.2.2. H6he der baulichen Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse

Entsprechend der umgebenden Struktur wird entsprechend der in der Umgebung Uberwiegend vor-
handenen baulichen Héhen im Ml 1.1, WA 1, WA 2, WA 3.2, WA 4.2, WA 5 sowie im WA 7-9 eine
maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Entlang der Aachener Stra8e ist aus Grinden des Schallschuizes eine Zwei- bis Dreigeschossigkeit
(WA 3.1, 4.1, MI 1.3) festgesetzt. Eingeschossige Hauptgeb&ude wirden im Bereich der rickwartigen
Freibereiche keinen ausreichenden Schallschutz bieten. In Zusammenhang mit der Festsetzung einer
durchgehend geschiossenen Bauweise wird jedoch ein ausreichender Schallschutz fir die rickwarti-
gen Bereiche sichergestelit. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 3.1 und 4.1
durfen Garagen und Gebaude zu Abstelizwecken ausnahmsweise abweichend zu der festgesetzten
Geschossigkeit mit geringerer Hohe, jedoch mindestens 3,0 m, errichtet werden, um hier auch die
ublichen Nebengebdude zu ermdéglichen. Da sich die Freibereiche bzw. Freisitze und Terrassen i.d.R.
im rtickwartigen Bereich der Haupthauser befinden, wird durch diese Ausnahme der Schutz der Frei-
bereiche nicht beeintrachtigt.

Dartiber hinaus dient die Zwei- bis Dreigeschossigkeit an der Aachener Stral3e der stédtebaulich ge-
winschten Fassung des Strallenraumes und damit der Fortfihrung der auf der westlichen Seite be-
reits vorhandenen Stralenrandbebauung.

An dem geplanten Quartiersplatz wird fur den Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes WA 6 eine
zulassige Mindest- und Héchstzahl von zwei bis drei Vollgeschossen festgesetzt, um die stadtebauli-
che Bedeutung des Platzes flr das Plangebiet hervorzuheben.
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Um die stadtebaulich bedeutsame Position im Bereich des neuen Stadteingangs, der gleichzei’gig den
Eingang ins Plangebiet darstellt, zu betonen, wird im Teilbereich des Mischgebietes Ml 1.2 zwingend
eine Dreigeschossigkeit festgesetzt.

Zusatzlich zur Festsetzung der zulassigen Zah! der Voligeschosse werden fur die zu errichtenden
Gebaude Hohenfestsetzungen getroffen, um das MaR der baulichen Nutzung auf eine stédtebaulich
vertragliche GroRe sicher zu begrenzen. Als wichtige Punkte werden die Oberkante des Fertigful3bo-
dens Erdgeschoss, die maximale Hohe der Traufe, die maximale Firsthohe sowie die maximale Atti-
kahohe bei Flachdachern, jeweils bezogen auf den héchsten Punkt des Grundstiicks, an der Stra3en-
begrenzungslinie festgesetzt. Daruiber hinaus darf bei zweigeschossigen Gebauden mit Flachdach die
festgesetzte Attikahdhe um maximal 3,0 m tberschritten werden, wenn das Geschoss mindestens an
einer Gebaudeauflenwand zuriickversetzt ist. Mit dieser Festsetzung wird bei Flachdachern ein drittes
Geschoss, jedoch kein Vollgeschoss, ermdglicht. :

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass ein stadtebaulich harmonisches Gesamtbild im
neuen Siedlungsbereich entsteht und sich die Gebdude an der Hohenlage der StralRe orientieren.
Gleichzeitig wird eine stadtebaulich angestrebte Hohenstaffelung sichergestellt und gleichzeitig ver-
mieden, dass innerhalb des Planungsgebietes einzelne Geb&ude UiberméaRig herausragen und das fir
das Ortsbild vertragliche MaR der baulichen Nutzung somit tberschreiten. Die Hoéhenfestsetzungen, in
Verbindung mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Déachern, erméglichen den Bauherren
innerhalb eines gewissen Rahmens die fur die Gestaltung der einzelnen Geb&ude und ihrer Grundris-
se notwendige und angestrebte Flexibilitat. Dazu trégt auch die Festsetzung einer Dachneigung zwi-
schen 23°Grad und 45 Grad fur Sattel-, Walm- und Zeltdacher bzw. von mindestens 15°Grad fur Pult-
dacher bei. Die Festsetzungen begrenzen die Verdichtung innerhalb des Gebietes und stellen sicher,
dass die Wohnqualitat zum Beispiel durch unverhaltnismagige Verschattung nicht beeintrachtigt wird.

8.2.3. Technische Aufbauten

Es ist fur den geplanten Stadterweiterungsbereich angestrebt, die Dachlandschaft der Neubebauung
nicht durch zusatzliche Aufbauten auf den Dachern zu beeintrachtigen. Damit Technikaufbauten und
Anlagen sowie Treppenhduser und Aufziige stédtebaulich nur in geringem Umfang in Erscheinung
treten, durfen sie eine maximale Hoéhe von 1,5 m Uber der First- bzw. Attikahdhe nicht Giberschreiten.
Die 0.g. Aufbauten und Anlagen sind um das Maf ihrer Héhe von dem darunterliegenden Geschoss
zuriickzusetzen. Die Festsetzung einer maximalen Htéhe in Kombination mit dem Mindestriicksprung
sichert, dass die Aufbauten visuell aus der Strallenperspektive nur geringfligig in Erscheinung treten.
Zusétzlich durfen die Grundflachen der technischen Aufbauten und Anlagen sowie Treppenhduser
und Aufziige 15% der jeweiligen obersten Dachflache nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung soll
dazu beitragen, dass diese Aufbauten sich auch in der Flachenausdehnung deutlich unterordnen.
Anlagen fiir regenerative Energiegewinnung sind von dieser Festsetzung ausgenommen, um die Nut-
zung regenerativer Energien flachenmaRig nicht einzuschranken und somit dem Klimaschutz Rech-
nung zu tragen.

8.3. Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen

8.3.1. Offene Bauweise

Als Bauweise wird in den Teilbereichen des allgemeinen Wohngebietes WA 1, 2.1, 3.2, 4.2, 5 und 9
gemafl § 22 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet eine offene Bauweise sowie Einzel- und Doppel-
hauser festgesetzt. Dies entspricht dem st&dtebaulichen Ziel einer orts- und regionaltypischen Bebau-
ung im Ubergang zur freien Landschaft und der damit verbundenen aufgelockerten Bauweise.

Im WA 6 wird ebenfalls eine offene Bauweise festgesetzt. Im Rahmen dieser Festsetzung besteht
neben freistehenden Ein- und Mehrfamilienhausern auch die Méglichkeit zur Errichtung von senioren-
gerechtem Wohnraum und innovativen zukunftsweisenden Wohnformen.

Mittels der durch o.g. Festsetzung zu erzielenden aufgelockerten Baudichte werden Blickbeziehungen
zwischen den Baukérpern hindurch in die freie Landschaft gesichert und dariiber hinaus ein harmoni-
scher Ubergang zwischen der bestehenden bebauten Ortslage und dem Landschaftsraum erreicht.

8.3.2. Abweichende Bauweise

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereiche WA 2.2, 7 und 8 sowie im Teilbereich des
Mischgebietes MI 1.1 sind abweichend Doppelhauser und Hausgruppen zuldssig. Fur Hausgruppen
ist eine maximale L&nge von 30 m festgesetzt. Diese Festsetzung soll entlang der inneren Haupter-
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schlieBungsstrale im Plangebiet einerseits eine Straflenrandbebauung sichern, aber gleichzeitig die
erwiinschte Kleinteiligkeit sicherstellen.

Um die ruckwartigen Freibereiche der Teilbereiche des allgemeinen Wohngebietes WA 3.1 und 4.1
sowie der Teilbereiche des Mischgebietes MI 1.2 und 1.3 vor Larmimmissionen zu schitzen, wird
entlang der Aachener Strae abweichend eine durchgehend geschlossene Bebauung in der festge-
setzten Geschossigkeit festgesetzt.

8.3.3. Baugrenzen

Zur Sicherstellung der notwendigen stadtebaulichen Ordnung werden auf Basis des vorliegenden
Entwicklungskonzeptes und des stadtebaulichen Entwurfs die zulassigen berbaubaren Grundstticks-
flachen gemal § 23 BauNVO durch Baugrenzen bestimmt. Zur Gewahrleistung einer jeweiligen indi-
viduellen architektonischen Auspragung der Gebé&ude sind die Baugrenzen Uberwiegend mit einer
Tiefe von mindestens 14,0 m ausreichend tief dimensioniert.

In den Teilbereichen des allgemeinen Wohngebietes WA 3.1 und 4.1 betragt die Tiefe 16,0 m, um der
Lage an der StraBe Rechnung tragen zu kénnen und Wohngeb&ude zu ermdglichen, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnten.

In den Teilbereichen WA 6 und WA 9 sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gréfer dimensio-
niert, um eine Bebauung mit sozialer Infrastruktur, besonderen Wohnformen oder anderen Nutzungen
zu ermdéglichen.

In den Teilbereichen des Mischgebietes Ml 1.2 und Ml 1.3 sind aufgrund anderer Nutzungsanforde-
rungen 22,0 m tiefe Uberbaubare Grundsttcksflédchen vorgesehen.

Die tberbaubaren Grundsticksflachen sind so angeordnet, dass die Umsetzung der stédtebaulichen
Ideen einer qualitatsvollen Stadterweiterung und Ortsrandarrondierung méglich ist und daruber hinaus
ausreichend Spielraum fir die Gestaltung und Gliederung der kunftigen Baukérper sichergestellt ist.

Das Uberschreiten der von der ErschlieBungsseite abgewandten Baugrenzen durch Terrassen und
Abgrabungen ist bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m zuléssig. Diese Festsetzung bietet eine stad-
tebauliche Lésung, um die individuelle bauliche Freiheit unter Beibehaltung der angestrebten stadte-
baulichen Ordnung sicherzustelien.

8.4. GroBe der Baugrundstiicke

Um dem stadtebaulichen Ziel eines durchgrinten Wohngebietes Rechnung zu tragen und eine st&d-
tebaulich unvertragliche Verdichtung zu verhindern, werden im gesamten Plangebiet Mindestgrund-
stlicksgréRen festgesetzt. Die angestrebten Wohnqualitaten kénnen mit den festgesetzten Mindest-
gréken (mindestens 350 gm fur Einzelhausbebauung und 300 gm fur Doppelhausbebauung) realisiert
werden.

Die durch o.g. Festsetzungen méglichen Grundstiickszuschnitte entsprechen den stadtebaulichen
Randbedingungen in der Gemeinde Baesweiler und dem stéadtebaulichen Ziel einer orts- und regional-
typischen Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft und der damit verbundenen aufgelockerten
Bauweise.

8.5. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus, Doppelhaushalfte bzw. Reihenhaus entspricht dem Ziel einer
orts- und regionaltypischen Bebauung. Durch den Ausschluss einer tbermafligen Verdichtung wird
der stadtebaulichen Situation im Plangebiet innerhalb des randlich des Zentrums von Baesweiler ge-
legenen Kontextes Rechnung getragen. Eine dariber hinausgehende Verdichtung und die hierdurch
entstehenden zusatzlichen Verkehre waren fir die umliegenden Siedlungsbereiche nicht vertretbar.

In den Teilbereichen des allgemeinen Wohngebietes WA 3.1, 4.1 und 6 sowie in den Teilbereichen
des Mischgebietes Ml 1.2 und 1.3 sind maximal 6 Wohnungen pro Gebaude zulassig, um hier die
gewlnschte Bebauung mit Geschosswohnungen, ggf. geférderten Wohnungen und besonderen
Wohnformen zu erméglichen.

8.6. Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen

Im Plangebiet sind mind. 1,5 Stellplatze je Wohneinheit auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen,
wobei Garagenzufahrten nicht als notwendige Stellplatze angerechnet werden. Aufgrund der Lage im
landlichen Raum, der flachenmaRigen Ausdehnung und einem hohen Auspendleranteil ist die Festle-
gung trotz guter Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr plausibel und angemessen.
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Um die stadtebauliche Einheit des neuen Siedlungsbereiches sicherzustellen, soll der 6ffentliche
StraRenraum insbesondere von den angrenzenden privaten Vorgéarten gepragt sein.

Innerhalb des aligemeinen Wohngebietes Teilbereiche WA 1-5 und WA 7-9 sind daher Garagen, Car-
ports und Stellplatze nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in dafur festgesetzten
Flachen (an den Kopfseiten der Baufelder) zulassig. Aus dem gleichen Grund wird der Abstand zwi-
schen Garagentoren und der StraRenbegrenzungslinie auf mind. 5 m festgesetzt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Wirkung auf den 6ffentlichen Raum sind Vorgarten (die mit
/Il gekennzeichneten Bereiche) von Garagen, Carports und Stellplatzen freizuhalten. Stellplatze sind
nur ausnahmsweise bis zu einer Breite von 2,5 m zugelassen.

Um der besonderen Lage am geplanten Quartiersplatz Rechnung zu tragen, sind im allgemeinen
Wohngebiet Teilbereich WA 6 Garagen und Carports nur in der stidlichen Abstandflache sowie in den
nérdlichen Bereichen entlang der Nebenstralle zuldssig. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den jeweils dafir festgesetzten Flachen an der
vom Platz abgewandten Seite zulassig.

Um der besonderen Lage am neuen Stadteingang und am Zugang zum geplanten Stadtquartier
Rechnung zu tragen und eine geschlossene stadtebauliche Wirkung zu erzielen sowie eine erhthte
Dichte sicherzustellen, sind innerhalb des Mischgebietes (Ml 1.1 bis 1.3) Garagen und Carports unzu-
lassig. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstuicksflachen sowie in
den dafir festgesetzten Flachen im nérdlichen Bereich zulassig.

8.7. Nebenanlagen

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Wirkung auf den 6ffentlichen Raum sind in den mit ///l/ ge-
kennzeichneten Bereichen (Vorgarten) aufler Pergolen keine Nebenanlagen (gem. §14 BauNVO)
zulassig.

Auf den Gbrigen Grundstucksflachen sind Nebenanlagen (gem. §14 BauNVO) zuléssig. Sie durfen
aber eine Anlagenhdhe von 2,5 m und ein Volumen von 40 cbm nicht Gberschreiten. Mit dieser Fest-
setzung wird der aus ¢kologischen Grinden geforderten Minimierung der Bodenversiegelung Rech-
nung getragen.

Mit der maximalen Anlagenhthe wird sichergestellt, dass die Nebenanlagen sich den Hauptbaukér-
pern deutlich unterordnen.

8.8. Verkehrsflichen

Zur Sicherstellung der &uReren Erschlielung des Plangebietes werden die Flachen der Aachener
Stralle, die fur den Bau des geplanten Kreisverkehrs zur Erschlieung der Flachen innerhalb des
Plangebietes sowie die geplanten Strallen im neuen Siedlungsbereich als Verkehrsflachen festge-
setzt.

Die Dimensionierung der Flachen ist so gewéhlt, dass die ErschlieBung gesichert ist, notwendige &f-
fentliche Stellplatze innerhalb der Verkehrsflachen unterzubringen sind und die Befahrbarkeit durch
Rettungs- und Millfahrzeuge gewahrleistet ist.

Die Verkehrsflachen sind in Génze auf das erforderliche MaR reduziert, um u.a. dem Ziel eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen.

Die bestehenden Baume an der westlichen Seite der Aachener Straf3e befinden sich in der festgesetz-
ten Verkehrsflache. Ihr dauerhafter Erhalt wird durch die Selbstbindungspflicht der Stadt Baesweiler
sichergestellt.

8.8.1. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um entlang der Aachener Stra8e keine Anbindung an die parallel verlaufende ErschlieBungsstrale zu
ermdglichen und den dort vorbeifuhrenden Fulz- und Radweg zu schiitzen, ist ein durchgehender Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dies dient neben der Sicherung eines reibungslosen Ver-
kehrsablaufes auf der Aachener Strale und dem Schutz der FuRgénger und Radfahrer auch dem
Schutz der Wohnbebauung des allgemeinen Wohngebietes Teilbereiche WA 3.1 und 4.1 und dem
Schutz der vorhandenen strallenbegleitenden Baume.

8.8.2. Fu-, Rad- und Wirtschaftsweg

Der vorhandene Wirtschaftsweg am westlichen Rand des Plangebietes ist als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Ful-, Rad- und Wirtschaftsweg" festgesetzt. Diese Festsetzung dient
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neben dem full- und radlaufigen Verkehr auch der Sicherung der Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschatftlichen Fléchen.

Die im Zuge der Schaffung des neuen Stadteingangs mittels Kreisverkehr geplante fulk- und radlaufige
Verbindung vom Merberener Weg zur Aachener StraBe wird durch die Festsetzung einer
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fult- und Radweg" sichergestellt.

8.9. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Um die Versorgung des neuen Siedlungsbereiches sicherzustellen, ist im Bereich stdlich des geplan-
ten Quartiersplatzes innerhalb der 6ffentlichen Grunflache eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt.

8.10. Offentliche Griinflichen

Neben den fur die Durchgriinung des Plangebietes vorgesehenen offentlichen Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Kompensation“ ist der &stliche straRenbegleitende Grunstreifen an der Aachener
StraBe zur Sicherung der bestehenden Baumhecke mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgrin®
festgesetzt.

Der im Bereich der StralRe Im Briih/ bestehende Spielplatz soll Richtung Norden erweitert werden und
wird zusammen mit dem dort verlaufenden FuRBweg als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz’ festgesetzt. Damit kann der Bedarf an éffentlichen Kinderspielflachen im ersten
Bauabschnitt gedeckt werden.

8.11. MaBnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund der durch die angrenzende Aachener Strae verursachten Gerduschsituation wurde zur
Beriicksichtigung und Abwéagung der Belange des Umweltschutzes gemaft § 1 BauGB eine schall-
technische Untersuchung vom Ingenieurbtiro Szymanski und Partner erstellt.

MaRgeblich wird die Larmsituation vom Stralenverkehr der Aachener Strae dominiert. Erhdhte Be-
lastungen sind daher nur an den Geb&uden entlang der Aachener Stralle zu erwarten. Die dem L&rm
abgewandten Fassaden und die rickwartigen Baukdrper weisen durch die Eigenabschirmung bzw.
dem erhéhten Abstand eine grundsatzlich unbedenkliche Immissionsbelastung auf. Die héchsten Be-
lastungen im Tages- und Nachtzeitraum Uberschreiten den Orientierungswert der DIN 18005 fur all-
gemeine Wohngebiete WA um bis zu 9 dB(A). Die GréRenordnung der Belastungen ist jedoch fir
einen innerstédtischen Bereich typisch und an verkehrsreichen Strallen nahezu unvermeidbar.

Aktiver Schallschutz wiirde den Einsatz von Schallschutz-Hindernissen (Larmschutzwand) parallel zur
Aachener Stra3e bedeuten. Dies ist baulich nur bedingt umsetzbar, da ein solches Hindernis mehrere
Meter hoch sein misste, um auch die oberen Geschosse abzuschirmen. Die hierfir notwendigen frei-
zuhaltenden Abstandflachen wiirden einen erheblichen Flachenverlust erzeugen. Darliber hinaus ist
ein Larmschutzhindernis in dieser Hohe mitten im Siedlungsgefuge und am neuen Stadteingang aus
stadtebaulicher Sicht durch die damit erzeugte Barrierewirkung unvertréglich. Zudem stehen die hier-
durch zu erwartenden Verbesserungen der Larmsituation an nur relativ wenigen Geb&uden bei gleich-
zeitig geringem Konfliktpotential den negativen Eingriffen in das Landschafts- und Ortsbild, der Schaf-
fung von verschatteten, stadtebaulich nicht integrierten Bereichen und dem enormen Kostenaufwand
entgegen, der gegeniber den Aufwendungen flr passiven Schallschutz wesentlich héher ist.

Eine VergroRerung der Abstande der Wohnbebauung zur Aachener Stralle wirde einen erheblichen
Flachenverlust bedeuten und dariiber hinaus die aus stadtebaulichen Grinden gewiinschte bauliche
Raumkante an der Aachener Stralle verhindern.

Eine weitere mdégliche Mafllnahme ware eine Reduzierung der Geschwindigkeit von 50 km/h auf
30 km/h auf der Aachener Stra3e. Da es sich hier jedoch um eine Kreisstrale mit entsprechendem
Durchgangsverkehr handelt, wird diese Maf3nahme als nicht umsetzbar angesehen.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes der Innenrdume vor Verkehrsiarm werden fir Ge-
baude entlang der Aachener Stralle Festsetzungen zu passivem Schallschutz getroffen. Nach Maf-
gabe der schalliechnischen Untersuchung wird im Bebauungsplan fir diese Uberbaubaren Grund-
stuckfiachen (WA 3.1 und 4.1, Ml 1.2 und 1.3) der Larmpegelbereich IV festgesetzt. Als Mindestanfor-
derung fur alle anderen Bereiche gilt der Larmpegelbereich lll. Diese Anforderungen werden bereits
durch die Einhaltung der giiltigen Energieeinsparverordnungen erreicht. Um eine unzuléssige Uber-
forderung der Planbetroffenen auszuschlieRen, kann von den Festsetzungen abgewichen werden,
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wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass dauerhaft geringere mafgebliche AuReniarmpegel auf-
treten.

Neben den o0.g. MaRnahmen sind zusatzlich in den mit Larmpegelbereich 1V festgesetzten Bereichen
schallgedammte Luftungseinrichtungen oder gleichwertige technische Lésungen fur Aufenthaltsraume
vorzusehen. Von diesen Festsetzungen kénnen Ausnahmen nur gestattet werden, wenn ein Sachver-
standiger den entsprechenden Nachweis erbringt, dass dauerhaft geringere MaRnahmen ausreichen.

Fur die AuRenwohnbereiche besteht aufgrund der geplanten durchgehend geschlossenen Bebauung
entlang der Aachener Stral3e kein Nutzungskonflikt, da die Geb&ude eine ausreichende Abschirmung
der Freibereiche bewirken. Die Sicherung der durchgehend geschlossenen Bebauung erfolgt Gber
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan.

Sollite die Bebauung entlang der Aachener Strale spater errichtet werden, als die Bebauung in den
Teilbereichen des allgemeinen Wohngebietes WA 2.1, WA 2.2, WA 3.2 und WA 4.2 liegen mégliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete bei bis zu
4 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 stellen jedoch keine Planungsobergrenze dar, son-
dern eine in der Bauleitplanung Uberschreitbare Orientierungshilfe. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV werden an diesen Immissionsorten eingehalten. Gesunde Wohnverhaltnisse sind daher
auch weiterhin gewahrleistet. Zudem ist durch die Eigenabschirmung an jedem Baukérper eine deut-
lich leisere Geb&audeseite vorhanden.

Auf die Verkehrslarmsituation in der Umgebung hat die geplante Stadterweiterung weder durch au-
Rergewdhnliche Reflexionen noch durch die Verkehrserhéhung relevante Auswirkungen.

Nach Umsetzung der oben beschriebenen Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

8.12. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sowie Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wurde im Rahmen einer
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung vom Biro fur Freiraum- und Landschaftsplanung Guido Beuster
(28.01.2016) untersucht und bewertet. Dies beinhaltet sowohl die Bewertung des Bestandes, als auch
des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft. Daraus resultierend werden Vorschlage zu Malinah-
men zum okologischen Ausgleich formuliert. Im Bebauungsplan werden diesbeziglich entsprechende
Festsetzungen getroffen. Die durch den geplanten Eingriff erforderliche Kompensation kann jedoch
nicht in Ganze innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Um die stadtraumlich pragenden Solitdrbdume westlich der Aachener Stralle sowie die Baumhecke
auf der ostlichen Seite (innerhalb der zeichnerisch festgesetzten o6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin®) dauerhaft zu sichern, wurde eine entsprechende textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Solitdrbaume befinden sich innerhalb eines
begriinten Bdschungsstreifens, der nach Umsetzung der Planung eine Breite von bis zu 6,0 m haben
wird und damit der Erhalt gesichert werden kann.

Zur Gestaltung und Gliederung des Strallenraumes soll innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
i.V.m. den geplanten Stellplatzen eine Mindestanzah! (30) von standortgerechten Laubb&umen ge-
pflanzt werden. Der genaue Standort der B&dume wird vor Ort im Zuge der tiefbautechnischen Aus-
bauplanung tberpriift und festgelegt.

Innerhalb der mit A gekennzeichneten Verkehrsflachen (geplante Wohnstrafien) sollen im Hinblick auf
eine einheitliche Gestaltung maximal 2 verschiedene Baumarten i.V.m. den geplanten o&ffentlichen
Stellplatzen gepflanzt werden. Die Kombination von Stellpldtzen und Baumen dient darlber hinaus
auch der gewinschten verkehrsberuhigenden Wirkung.

Innerhalb der mit B gekennzeichneten Verkehrsflache fir die HaupterschlieRung soll eine gréfer wer-
dende Baumart gepflanzt werden, um den angestrebten stadtebaulichen und landschaftsbildprégen-
den Charakter einer Allee herzustellen. In der mit C gekennzeichneten Verkehrsflache soll der Platz-
bereich zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und zur Gliederung mit der gleichen Baumart gestal-
tet werden.

Um eine entsprechende Bepflanzung der Baumbeete sicherzustellen, wird festgesetzt, dass diese mit
einer Rasenmischung oder mit Bodendeckern zu bepflanzen sind.
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8.13. KompensationsmaBnahmen Natur und Landschaft

GemaR § 1a (3) BauGB ist ,die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) zu berticksichtigen.

MafRnahmen innerhalb des Plangebietes .
Innerhalb des Plangebietes kann ein Teil des Ausgleiches erfolgen. Hierzu sind in den offentlichen

Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Kompensationsflache® freiwachsende Hecken zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Zusatzlich sollen jeweils mittig in diesen Flachen mindestens 48 Solitar-
baume gepflanzt werden. Dariiber hinaus sind in den offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz* eine freiwachsende Hecke sowie mindestens 6 Solitarbaume zu pflanzen.

Im Rahmen der Umsetzung der MaRnahmen sind die Vorgaben aus der Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung vom Buaro fir Freiraum- und Landschaftsplanung Guido Beuster zu beachten.

MaBnahmen auflerhalb des Plangebietes
Zur volistandigen Kompensation des Eingriffs auf Grundlage der Festsetzungen des vorliegenden

Bebauungsplanes wird die Inanspruchnahme von Flachen auerhalb des Plangebietes notwendig
sein. Fur diese MaRnahmen stehen folgende Flachen, die im Besitz der Stadt Baesweiler sind, zur
Verflgung.

Auf einem Grundstiick, nérdlich angrenzend an das Plangebiet (Gemarkung Oidtweiler, Flur 4, Flur-
stiick 389), werden auf einer Flache von insgesamt 698 m? eine freiwachsende Hecke mit standortty-
pischen Gehdlzen und 2 Solitdrbdume in der Mitte der Flache gepflanzt.

Dariiber hinaus werden auf einer 2.660 m? groflen Teilfidche des Flurstiicks 933, Flur 4, Gemarkung
Puffendorf und auf einer 6.000 m2 gro3en Teilflache des Flurstuicks 85, Flur 21, Gemarkung Baeswei-
ler freiwachsende Hecken mit standorttypischen Gehdlzen gepflanzt.

Auf der Teilflache in Puffendorf werden mittig 10 Solitarbaume und auf der Teilflache in Baesweiler 24
Solitdrbdume integriert.

Die Flache in Baesweiler befindet sich zurzeit im Flurbereinigungsverfahren Boscheln und wird nach
Rechtskraft der Stadt Baesweiler zugewiesen als Parzelle Flur 30, Flurstiick 24.

Insgesamt wird durch die 0.g. MaBnahmen eine Aufwertung von 101.193 Okologischen Werteinheiten
OW erzielt. Somit kann das Defizit von -101.160 Okologischen Werteinheiten OW durch die externen
Ausgleichsmaflnahmen vollsténdig kompensiert werden.

9. Gestalterische Festsetzungen

Um die Qualitat des neuen Wohngebietes im landschaftlich reizvolien 1&ndlichen Bereich nachhaltig zu
gewabhrleisten, ein harmonisches Siedlungsgefige sicherzustellen und eine zeitgeméafle, moderne
Architektur zu ermdglichen, ist es notwendig, einige wenige, grundsatzliche Gestaltungsvorgaben zur
zukinftigen Bebauung als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Auch far die zukunfti-
gen Bauherren und Bewohner sind diese Festsetzungen eine Sicherheit fur den gestalterischen Rah-
men ihres direkten Umfeldes.

Die Vorschriften Gber die auere Gestaltung der baulichen Anlagen (Materialien und Farben der Fas-
saden und AuBenwande, Dachform und Dachneigung, Dacheindeckung, Einfriedungen) orientieren
sich an der als ortsublich anzusehenden Bebauung. Sie sollen daflr Sorge tragen, Verunstaltungen
sowie das Orts- und Straflenbild stérende Bauformen, Materialien und Farben auszuschlieRen.

9.1. Fassaden/ AufRenwdnde

Die Gestaltung der Fassaden und Aullenwénde ist fur die Wirkung eines Gebaudes von besonderer
Bedeutung. Um die Neubebauung im Kontext der gewachsenen Stadtstruktur vertraglich zu gestaiten,
setzt der Bebauungsplan fur die AuRenwandflachen entlang der wichtigsten ErschlieBungsstrafien
(d.h. im allgemeinen Wohngebiet in den Teilbereichen WA 3.1, 4.1, 2.2, 6, 7, 8 und 9) und im Misch-
gebiet Ml 1.1 - 1.3) als Material nur Ziegel fest. Fur die Oberflachen werden aus dem Duktus der regi-
onaltypischen Farben entsprechende rot/rotbraune Farbidne des RAL-Registers RAL K5 Classic vor-
gegeben. Ausnahmsweise kénnen in untergeordnetem MalRe helle Putzflachen zugelassen werden,
da auch diese Gestaltung orts- bzw. regionaltypisch ist.

Die Verwendung von glénzenden oder glasierten Materialien ist unzulassig, da solche optisch domi-
nant wirkenden Materialien fir das Orts- und Landschaftsbild unvertraglich sind.
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9.2. Daécher

Im gesamten Plangebiet sind Flachdacher sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen
23° und 45 Grad fiir Sattel-, Walm- und Zeltdacher bzw. mindestens 15°Grad fur Pultdacher festge-
setzt. Krippelwalm und Tonnendécher sind im Plangebiet unzulassig, da sie nicht orts- bzw. regional-
typisch sind. _

Da sie stadtebaulich weniger bedeutend sind, durfen Garagen und untergeordnete Anlagen i. S. des
§ 14 BauNVO auch mit flach geneigten Déachern errichtet werden.

Um zu vermeiden, dass Uber die jeweils festgesetzte Geschossigkeit in den Baugebieten hinaus op-
tisch ein weiteres Geschoss wahrgenommen wird, sind Drempel nur bei zwei- und dreigeschossigen
Gebauden nur innerhalb des jeweiligen obersten Vollgeschosses zuldssig.

Die Dachform von Gebauden pragt die Gestalt der Bebauung in erheblichem MalR. Aufgrund dessen
sind bei aneinandergrenzenden Gebauden erschlieBungsseitig die Firsthohe, Traufhdhe und Dach-
neigung anzugleichen. Dies unterstreicht insbesondere bei Doppelhaushalften zusatzlich die gestalte-
rische Einheit dieser Bauform und erzeugt ein einheitliches Siedlungsbild.

Da das Dach eines Hauses die Architektur des Gebaudes wesentlich bestimmt, soll die klare Struktur
der Dachform im Vordergrund stehen. Des Weiteren soll vermieden werden, dass durch die Dimensi-
on von Dachaufbauten tber die jeweils festgesetzte Geschossigkeit in den Baugebieten hinaus op-
tisch ein weiteres Geschoss wahrgenommen wird. Diesbeziiglich ist festgesetzt, dass die Breite von
Dachaufbauten (Dachgauben, Quergiebeln und Nebengiebeln etc.) und Dacheinschnitten (Loggien
etc.) maximal die Halfte der Gesamtbreite der zugehodrigen Dachflache betragen darf. Auch einzelne
Dachaufbauten und Dacheinschnitte durfen die Halfte der Breite der zugehérigen Dachflache nicht
Uberschreiten. Dartiber hinaus gibt es Festsetzungen bzgl. der Trauf- und Firsthéhe der Dachaufbau-
ten sowie deren Lage unterhalb des Firstes. Um zu Verhindern, dass mehrere Geschosse in einem
Dach untergebracht werden und damit die Dachlandschaft erheblich gestért wird, sind Dachgauben in
mehreren Ebenen des Daches nicht zuléssig

9.3. Dacheindeckung

Neben Fassaden/AuRenwanden und Dachform, ist auch die Dacheindeckung fir die Wirkung eines
Gebaudes von besonderer stadtebaulicher Bedeutung.

Diesbezlglich werden die in Baesweiler typischen Farben (schwarz, schiefer- oder dunkelgrau ent-
sprechend der genannten Farben des RAL-Registers RAL K5 Classic) zur Dacheindeckung festge-
setzt. Um ein einheitliches Siedlungsbild zu erreichen, sind die gesamte Dachflache eines Gebaudes
und die Dacher aneinandergrenzender Gebaude in derselben Farbe auszuftihren.

Die Verwendung von glanzenden oder glasierten Materialien ist unzulassig, da solche optisch domi-
nant wirkenden Materialien fur das Stadt- und Landschaftsbild unvertraglich sind. Ausgenommen hier-
von sind Zinkeindeckungen, untergeordnete Glasflachen bzw. glasahnliche Flachen sowie Anlagen
zur regenerativen Energiegewinnung.

9.4. Einfriedungen

Die Festsetzung zu Einfriedungen dient in erster Linie dazu, den besonders durch Vorgérten geprag-
ten offentlichen Straflenraum einheitlich und qualitatsvoll zu gestalten und damit einen Beitrag zu ei-
nem hochwertigen und attraktiven Wohnumfeld zu leisten. Ein weiterer Aspekt zur Sicherung eines
qualitatsvollen 6ffentlichen Raumes ist die Zulassigkeit offener Einfriedungen (Zaune) nur in Verbin-
dung mit deren Begriunung.

Im Hinblick auf die typische Orts- und StraBenraumgestaltung wird vorgeschrieben, dass entlang der
Vorgarten (mit ///// gekennzeichnete Bereiche) und der seitlichen Grundstiickgrenzen (Bereiche die mit
Il gekennzeichnet sind) nur Laubhecken zuldssig sind. Ausnahmsweise kénnen Laubhecken in
Kombination mit Maschendraht- oder &hnlich transparenten Metallgitterz&dunen verwandt werden.

Mit der Héhenbeschrankung von Einfriedungen in den Vorgartenbereichen bis maximal 1,0 m in den
mit ///ll gekennzeichneten Bereichen (Vorgérten) soll bei gleichzeitigem Schutz des Vorgartens ein
Blickkontakt zur Férderung der nachbarschaftlichen Kontaktaufnahme erméglicht werden.

Mit der Hdhenbeschrankung von Einfriedungen entlang 6ffentlicher Stralenrdume bis maximal 1,5 m
in den mit Illll gekennzeichneten Bereichen (seitliche Gartenbereiche, die an Straflen angrenzen)
sollen einerseits die Erdgeschosswohnungen und seitlichen Garten vor Einblicken geschitzt werden
und andererseits ein qualitatsvoller und tbersichtlicher, 6ffentlicher Straenraum entstehen.

Aus dem gleichen Grund sind entlang der sonstigen Grundstlcksgrenzen transparente Metallgitter-
z&une, Holzzaune und/oder Laubhecken bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig.
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Im Bereich der Einmindung in die StraBe /m Briihl ist entlang der westlichen Grenze der Ver-
kehrsflache zu dem angrenzenden Grundstick eine mindestens 0,5 m und maximal 1,20 m hohe
Natursteinmauer zu errichten. Diese Mauer soll eine qualitatvolle und gestalterisch hochwertige Ab-
grenzung zu dem privaten Freiraum sicherstellen.

10. Kennzeichnungen

Im Bebauungsplan sind im westlichen Bereich einschlielich der Teilbereiche des allgemeinen Wohn-
gebietes WA 1 und 9 Flachen gekennzeichnet, bei denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen
im Griundungsbereich erforderlich sind, da die Boden humoses Bodenmaterial enthalten. Humose
Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemaf
wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst
bei einer gleichmé&Rigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren konnen.
Bezlglich der zu beachtenden Vorschriften wurde zusatzlich ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

11. Entwéasserung

Die Entwasserung der geplanten Siedlungserweiterung soll Uber die bestehenden Kanéle in der
PeterstralRe und der Strafe Im Briihl gesichert werden. Die bestehenden Kanale sind zur Aufnahme
des zusatzlichen Wassers aus dem geplanten Siedlungsgebiet nicht ausreichend dimensioniert. Es
kann lediglich eine gedrosselte Abwassermenge in die Kanale eingeleitet werden. Demnach sind im
Rahmen der Entwurfs- und Ausbauplanung Stauraumkanale oder ahnliches mit abflussregulierenden
Drosselsystemen vorzusehen.

12. Hinweise

12.1. Denkmalpflege

Aufgrund von im Plangebiet vermuteten Siedlungsresten aus der Jungsteinzeit bis in das Mittelalter
wurde ein Hinweis zur Anzeigepflicht und zum Umgang mit moglichen archdologischen Funden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

12.2. Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass vor Beginn der Durchfihrung von ErschlieBungs- und
BaumafRnahmen der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beteiligen ist.

12.3. Erdbebenzone

Da sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 befindet, wird auf die DIN 4149 hingewiesen.
Dementsprechend sind im Zuge der Bauausfihrung hinreichende Malinahmen zu treffen.

12.4. Bergbau

Die Flachen im Plangebiet liegen iber dem Bergwerksfeld "Carl - Alexander 1", Uber den
Bergwerksfeldern "Rothe Erde 1", "Rothe Erde II" und "Aldenhoven II" sowie Uber dem auf Erdwarme
erteilten Erlaubnisfeld "Zukunft".

Zudem befindet sich der rdumliche Geltungsbereich innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes
.Rheinland®. Hierbei handelt es sich um eine Ooffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur
Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen. Einschrankungen fur die Durchfuhrung der o.g. Malnahme
ergeben sich hierdurch nicht.

Bisher sind im Bereich des Plangebietes keine bergbaulichen Tatigkeiten erfolgt und zurzeit auch nicht
geplant.
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12.5. Grundwasser

Die Flachen im Geltungsbereich sind von durch StimpfungsmaR®nahmen des Braunkohlenb:
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrie
Braunkohletagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in einem friheren Einwirkungsbereich des Steinkol
baus, in dem durch Anstieg des Grubenwassers Hebungen an der Tagesoberflache zu erwart
Diese Bodenbewegungen koénnen, insbesondere bei bestimmten geologischen Situatior
Unstetigkeiten, zu Schaden an der Tagesoberflache flhren.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass bei einer thermischen Nutzung (Warmepum
Sonden, Flachen- oder Spiralkollektoren und Ahnliches) des Erdbereiches oder des Grund
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde zu beantragen is

12.6. Boden

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5102 weist in einem Teil des Plan
Béden aus, die humoses Bodenmaterial enthalten. Diesbeztglich sind die Bauvorschriften
1054 ,Baugrund -Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau® und der DIN 18196 ,E
Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bau
des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Zudem befindet sich im Plangebiet eine Sandgewandstérung. Aktive Stérungen mit gréRere
gungen sind nach gutachterlicher Aussage nicht wahrscheinlich.

Zum Schutz des Mutterbodens wird auf die Anweisungen der DIN 18915 hingewiesen, die
der Bauaktivitaten eine sachgerechte Zwischenlagerung und einen sachgerechten Wiederein
Oberbodens gewahrleisten sollen.

12.7. Artenschutz

Zum Schutz der Végel sind notwendige Rodungs- und Ruckschnittmalnahmen sowie Bat
raumungen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig.

Ausnahmsweise sind Eingriffe in Geholze auRerhalb des genannten Zeitraums zuléssig, wer
eine Kontrolle auf Vogelbruten mit negativem Ergebnis durchgefihrt wurde. Bei positivem |
waren weitergehende Schutzmalnahmen vorzusehen.

12.8. Baumschutz

Die zum Erhalt festgesetzten Solitarb&ume und die Baumhecke entlang der Aachener Stra3e
allen Bauarbeiten entsprechend den Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von B&umen, F
bestanden und Vegetationsflachen® zu schitzen.

12.9. Niederschlagswassserbeseitigung

Es wird darauf hingewiesen, dass das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen im Pl
Uber ein Mischsystem entsorgt werden muss.

12.10.DIN-Normen Einsehbarkeit

Auf die Einsehbarkeit der in der Bebauungsplanurkunde erwahnten DIN-Normen bei d
Baesweiler wird hingewiesen.
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LEGENDE

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiste

2. MaR der baulichen Nutzung

WA Baugebiet
Bauwelse Zahl der Voligeschosse
o,a ] @ offen, abweichend § als Héchstgrenze,
04 GRZ
' Grundfidchenzaht
Bauwelse Dachform
A SD/WD/ZD Doppelhaus/ Saltteldach/ Walm-
23-45° Hausgruppe dach/ Zelidach
Einzel- und 23"_‘;;“5"8%‘:,"9
Doppethiuser
PD min.156° Pultdach min. 15 Grad
FD Flachdach
max. hchstzutéssige
2Wo Zahi der
Wohnungen
w— Baugrenze
3. Verkehrsflachen
Verkehrsfidchen
R— Strassenbegrenzungslinie, auch gegeniiber

Verkehrsflichen besondarer Zweckbestimmung

»wwes Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsfl4chen besonderer Zweckbestimmung

F+R Fufl- und Radweg
F+R+W FuR- Rad- und Wirtschaftsweg

4, Flachen fiir Versorgungsanlagen

Elektrizitit

5. Grinflachen

&Sffentliche Grinfléche
Zweckbestimmung:

Spielplatz

6. MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes - immissionsschutzgesetzes
(gem. §9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Umgrenzung der Fidchen flir Vorkehrungen

m zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes - Immissionsschutzgesetzes
LPB WV Larmpegelbereich
siehe textl. Festsetzungen Nr. A7 1

7. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen fir Nebenanlagen,

L ' Stellpiatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Zweckbestimmung:
St/ Ga Stellplatze, Garagen, Carporis
TGa Tiefgaragen
_*_ Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans
—o—o—o—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

oder des Maftes der Nutzung

Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsfidchen
siehe textl. Festsetzungen Nr.A3.2,4.1, B3.1

[HEENANA | siehe textl. Festsetzungen Nr.B 3.2

N2k siehe textl. Festsetzungen Nr. B8 3.4

8. Kennzeichnung

Umgrenzung der Fiachen, bei denen Bebauung
besondere bautiche Vorkehrungen gegen &uftere
Elnwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sichert Rnahmen gegen Natur 1
erforderlich sind

9. Sonstige Darstellung
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zu Anlage 2b

Stadt Baesweiler- Bebauungsplan Nr. 106 — ,,Baesweiler Siidwest I
Stadtteil Baesweiler

Textliche Festsetzungen:

A)

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1} 1 BauGB i.V.m. § 4, 6 BauNVO):

1.1
1.1.1

1.2.2

123

Allgemeines Wohngebiet WA mit den Teilbereichen WA 1 - WA 9
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 1 - 9) sind gem. § 1 (4, 5)
BauNVO die nach § 4 (2) BauNVO zuléssigen nicht stérenden
Handwerksbetriebe nicht zuldssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 1 - 9) sind gem. § 1 (6)
BauNVO folgende nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Nr. 2 Anlagen fur Verwaltungen,

- Nr. 3 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 4 Tankstellen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 3.1, 4.1 und 6
durfen gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB nur Wohngebé&ude errichtet werden, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

Mischgebiet Ml mit den Teilbereichen Mi 1.1 - Ml 1.3

" Innerhalb des Mischgebietes (Mi 1.1 - 1.3) sind gem. § 1 (4, 5) BauNVO

folgende nach § 6 (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig:
- Nr. 1 Anlagen fiir Verwaltungen,

- Nr. 2 Gartenbaubetriebe,

- Nr. 3 Tankstellen.

GemaR § 1 (9) i.V.m. (5) BauNVO sind innerhalb des Mischgebietes (Mi 1.1 -

1.3) die nachfolgenden Arten von baulichen und sonstigen Anlagen nicht

zuldssig:

- Nr. 4 Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gem. der Baesweiler Liste (s. unter Punkt D)

- Nr. 5 Spielhallen, Wettbiros und dhnliche Einrichtungen, Betriebe mit
Darstellung sexueller Handlungen und Sexkinos,

- Nr. 6 Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit
sexuellem Charakter ausgerichiet ist,

- Nr. 7 Bordeile und bordelldhnliche Betriebe,

- Nr. 8 Kfz-Reparaturwerkstétten,

- Nr. 9 Waschanlagen.

Innerhalb des Mischgebietes (Mi 1.1 - 1.3) sind gem. § 1 (6) BauNVO die
gemaR § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.



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

2.1

211

2.1.2

214

215

2.2

2.3

Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Grundstlckes an der
StraRenbegrenzungslinie.

Der FertigfuRboden der Erdgeschosse der Gebdude darf maximal 0,5 m Uber
dem Bezugspunkt liegen.

Die Traufhdhe der Gebaude wird bei zwei Vollgeschossen mit maximal 6,5 m
und bei drei Vollgeschossen mit maximal 9,5 m Uber Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss festgesetzt.

Die Traufe wird definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden
Aulenmauerwerkes mit der Dachhaut.

Die Firsththe der Gebaude wird bei zwei Vollgeschossen mit maximal 11,0 m
und bei drei Vollgeschossen mit maximal 13,0 m tber Oberkante
FertigfuBboden Erdgeschoss festgesetzt.

Der First wird definiert als hdchster Punkt der Dacheindeckung.

Der héchste Punkt der Attika bei Flachdachern bei zwei Vollgeschossen wird
mit max. 7,0 m und bei drei Vollgeschossen mit maximal 10,0 m festgesetzt.

Ausnahmsweise kann die festgesetzte Attikahdhe bei zweigeschossigen
Gebauden (s. 2.1.4) mit einem mindestens an einer Gebaudeaullenwand
zurlickversetzten Geschoss um maximal 3,0 m tberschritten werden.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 3.1 und 4.1 durfen
Garagen und Gebdaude zu Abstellzwecken ausnahmsweise abweichend zu
der festgesetzten Geschossigkeit mit geringerer Héhe, jedoch mindestens
3,00 m, errichtet werden.

Uberschreitung Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 1 - 9) darf gemalR § 19
BauNVO die festgesetzte GRZ von 0,4 durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer GRZ von
maximal 0,5 Uberschritten werden.

Technische Aufbauten

Innerhalb des Mischgebietes (Ml 1.1 - 1.3) und des allgemeinen
Wohngebietes (WA 1 — 9) dirfen technische Aufbauten und Anlagen,
Treppenhduser und Aufziige ausnahmsweise die festgesetzten maximalen
First- bzw. Attikah&hen bis zu einer H6he von maximal 1,5 m Uberschreiten.
Mit Ausnahme von Treppenhausern und Aufziigen sind technische Aufbauten
und Anlagen von den jeweils darunterliegenden Aullenwanden um
mindestens das Maf ihrer Hohe zurlickzusetzen.

Innerhalb des Mischgebietes (Ml 1.1 - 1.3) und des allgemeinen
Wohngebietes (WA 1 — 9) darf die Grundflache der technischen Aufbauten



und Anlagen, Treppenhauser und Aufzlige insgesamt 15% der jeweiligen
obersten Dachflache nicht Uberschreiten.

Ausgenommen von dieser Flachenbegrenzung sind Anlagen fiir regenerative
Energiegewinnung.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

i.V.m. § 23 BauNVO):

3.1 Abweichende Bauweise

3.1.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 2.2, 7 und 8 sowie
des Mischgebietes Teilbereich Ml 1.1 sind Hausgruppen nur bis zu einer
Lange von maximal 30 m zulassig. ‘

3.1.2 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 3.1 und 4.1 sowie
des Mischgebietes Teilbereich Ml 1.2 und 1.3 ist innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen eine durchgehend geschlossene Bebauung in der
festgesetzten Geschossigkeit zu errichten.

3.2  Uberschreitung der Baugrenzen
Das Uberschreiten der von der ErschlieBungsseite abgewandten Baugrenzen
durch Terrassen und Abgrabungen ist in einer Tiefe bis zu maximal 3,0 m
zulassig.

GroRe der Baugrundstiicke (geméiR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GroRe der Wohnbaugrundstiicke darf bei Einzelhausbebauung 350 gm,
bei Doppelhausbebauung 300 gm je Doppelhaushélfte nicht unterschreiten.

Stellpldtze, Carports, Garagen und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §
12 BauNVO):

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

Garagenzufahrten werden nicht als notwendige Stellplatze angerechnet.

5.2 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 1 - 5 und 7 - 9 sind
Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen sowie in den dafiir festgesetzten Fldchen zulassig.

In den mit ///// gekennzeichneten Bereichen (Vorgérten) sind Garagen,
Carports und Stellplédtze unzuldssig.

Ausnahmsweise kénnen in den mit ///// gekennzeichneten Bereichen
(Vorgéarten) Stellplatze bis zu einer Breite von maximal 2,5 m zugelassen
werden.

Vor Garagen muss zwischen der Strallenbegrenzungslinie und dem
Garagentor ein Abstand von mindestens 5,00 m eingehalten werden.

5.2 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 6 sind Stellplatze
nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den mit St



festgesetzten Flachen zuldssig. Garagen und Carports sind nur innerhalb der
mit Ga festgesetzten Flachen zuléssig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
in den mit TGa festgesetzten Flachen zul&ssig.

Innerhalb des Mischgebietes (MI 1.1 - 1.3) sind Stellplatze und Tiefgaragen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den mit St und
TGa festgesetzten Flachen zuldssig. Garagen und Carports sind unzuléssig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO):

[<2]

A

6.2

6.2

In den mit ///// gekennzeichneten Bereichen (Vorgérten) sind auler Pergolen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO nicht zul&ssig.

Dartiber hinaus sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO innerhalb und
auRerhalb der Uiberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Nebenanlagen dirfen eine maximale Anlagenhéhe von 2,50 m und ein
Volumen von insgesamt maximal 40 cbm nicht tUberschreiten.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (geméaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

71

Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von Gebauden mit Fassaden in den zeichnerisch
festgesetzten Larmpegelbereichen an den Aulenbauteilen von nicht nur
voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rdumen
mindestens die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Mal} (R'w,
res) geman den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) erreicht
werden.



Raumarten
Larmpegelbereich | MaBgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Biirordume ") u.3.
DIN 4109 AuBenlarmpegel | Krankenanstalten Wohnungen,
in dB(A) und Sanatorien | Ubernachtungsriume
in
Beherbergungsstitten,
Unterrichtsrdume u.a.
erforderlich R'w,res des AuBenbauteils in dB
Il 56 bis 60 35 30 30
0l 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
\Y 71 bis 75 50 45 40

') An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aufeniarm aufgrund der in den Rdumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpele leistet, werden die
Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

7.2

Als Mindestanforderung fur alle sonstigen Fassaden gilt Larmpegelbereich IlI
gemaf DIN 4109.

Von den Festsetzungen kann nur abgewichen werden, wenn gutachterlich
nachgewiesen wird, dass dauerhaft geringere maf3gebliche Aulenlarmpegel
auftreten.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 3.1 und WA 4.1
sowie innerhalb des Mischgebietes Teilbereich Ml 1.2 und 1.3 sind fur
Aufenthaltsrdume schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige
MaRnahmen zur Gewahrleistung eines ausreichenden Luftwechsels
vorzusehen.

Von den Festsetzungen kann nur abgewichen werden, wenn gutachterlich
nachgewiesen wird, dass nach DIN 4109 die malgeblichen Werte von 60
dB(A) tags (von 6 bis 22Uhr) und 50 dB(A) nachts (von 22 bis 6 Uhr)
eingehalten werden.

8. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sowie Anpflaniungen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

8.1

Bestehende Baume und Baumhecke

Die bestehenden Solitdrbdume westlich sowie die bestehende Baumhecke
ostlich der Aachener Strafie sind dauerhaft zu erhalten.

Bei Verlust einzelner Baume ist als Ersatz jeweils die gleiche Art zu pflanzen,
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.




8.2

8.3

8.4

StraBenbaume
Innerhalb der mit A, B und C bezeichneten Verkehrsflachen sind mindestens
30 Solitarbaume zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der mit A bezeichneten Verkehrsflachen sind maximal 2 Baumarten
der Pflanzliste 2 unter Punkt E zu verwenden.

Innerhalb der mit B und C bezeichneten Verkehrsflachen ist eine Baumart der
Pflanzliste 1 unter Punkt E zu verwenden.

Die Baumbeete sind mit einer Gebrauchsrasenmischung einzuséen oder mit
Bodendeckern zu bepflanzen.

Anpflanzungen Kompensationsfldchen

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung
,Kompensationsflache"“ sind auf einer Flache von mindestens 10.653 m?
freiwachsende Hecken mit standorttypischen Gehdlzen der Pflanzliste 4 unter
Punkt E in einem Pflanzraster von 1,50 x 1,50 m zu pflanzen, zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten.

Die Hecken sind in einem stufigen Aufbau zu pflanzen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Kompensationsflache" sind jeweils mittig insgesamt 48 Einzelbdume der
Pflanzliste 3 unter Punkt E zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten.

Anpflanzungen Spielplatz

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz’
sind auf einer Flache von mindestens 100 m? eine freiwachsende Hecke mit
standorttypischen Geholzen der Pflanzliste 4 unter Punkt E in einem
Pflanzraster von 1,50 x 1,50 m zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten.

Zusatzlich sind mindestens 6 Solitdrbdume der Pflanzliste 3 unter Punkt E zu
pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.



B)

Gestalterische Festsetzungen

gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW).

Fassaden / AuBenwénde:

innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Teilbereich WA 3.1, 4.1,2.2,6,7,8und 9
sowie innerhalb des Mischgebietes (Ml 1.1 - 1.3) ist als Material fur die Fassaden /
AuRenwinde nur Ziegel zuléssig. Ausnahmsweise kénnen in untergeordnetem MaRe
helle Putzflachen zugelassen werden.

Die Ziegelflachen sind entsprechend der nachfolgend genannten Farben des RAL-
Registers RAL K5 Classic zuldssig:
- Rot/Rotbraun (&hnlich wie Nr. 3003, 3009, 3011, 8004 und 8012)

Die Verwendung von gléanzenden oder glasierten Materialien ist unzuléssig.
Dacher:

1.1 Dachformen
Krippelwalm- und Tonnendéacher sind nicht zuldssig.

Garagen und untergeordnete bauliche Anlagen i. S. des § 14 BauNVO durfen
auch mit flach geneigtem Dach errichtet werden.

1.2 Drempel
Drempel sind bei zweigeschossigen Gebauden nur innerhalb des zweiten
Vollgeschosses, bei dreigeschossigen Gebauden nur innerhalb des dritten
Vollgeschosses zulassig.

1.3  Angleichung Gebdude
Aneinandergrenzende Gebaude sind erschlieBungsseitig in Firsthéhe,
Traufhéhe und Dachneigung anzugleichen.

1.4  Dachaufbauten
Die Summe der Ansichtsbreiten von Dachaufbauten (Dachgauben,
Quergiebeln und Nebengiebeln etc.) und Dacheinschnitten (Loggien etc.) darf
die Hélfte der Breite der zugehérigen Dachflache nicht Gberschreiten. Auch
einzelne Dachaufbauten und Dacheinschnitte durfen die Halfte der Breite der
zugehdrigen Dachflache nicht Uberschreiten.

Die Traufhéhe der Dachaufbauten (Dachgauben, Quergiebeln und
Nebengiebeln etc.) wird mit maximal 2,60 m tGber Fertigfullboden des
zugehorigen Geschosses festgesetzt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte missen mindestens zwei
Dachziegelreihen unter dem First des Hauptdaches einschneiden.

Die Firsthéhe von Dachaufbauten (Dachgauben, Quergiebeln und
Nebengiebeln etc.) wird mit max. 4,00 m {iber dem FertigfuRboden des
zugehdrigen Geschosses festgesetzt.

Dachgauben in mehreren Ebenen des Daches sind nicht zuléssig.



Dacheindeckung:

Fur die Dacheindeckung sind nur schwarze, schiefer- oder dunkelgraue Materialien
entsprechend der nachfolgend genannten Farben des RAL-Registers RAL K5 Classic
zulassig:

- Schwarz (ahnlich wie Nr. 8022, 9004, 9005 und 9011),

- Schiefer- oder dunkelgrau (ahnlich wie Nr. 7015, 7016 und 7021).

Die gesamten Dachflachen eines Gebéudes oder von aneinandergrenzenden
Gebauden sind in derselben Farbe auszufiihren. ‘

Die Verwendung von glanzenden oder glasierten Materialien ist unzuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Zinkeindeckungen, untergeordnete Glasflachen bzw.
glasshnliche Flachen sowie Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Einfriedungen:

31 Die mit ///// gekennzeichneten Bereiche (Vorgérten) durfen nur mit
Laubhecken bis zu einer Hé6he von maximal 1,00 m eingefriedet werden.
Ausnahmsweise sind in Kombination mit den in Satz 1 genannten Laubhecken
auf der erschlieRungsabgewandten Seite bis zu 1,00 m hohe Maschendraht-
oder &hnliche transparente Metall-Gitterzaune zuléssig.

3.2  Die mit lllll gekennzeichneten Bereiche durfen nur mit Laubhecken bis zu
einer Héhe von maximal 1,50 m eingefriedet werden.
Ausnahmsweise sind in Kombination mit den in Satz 1 genannten Laubhecken
auf der erschlieBungsabgewandten Seite bis zu 1,50 m hohe Maschendraht-
oder ahnliche transparente Metall-Gitterzdune zulassig.

3.3 Entlang der sonstigen Grundstlicksgrenzen sind transparente Metall-
Gitterzaune, Holzz&aune und/oder Laubhecken bis zu einer Héhe von maximal
2,00 m zuldssig.

3.4  Entlang der mit //A\W/AWI/A\ gekennzeichneten Grundstilicksgrenze ist
innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache eine Natursteinmauer mit einer
Hohe von mindestens 0,50 m und maximal 1,20 m zu errichten.



C)

Hinweise

Denkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische 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, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht
entsteht nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der
Geschichte (archaologische Bodendenkmaler) handelt. Es genugt vielmehr, dass
dem Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kénnte.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

Kampfmittel

Vor Beginn der Durchfithrung von ErschlieBungs- und Baumafinahmen ist der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beteiligen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3, geologische Untergrundklasse
T.

Die DIN 4149 zur Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1: 350.000, Bundesland NRW ist zu beachten.

Bergbau
Die Flachen im Plangebiet liegen Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld

"Carl - Alexander I", Uiber den auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeldern "Rothe
Erde I", "Rothe Erde II" und "Aldenhoven II" sowie Gber dem auf Erdwéarme erteilten
Erlaubnisfeld "Zukunft". Dartber hinaus wird das Plangebiet von dem auf
Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld "Rheinland" Uberdeckt.

Eigentiimerin des Bergwerksfeldes "Carl - Alexander " ist die EBV GmbH.
Eigentimerin der Bergwerksfelder "Rothe Erde I", "Rothe Erde II" und Aldenhoven 11"
ist die RWE Power AG. Inhaberin der Erlaubnis "Rheinland" ist die Wintershall
Holding GmbH. Inhaberin der Erlaubnis "Zukunft" ist die EBV GmbH.

Grundwasser

Grundwasserabsenkungen durch den rheinischen Braunkohletagebau

Der Bereich des Planungsgebietes ist (nach den Grundwasserdifferenzialplanen
Stand 01.10.2012) von durch Sumpfungsmafinahmen des Braunkohlebergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohletagebaue, noch liber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserabsténde im Planungsgebiet in den
nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Ferner ist
nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaflnahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Grundwasseranstieg durch den Steinkohlebergbau
Der Planbereich befindet sich in einem friiheren Einwirkungsbereich des
Steinkohlebergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des



Grubenwassers Hebungen an der Tagesoberflache zu erwarten sind. Diese
Bodenbewegungen kénnen, insbesondere bei bestimmten geologischen Situationen
wie Unstetigkeiten, zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Dies sollte bei
Planungen und Vorhaben beriicksichtigt werden.

Teile des Plangebietes sind aufgrund der Baugrundverhéltnisse gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich sind (s. Punkt 7). Die
Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zuldssige Belastung des Baugrundes® und der DIN
18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke* sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen sind zu beachten.

Thermische Nutzung

Bei einer thermischen Nutzung (Warmepumpen mit Sonden, Flachen- oder
Spiralkollektoren und Ahnliches) des Erdbereiches oder des Grundwassers ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustéandigen Unteren Wasserbehérde zu
beantragen.

Boden

Humose Béden

In der mit X_X X gekennzeichneten Flache sind die Bauvorschriften der DIN 1054
"Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau" und der DIN 18 196 "Erd-
und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke" zu bertcksichtigen.

Sandgewandstérung

Im Plangebiet befindet sich eine Sandgewandstérung.

Aktive Stérungen mit gréReren Bewegungen sind nicht wahrscheinlich. Die
Bebaubarkeit des untersuchten Gebietes ist nach gutachterlicher Aussage
(Baugrunduntersuchungen zum Verlauf einer geologischen Stérung, Geotechnisches
Buro Prof. Dr.-Ing. H. Dullmann GmbH, 29.01.2013) hinsichtlich des Aspektes
,bewegungsaktive Stérungen® gegeben.

Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Die sachgerechte Zwischenlagerung und der sachgerechte Wiedereinbau des
Oberbodens, welcher im Plangebiet aus leistungsfahigem Ackerboden besteht, sind
zu gewahrleisten. Die Anweisungen der DIN 18915 sind zu beachten.

Artenschutz:

Notwendige Rodungs- und RickschnittmaRnahmen sowie Bauflachenraumungen
darfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28.
Februar erfolgen.

Eingriffe in Geholze auflerhalb des genannten Zeitraums sind nur dann zuldssig,
wenn vorab in den Eingriffsbereichen eine Kontrolle auf Vogelbruten mit negativem
Ergebnis durchgefiihrt wurde. Bei positivem Ergebnis waren weitergehende
SchutzmalRnahmen vorzusehen.

Baumschutz:

Die zum Erhalt festgesetzten Solitarbdume und die Baumhecke entlang der Aachener
Strafe sind bei allen Bauarbeiten nach den Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen* zu schitzen.



10. Niederschlagswasserbeseitigung:

Die Entsorgung der anfallenden Niederschlagswasser der Dachflachen erfolgt Gber
ein Mischsystem.

11.  DIN-Normen Einsehbarkeit

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



D)

Sortimentsliste der Stadt Baesweiler

Definition der zentren- und nahversorgun

' zeicﬁ'nung .

' Nahrungsmifftel, Getriihke, Tabakwaren
Facheinzelhande!l mit Nahrungsmittein

kosmetfsche;'Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerieartikel

n)

52.44.3 ~ Hal sjhalt‘s‘gegensténde (i a nicht elekirische Haushaltegerite, Koch?,
Brat- und Tafelgeschirre; Schneidwaren; Bestecke)

(EICIERS

52.50 Einzelhandel mit Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Quelle: eigene Zusammensieliung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschafiszwelge (VW2 2003)



E) Pflanzlisten

Pflanzliste 1

Bergahorn Acer pseudoplatnaus
Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata

Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm

Pflanzliste 2

Feldahorn Acer pseudoplatnaus
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Traubenkirsche Prunus padus
Stadtbirne Pyrus calleryana

Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm

Pflanzliste 3

Bergahorn Acer pseudoplathaus
Hainbuche Carpinus betulus
Esskastanie Castanea sativa
Esche Faxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Winterlinde Tilia cordata

Pflanzqualitat:
Hochstamm 3xv., m.Db., StU 16-18

Alternativ kénnen auch regionaltypische Obstbdume als Hochstamm (3 x verpfl., mit
Drahtballen, Stammumfang 12-14 cm) verwendet werden.

Pflanzliste 4

Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum




Schiehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Korbweide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Schneeball Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Héhe: 100-150 cm / altern. 60-100 cm

Die Pflanzung ist vor Verbiss zu schiitzen. Der Aufwuchs zwischen den Gehoélzen ist in den
ersten drei Jahren 3 - 4 x pro Jahr zu méhen.




Rechtsgrundlagen:

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), in der zurzeit gultigen Fassung;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58); in der
zurzeit glltigen Fassung,

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. 8. 666/SGV. NRW. 2023),
in der zurzeit gultigen Fassung;

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. 8. 256 / SGV. NRW. 232),
in der zurzeit guiltigen Fassung,;

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.2005 (GV. NRW. $.926) in der zurzeit glltigen Fassung;

Landschaftsgesetz NRW (LG-NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000
(GV. NRW S. 568), in der zurzeit glltigen Fassung






Stadt

Baesweiler Baesweiler, 26.01.2016

Der Blrgermeister
- __Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau und Planungsausschusses

(Sitzung am 16.02.2016/Punkt 4 der Tagesordnung)

Bebauungsplan Nr. 108 - Romerweg Il -, Stadtteil Setterich

1.

Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 108 -
Roémerweg Il - mit Gebietsabgrenzung nach § 13a BauGB

Vorstellung der Planung
Vorschlag zum Beschluss zur Art und Weise der Offentlichkeitsbeteiligung

gem. § 3 (1) BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Vorschlag zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 108 -
Rémerweg Il - mit Gebietsabgrenzung nach § 13a BauGB:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108 - Rémerweg |l - liegt zwischen
dem Rémerweg und der Schnitzelgasse im Stadtteil Setterich. Das Plangebiet
umfasst die Parzellen Nr. 95, 264. 265 und 343 sowie Teilflachen der Parzellen Nr.
100, 102, 111, 147, 287, 288 und 330, Flur 6, Gemarkung Setterich. Die Gréf3e des
Plangebietes betragt ca. 9.809 gm (0,98 ha). ’

Die genaue raumliche Abgrenzung ist aus dem beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage
1) ersichtlich.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist, die planungsrechtliche Voraussetzung fur
die Bereitstellung von Wohnraum fiir die Stadtteilbevélkerung Setterich zu schaffen.

Die Flachen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen inmitten
einer aufgelockerten Bebauung von Einfamilienhausern.

Das Plangebiet stellt sich als unbebaute Flache mit gréRtenteils ungenutztem
Gartenland dar.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Infrastruktur ist es stédtebaulich sinnvoll,
eine behutsame Nachverdichtung fur eine Wohnnutzung vorzunehmen.

Unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit kommt der ErschlieBung derartiger
Innerstadtischen Flachen eine grofle Bedeutung zu, da so vorhandene Flachen sowie
technische und soziale Infrastrukturen genutzt werden. Somit werden &kologisch
wertvolle Freiflachen in den Randbereichen der Stadt geschont.

Vorgesehen ist ein WA - allgemeines Wohngebiet mit ca. 17 Einzel- und
Doppelhdusern entsprechend der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur (Anlage
2/Anlage 3).

-2-



Beschlussvorschlag:

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

Der Stadtrat beschlieBt, vorbehaltlich einer Kostenubernahme seitens der
Eigentumer, fur die im Anlageplan dargestelite Flache, die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel:

Bebauungsplan Nr. 108 - Rémerweg Il -

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 - Rémerweg |l - erfolgt auf Grundlage
des § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a 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 Durchfihrung der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und der Behérdenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB erfolgen.

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

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

Der Stadtrat beschlieRt, zu dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 108 - Rémerweg |l
- die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB im Rahmen einer vierwdchigen
Auslegung und parallel hierzu die Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB
durchzufuhren.

I. und Techn. Beigeordneter



Bebauungsplan Nr. 108 -‘R6merweg -

Ubersicht .‘

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

Postfach 11 80, 52490 Baesweiler
Telefon 02401/800-0, Fax 02461/800117

Baesweiler, den 21.01.2016







Bebauungsplan Nr. 108 - Rémerweg Il -

Ubersicht

Entwurf

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

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

Baesweiler, den 21.01.2016







BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 108
- Rémerweg Il -
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geman § 9 Abs.8 BauGB
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BEGRUNDUNG zZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 108
- Romerweg Il -
(nach § 13a BauGB)

gemaR § 9 Abs.8 BauGB

1.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

a)
b)

c)

d)

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

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 Mdoglichkeit, Bebauungspldne der
Innenentwicklung im sogenannten ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a BauGB
durchzufiihren. Da es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich handelt, der der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung oder anderen
Mafinahmen der Innenentwicklung dient, dariber hinaus keine Beeintrachtigungen
auf Umweltschutzglter zu erwarten sind und die Obergrenze von 20.000 gm
zulassiger Grundflache innerhalb des Plangebietes nicht erreicht wird, sind hier die
Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gegeben. Diesbeziglich ist
vorgesehen, den Bebauungsplan gemal} § 13a BauGB Bebauungspléne der
Innenentwicklung aufzustellen.



2.1

2.2

2.3

24

2.5

3.1

PLANVORGABEN
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 108 - Rémerweg |l - liegt zwischen
dem Roémerweg und der Schnitzelgasse im Stadtteil Setterich. Das Plangebiet
umfasst die Parzellen Nr. 95, 264. 265 und 343 sowie Teilflachen der Parzellen Nr.
100, 102, 111, 147, 287, 288 und 330, Flur 6, Gemarkung Setterich. Die Grélke des
Plangebietes betragt ca. 9.809 am (0,98 ha).

Die genaue raumliche Abgrenzung ist zeichnerisch festgesetzt.
REGIONALPLANPLAN

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen vom 10.06.2003) ist die Fliache des Anderungsbereiches als
aligemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Rechtskraft
18.03.1976) der Stadt Baesweiler als "allgemeines Wohngebiet" dargestellt. Gemal §
8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Demnach wére der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

LANDSCHAFTSPLAN

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

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist, die planungsrechtliche Voraussetzung fur
die Bereitstellung von Wohnraum fir die Stadtteilbevélkerung Setterich zu schaffen.

Die Flachen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen inmitten
einer aufgelockerten Bebauung von Einfamilienhdusern.

Das Plangebiet stellt sich als unbebaute Flache mit gréfitenteils ungenutztem
Gartenland dar.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Infrastruktur ist es stadtebaulich sinnvoll,
eine behutsame Nachverdichtung fur eine Wohnnutzung vorzunehmen.

Unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit kommt der ErschlieBung derartiger
Innerstadtischen Flachen eine groe Bedeutung zu, da so vorhandene Flachen sowie



3.2

4.1

technische und soziale Infrastrukturen genutzt werden. Somit werden 6kologisch
wertvolle Freiflachen in den Randbereichen der Stadt geschont.

Vorgesehen ist ein WA - allgemeines Wohngebiet mit ca. 17 Einzel- und
Doppelhdusern entsprechend der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur.

ERSCHLIERUNG/STELLPLATZE

Das Plangebiet soll Uber die bestehende Stralle ,Im Wiesengrund® erschlossen
werden.

Das Plangebiet wird daran anschlieBend Uber eine ca. 6,5m breite Stichstralle, die in
einem Wendehammer miindet erschlossen.

Fir jede Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellpldtze vorgesehen. Bei der
Berechnung der gesamt erforderlichen Stellplatze ist die Zahl erforderlichenfalls nach
oben aufzurunden. Damit wird sichergestellt, dass ausreichend Stellplatze fir den
ruhenden Verkehr in diesem Gebiet auf den privaten Grundstliicken untergebracht
werden. Im WA - allgemeinen Wohngebiet ist vor Garagen eine Vorstellflache von
mindestens 5,0m Tiefe einzuhalten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass keine
Behinderung des Verkehrs erfolgt.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Art der Nutzung WA

MaR der Nu‘tzung

Geschossigkeit I

GRZ - Grundflachenzahl 0,4

Bauweise

Einzel- und Doppelhduser E/D

ART DER NUTZUNG

Das Plangebiet wird als WA - Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die in dem als
allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzten Plangebiet sind gem.
§ 1 (6) BauNVO folgende nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzung
entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter nicht zulassig:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2 Sonstige, nicht stérende Betriebe

Nr. 3 Anlagen fir Verwaltung



4.2

4.3

6.1

6.2

6.3

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstelien.
MAR DER NUTZUNG

Fur die ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Das MaR
der Nutzung entspricht der umliegenden Bebauung.

Die GroRe der Wohnbaugrundsticke darf gem. § 9 (1) 3 BauGB bei
Einzelhausbebauung 350 gm und bei Doppelhausbebauung 300 gm je
Doppelhaushalfte nicht unterschreiten. Durch die Festlegung der Mindestgréfe soll
sichergestellt werden, dass bei einer Bebauung mit den Oblichen Abmessungen
ausreichend Raum fur die Anordnung und Gestaltung der Freiflaichen und Stellplatze
bleibt.

BAUWEISE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in Anlehnung an die néhere
Umgebung nur die offene Bauweise sowie Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Es ist vorgesehen, diesen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB aufzustellen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist innerhalb dieses
Verfahrens somit nicht erforderlich. Gleichwohl werden die Auswirkungen auf die
Umwelt im Rahmen einer Ersteinschéatzung betrachtet und in den Abwéagungsprozess
eingestellt.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE

Die sonstigen Planungsbelange wie z.B. Entwasserung, Umweltbelange o0.4. werden
im Rahmen des Aufstellungsverfahrens umfassend erhoben und in die Planung
eingestellt.

ALTLASTEN
Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen vorhanden.
ENTWASSERUNG

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wird ein hydrologischen Gutachten erstellt
und in die Planung eingestelit.

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 in geologischer
Untergrundklasse T.



Gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung
und Bemessung ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten” zu bertcksichtigen.

Die DIN 4149:2005 (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 archéologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, 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 gengt vielmehr, dass
dem Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kénnte.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverdndert zu erhalten. Die
Weisungen des LVR-Amtes flr Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten
sind abzuwarten. (§§ 15, 16 DschG NW).

Der Blrgermeister
In Vertretung:

(Strauch)
I. und Techn. Beigeordneter



Stadt Baesweiler Baesweiler, 28.01.2016
Der Blrgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 16.02.2016/Punkt Z; der Tagesordnung)

Vorstellung der Planung fiir die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes 105 — Cari-
Alexander-StraBBe — Siid in Baesweiler-Beggendorf

Die Verwaltung hat das Ingenieurbiro Berg & Partner GmbH, Aachen, beauftragt, die Planung
zur ErschlieRung des Bebauungsplangebietes 105 — Carl-Alexander-Strafde — Sid zu erstellen.

Diese wird in der Sitzung vorgestellt.

Beschlussvorschlaq:

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt der vorgestellten Planung zu und beauftragt die
Verwaltung mit der Durchfiihrung einer Birgerbeteiligung sowie mit der weiteren Umsetzung.

I. und Teckn. Beigeordneter
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Stadt Baesweiler Baesweiler, 28.01.2016
Der Birgermeister
- Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 16.02.2016/Punkt ?,- der Tagesordnung)

Vorstellung der Planung fiir die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes 956 —
FlieBstrale in Baesweiler-Floverich

Zur ErschlieBung des Bebauungsplangebietes 95 — FlieRstralle — in Baesweiler-Floverich hat
die Verwaltung das Ingenieurblro Quadriga GmbH, Wurselen, beauftragt, eine Planung zu
erstellen.

Diese wird in der Sitzung vorgestellt.

Beschlussvorschiag:

Der Bau- und Planungsausschuss stimmt der vorgesteliten Planung zu und beauftragt die
Verwaltung mit der Durchfiihrung einer Burgerbeteiligung sowie mit der weiteren Umsetzung.

I. und Techi, Beigeordneter
N\
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Stadt Baesweiler Baesweiler, 29.01.2016
Der Burgermeister
- __Abt. 601 -

Vorlage fiir die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses
(Sitzung am 16.02.2016/Punkt 8 der Tagesordnung)

Information iiber die Planungen anderer Stéddte und Gemeinden

Stadt Herzogenrath:

- Bebauungsplan 1/37 A ,Raderfeld” - Aufhebung eines Teilbereiches
hier: friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange

Bezirksregierung Kéln:

- 17. Anderung des Regionalplanes Koin, Teilabschnitt Region Aachen - Darstellung
eines Bereiches fur Aufschittungen und Ablagerungen mit der Zweckbestimmung
Abfalldeponie, Gemeinde Aldenhoven

Kreis Diiren:
- geplante Abgrabungserweiterung
hier: Antrag auf Erteilung einer Abgrabungsgenehmigung Stadt Linnich Gemeinde

Gereonsweiler vom 20.10.2015

Der Eigentiimer der Abgrabung fur Kies, Sand und Lehm Linnich, Gemeinde Gereonsweiler,
nérdlich von Puffendorf beantragte mit Schreiben vom 14.01.2016 die Erweiterung seiner
Abgrabung in nérdlicher Richtung. Durch die geplante Erweiterung wird der Betriebsablauf in
seiner jetzigen Form bestehen bleiben. Fur die Stadt Baesweiler ergeben sich durch die
geplante Abgrabungserweiterung keine negativen Auswirkungen.

Interessen der Stadt Baesweiler werden durch die Planung erkennbar nicht beruhrt.

Stadt Ubach-Palenberg:

- Bebauungsplan Nr. 121 - Drinhausen-Stid -
48. Anderung des Flachennutzungsplanes - Drinhausen-Sid -

hier: Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB



-2-

Mit der 48. Anderung des FNP — Drinhausen-Siid — und dem Bebauungsplan Nr. 121
— Drinhausen-Sid - sollen die Voraussetzungen =zur Schaffung eines
Industriegebietes im Stadtteil Holthausen geschaffen werden.

Die Stadt Baesweiler wurde mit Schreiben vom 16.12.2015 gebeten, bis zum
29.01.2016 eine Stellungnehme zu o.g. Bauleitplanung abzugeben. Dies ist mit
Schreiben vom 11.01.2016 mit folgendem Inhalt erfolgt:

Die Aufstellung der o.g. Bauleitpléne der Stadt Ubach-Palenberg wird von der Stadt
Baesweiler auBerst kritisch gesehen.

Nach Ausweisung der Planungsflache als Industriegebiet, wirde der geringste
Abstand des Industriegebietes zur Wohnbebauung des Stadtteils Beggendorf ca.
630m betragen. :

Verscharfend kommt die Lage im Raum hinzu. Das geplante Industriegebiet befindet
sich in Hauptwindrichtung, sodass bei den haufig auftretenden starken Westwinden
mogliche Immissionen um ein vielfaches erhéht werden. Insbesondere die
vorgesehene Zulassigkeit der Ansiedlung von Industriegebieten verschérft diesen
Konflikt deutlich.

Negative Auswirkungen auf die Wohnbebauung des Stadtteils Beggendorf missen
nachweislich und verbindlich ausgeschlossen werden.

Die Stadt Baesweiler erhebt Bedenken gegen die Planung.

(Strauch)
I. und Techn, Beigeordneter



