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STADT WURSELEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 157
ZECHENGELANDE GOULEY

Begriindung zum Bebauungsplan

1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Grenze des Bebauungsplanes Nr. 157 verlauft:

- im Norden zwischen der WaldstralRe und der vonr§dben-Stralle sowie entlang deren nérdlicher
Stral3enseite

- im Osten entlang der Bardenberger Stral3e

- im Suden entlang der nordlichen StralRenseit&deteystralie

- im Westen entlang der Waldstral3e.

2. Grundlagen des Verfahrens

Der Rat der Stadt Wiirselen hat in seiner Sitzund2rh1.1991 gem. § 2 (1) BauGB beschlossen:

1. Das Plangebiet zur 5. Anderung des Bebauung®pldNr. 121 so zu erweitern, dal? es von der
GouleystralRe, WaldstralRe, von-Goerschen-Stral8aittEnberger Stralle begrenzt wird;
2. Fir das erweiterte Plangebiet den BebauungsplanlBl7 neu aufzustellen, der teilweise den

Bebauungsplan Nr. 121 ersetzen soll. Das Verfammes. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 121 wird
nicht weitergefihrt;

3. Den vorgestellten Giberarbeiteten Planentwurbines3lich des Gestaltungskonzeptes fur die ofiemh
Grinflachen als Grundlage fur die AusarbeitungBigisauungsplanes Nr. 157 zu nehmen.

Der Bebauungsplan Nr. 121 soll kiinftig nur nochdan Bereichen sidlich der Gouleystral3e und 6stieh
Bardenberger StralRe gelten, die nicht vom Bebaylengr. 157 erfal3t werden.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage desestadlichen Rahmenplanes erarbeitet, der am 03 9%ih®
Stadtentwicklungsausschu3 vorgestellt und in édiggeranhérung am 06.09.1990 mit der Blrgerschéftert
wurde.

Die dort vorgebrachten Anregungen und Bedenken evuiid den Bebauungsplanentwurf fir den B.P. 156hési
B.P. 121, 5. Anderung), der am 17.10.1991 im Stadtmgsausschuf® und am 12.11.1991 im Rat berateteu
eingearbeitet.

Die vorgezogene Burgeranhdrung gem. § 3, Abs. CiBaiand am 16.01.1992 statt.

Grundlage des Verfahrens sind das BaugesetzbuohGBavom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253) sowie die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL 127).

3. Anlaf3 der Planung

Die Neuordnung des Geléndes der 1969 stillgeleggehe Gouley ist ein wesentliches Ziel der Stasltiektung
des Stadstteils Morsbach-West der Stadt Wrselen.

3.1 Bebauungsplan Nr. 121

Fur den Bereich des ehemaligen Zechengelandes@iadgienzende obere und unter GouleystraRe waitieder
Bebauungsplan Nr. 121 aufgestellt, der seit derh22981 rechtsverbindlich ist.

Festgesetzt wurden, entsprechend den DarstelludgenFlachennutzungsplanes: Reines Wohngebiet (WR),
allgemeines Wohngebiet (WA), Gemeinbedarfsflachardie Kirche St. Balbina, Griinflachen und Schutdfkn
in der Umgebung der ehemaligen Schachtanlagen.

Die im Bebauungsplan vorgesehene dichte Bebauus@dbietes soll nun zugunsten von Griinflachen Euriic



genommen werden, die eine Verbindung des StadMsisbach mit dem Naherholungsgebiet des Wurmtales
sicherstellen.

3.2 Stadtentwicklungskonzept
Nach dem Stadtentwicklungskonzept von 1988 werdem btadtteil Morsbach Funktionen der taglichen
Nahversorgung zugewiesen. Handel- und Dienstlaiseinrichtungen sollen sich demnach im Bereich kiacker

Stral3e/Gouleystral3e konzentrieren.

Als weiter Ziele sind genannt:

1. Verbesserung des Wohnumfeldes
2. Aufwertung des Stadtteilzentrums
3. Erganzung der sozialen und kulturellen Infragtruk
4, Landschaftsgerechte Gestaltung von Freirdumen.

3.4 Stadtebaulicher Rahmenplan

Durch die vorgeschlagene Ansiedlung von Infrastridéhrichtungen (Praxen, Biros, Laden) und die
Konzentrierung von GeschoBwohnungen im Bereich &stla3e/Bardenberger Stralle soll dort das kometierzi
Zentrum des Stadtteils Morsbach erganzt werden.

Die Verlangerung der von-Goerschen-Straf3e nachrSédehlie3t ein Wohngebiet (vorzugsweise Einfamili
hauser) und erméglicht die Arrondierung des Orte¥\esten.

An der GouleystralRe sollen um einen Platzbereichmongen fir altere Menschen bzw. Wohngebéude astste

Im Bereich der Kirche St. Balbina soll sich ein eeZentrum mit Kindergarten, Pfarrbibliothek, Kieclzentrum,
Sporthalle und Festplatz entwickeln.

Es ist Absicht, die ErschlielBungsstrafen Uberwie@genkehrsberuhigt zu gestalten.
Das Geschéftszentrum und die Sporthalle werderdeoBardenberger Strale erschlossen.

Die offentlichen Grunflachen sind bis an das Zentherangefihrt und bilden eine gunstige Verbindog
Naherholungsgebiet des Wurmtales mit ausgedehnt@nund Radwegenetz.

3.4 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planberéidrwiegend Wohnbauflachen und Grinflachen dar.

Der Bebauungsplan Nr. 157 wurde aus dem Flachemmggplan entwickelt.

4, Situation und Bestand

Der Planbereich liegt innerhalb der EBV-Berechtséber dem Abbaufeld der am 31.10.1969 still gele@rube
Gouley-Laurweg. Die bergbaulichen Einwirkungen sgwit 1974 abgeklungen. Das Geldnde ist bis auf den
Forderturm und eine Umspannanlage von den ehemdligleistriebauten oberflachlich freigeraumt.

Bekannt ist, dal3 im Gebiet jahrhundertealter, @tggger Eigentiimer-Bergbau stattgefunden hat uneékarinte
kleinere Schachte neben vier bekannten Schachtanitdir die Schutzzonen festgelegt wurden - vadbarsind.

Die erforderlichen Schutzvorkehrungen und Sichesora3nahmen fiir diese Schachte wurden durch die
Westfalische Berggewerkschaftskasse beschrieben.

Eine Abnahme jeder Baugrube bei Bauvorhaben ist dadr erforderlich.
Auf dem Gelande befinden sich auRerdem FundamadtGebaudereste, Kabelkanéale und Luftschutzstadien,

1981 in einem Gutachten von Prof. Menzenbach bz wurdenDas Gutachten ist bei der Stadtverwaltung
Wirselen einzusehen.



4.1 Gefahrdungsabschatzung
(s. Anlage: Ergdnzung der Begriindung)

Die Gefahrdungsabschatzung des Gelandes wurde 1@8%em ingenieurgeologischen Biiro/Baugrundlabor
Dahlbender & Schirmann, Aachen, unter Mitwirkung @hemischen Untersuchungsamtes des Kreises Aachen
durchgefuhrtDas Gutachten ist bei der Stadtverwaltung Wirseleminzusehen Eine akute Gefahrdung geht
nach Auffassung der Gutachter von dem Alt-Stanaioht aus. Eine generelle Sanierung ist daher eigbtderlich,
allerdings wird die Beseitigung bzw. Sanierungaetegmaligen Eindicker und Klarbecken empfohlen. aiteFeiner
Bebauung der WaldstraRe/GouleystralRe sollte digfalagkeit der Aufschittungen und die Deponierbirttes
anstehenden Bauschuttes untersucht werden.

4.2 Altlasten
(s. Anlage: Ergdnzung der Begriindung)

Die Bodenanalysen der Gefahrdungsabschatzung Zeigdlyemeinen eine geringe Belastung, eine Erh§lvon
Einzelwerten jedoch in den Eindickern und ehemaligirbeckenNach Auffassung des Kreis Aachen sind aus
umweltmedizinischer Sicht Boden-Luft-Untersuchungenim Bereich der (geplanten) Wohnanlagen, der
Schule und des Kindergartens und der Spielplatze &rderlich, um Ausgasung von giftigen Gasen, insbesondere
in die Kellerschachte, auszuschlieBen. Abelm Anlegen von Nutzgérten sind gezielt Bodenuntsuchungen

an den betreffenden Stellen vorzunehmemie Richtlinien fiir Spielplatze und Tennenbelagessen eingehalten
werden, insbesondere fur PCB's und PAK's.

Nach Auffassung der Gutachter, die am 16.01.198&hiStellung genommen haben, lagen die Werte disten
Bodenproben unterhalb der Nachweisgrenze, ein&ghadstoffe waren nur an wenigen Stellen anzutrebBer
gréRte Teil des ehemaligen Zechengelandes ist ddrmieht oder nur in geringem Maf3e mit Schadstdffeastet.
Die Gefahr einer Ausgasung oder die MéglichkeieegréReren Gasmigration in angrenzende Gebaudenieint
fur wahrscheinlich gehalten.

Auch im Bereich von Kinderspielplatzen besteht nAaffassung der Gutachter keine Gefahr, sodall Badén
Untersuchungen nicht erforderlich seien.

4.3 Schachtanlagen

Von den vier im Gebiet bekannten Tiefbauschachtea @&inzig der 1890 angelegte von-Goerschen-Schabht
1S) z.Zt. noch als Wasserhaltungsschacht betridhendiesen Schacht ist eine Schutzzone von 50 Me8&
Meter von Bebauung freizuhalten und eine ZufahrtSthwerlastfahrzeuge sicherzustellen. Die Stilegdes
Schachtes ist fur 1993 geplant. Danach wird dedé&turm beseitigt bzw. ersetzt, wenn eine weiteas$®grhaltung
erforderlich sein wird.

Genaue Angaben Uber Ausbau, Verfillung und Abdegkian Gibrigen Schachte sowie deren genaue Lagewerd
durch den EBV z.Zt. Uberprift.
Die festgelegten Schachtschutzbereiche betragdera@elandeoberflache fir

- den von-Goerschen-Schacht (Nr. 1S) 29 m

- den Wetterschacht Gouley (Nr. 2S) 31,6 m

- den Kunstschacht (Nr. 4S) 30,6 m
- den Wetterschacht (Nr. 331) 27,6 m

Die Lage der Schéachte und deren Schutzzonen sindeim Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen, die
Koordinaten werden vom EBV wie folgt angegeben:

Koordinaten ||

von-Goerschen-Schacht (Nr. 1S)
(heutiger Wasserhaltungsschacht) 2508931 56 32989 -

Wetterschacht (Nr. 2S)
(1981 dauerstandsicher verfillt) 2508548 56 32972 -

—

Kunstschacht, alter Pumpenschach
(Nr. 4S) (exakte Lage nicht bekannt,
vor 1829) 2508575 56 3294p  +/-5,0 n

Wetterschacht (Nr. 331) (exakte
Lage nicht bekannt, vor 1829) 2508519 56 33015+/-5,0m




4.4 Grube Gouley als mdgliches Bodendenkmal

Das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege hat eiAetrag auf Eintragung in die Liste der geschitzten
Bodendenkmaler der Stadt Wirselen gestellt, da dem Schacht- und Stollenbauten im Erdreich wemvoll
Informationen zum technischen Ausbau des vorinailigtn Steinkohlebergbaus, sowie die EntwicklungAtbeits-
und Produktionsverhaltnisse im Aachener Revier getverden. Die Eintragung ist bisher noch nidisichlie3end
geklart.

Bei Bodeneingriffen im gekennzeichneten Bereich iddaher die Beteiligung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege, Endenicher Str. 133, 5300 Borin Tel.: 0227/9834-0, gem. § 9 Denkmalschutzgesetz
(DSchG NW) sicherzustellen.

4.5 ErschlieRung und Bebauung

Die von-Goerschen-Strale im Norden des Plangebgttéberwiegend mit ein- bis zweigeschossigen Geba
bebaut, hat jedoch auf der stidlichen StraRensaiteeiche Baullicken.

Die Bardenberger Stral3e ist ebenfalls bis auf débé&reich GouleystralRe mit zweigeschossigen Gebéetraut.

Die ndrdliche StraRenseite der GouleystralRe siehtif einen Teilbereich im Westen des Plangehidtrsmit ein-
bis zweigeschossigen Hausern bebaut ist, fiir eméobbauung zur Verfligung.

An der Balbinastraf3e befinden sich neben einigehiWlausern

- die Grundschule von Morsbach,

- die Kirche St. Balbina,

- die Pfarrei und die Pfarrblcherei.

Im Westen begrenzt die ehemalige Bahnlinie der @elshhn den heutigen Ortsteil Morsbach.

Der gesamte Innenbereich des Plangebietes, dasbpeZechengeldnde der Grube Gouley, zwischefmittezren
Bahnlinie im Osten und der Waldstral3e im WestemastBebauung weitgehend freigerdumt, wobei deisBlawtt
im Gelande verfillt ist und Fundamente tberwiegem&8oden verblieben.

Als Bauwerke sind noch vorhanden:

- der Forderturm der Zeche,

- die Trafostation der Zeche,

- unterirdische Kabelgraben und ein LS-Stollen,
- Eindicker und verschittete Klarbecken.

4.6 Okologischer Bestand
Seit der Freirdumung hat sich auf der Brache indves neue Vegetation eingestellt.

Im gesamten Bereich der ehemaligen Bahntrasse emdetasteten Eindicker, die saniert werden mudssmn
sich Akazien, Pappeln, Weiden, Birken, mit eingagien WeilRdorn, Buchen, Apfel angesiedelt. Die
Stockausschlage sind zwischen 4 und 6 m hoch. Baumde Baumgruppen mit deutlich gréRerem Stamm-
durchmesser und Kronenumfang wurden eingemessealsizd Erhalten vorgesehen.

5. Ziel, Zweck und Inhalt der Planung

Der Bebauungsplan 157 sieht vor, den Kernbereichethemaligen Zechengelandes, bis auf Randbereiche,
Bebauung freizuhalten und als 6ffentliche Griinf&aliszuweisen.

Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, diederlichen AusgleichmaBnahmen zur Kompensation de
Eingriffe in die Vegetation der Industriebereicherachzufiihren, es wird damit aber auch auf die befean
Restriktionen und Zwange innerhalb des ehemaligah@&nstandortes reagiert. Neben den kleinklimagiscimd
Okologischen Vorteilen, die hierdurch fir den babawBereich entstehen, ist auch eine Qualitatssteng fir die
angrenzende Wohnbebauung, wegen der unmittelbag® im Grinen, zu erwarten.

Die bauliche Arrondierung des Stadtteiles Morshbaath Westen wird durch die Weiterfihrung der voretSohen-
Stral3e nach Siiden erreicht. Hier ist die Festsgtzomreinen Wohngebieten (WR) mit ein- und zwethessigen
Einzel- und Doppelhdusern bzw. Hausgruppen vorgeseh

Entlang der von-Goerschen-Stral3e ist die Festsgtmmallgemeinen Wohngebieten (WA) und die Schirgfder
Baullicken mit zweigeschossigen Einzel- und Doppelaén in offener Bauweise vorgesehen.



Im Bereich der Kirche St. Balbina werden nérdliciagtdlich der Balbinastral3e Gemeinbedarfsflacksigésetzt,
damit

- die Schule in ihrem Bestand gesichert ist unceima Erweiterung zu ermdglichen,

- den Bau einer Sporthalle sicherzustellen,

- Flachen fir den Neubau des Kindergartens sowie

- Flachen fir die Erweiterung der Kirche (Gemeirederum, Pfarrblicherei) bereitzustellen.

Im Eckbereich Bardenberger StraRe/Gouleystral3eeiist Bauflache als Allgemeines Wohngebiet mit der
Kennzeichnung (WA 1) festgesetzt worden.

Dort sind neben den im WA-Gebiet allgemein zulégssig/ohngebauden, der Versorgung des Gebietes dienen
Laden in den Erdgeschossen, auch Betriebe des lidgengsgewerbes in einem dreigeschossigen Wolah- un
Geschaftshauskomplex zulassig. Die erforderlichtsilfitze sind zum Teil in einer Tiefgarage untem
Innenhof, deren Decke zu begrinen ist, zum Teibbéirdische Stellplatze nachzuweisen. Der Innéwird als
Griinzone, mit Verbindung zum Griinbereich des Zegéiéndes genutzt werden.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen erfolgen von deul€ystral3e bzw. der geplanten ErschlieBungsstEafiiang
der Bardenberger StralRe ist allgemeines Wohng@hia) mit zweigeschossigen Gebauden in offener Basave
festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter derarmiénen Bebauung.

Auch entlang der Gouleystralie ist allgemeines Webieg (WA) mit zweigeschossigen Einzel-, Doppelleénsind
Hausgruppen in offener Bauweise vorgesehen. Digvaratigen Stellplatze sind zum Teil in festgesetzten
Tiefgaragen, zum Teil als obererdige Stellplatae.bm Carpots/Garagen nachzuweisen.

Um eine Platzanlage an der Gouleystral3e sollerrdefevorwiegend Wohnungen, zum Teil furr éltere Mees

in dreigeschossiger, geschlossener Bauweise eatsteh

Im gesamten Planbereich sind aus Grunden des Usohatzes und zur Vermeidung einer starken Versiegeler
nicht uUberbauten Grundsticksflachen Stellplatze @Gatagen auf den rickwaértigen, nicht tberbaubaren
Grundstuicksflachen ausgeschlossen. Stral3ensejegdsundstick eine Versiegelung fur Zufahrt, iptétze und
Zuwegung von maximal sechs Meter Breite zulassig.

Darlber hinaus sind Stellplatze und Garagen nuh moaen Bauwichen zugelassen, sofern sie die Fldeh
rickwartigen gartenseitigen Baugrenze nicht Ubeestem. Weitere Nebenanlagen und Einrichtungerriraib der
nicht iberbaubaren Flachen sind nicht zulassig.

Angestrebt wird im gesamten BebauungsplanbereietFdrderung energiesparenden, dkologischen undesola
Bauens. Die Grundstiicke, Geb&udestellungen, instirigen und Dachneigungen der geplanten Bebaumthg s
Uberwiegend so ausgerichtet, daf3 der wirtschadtliginbau von Solar- und Photovoltaik-Anlagen mdylst.

Zahlreiche Baume innerhalb des Gebietes sind alsnBand Strauchgruppen erhaltenswert im Bebauuagspl
festgesetzt. Sie bilden einen auRerordentlich wlew Bestandteil des Plangebietes. Sie sind daletrim Bereich
der Privatgrundstiicke zu pflegen und dauerhafrialen.

Fir Teilbereiche sind daher auf Privatgrundstiidiéchen festgesetzt, in denen Baume und Strauatenhalten
sind.

Fir bestimmte Bereiche, z.B. entlang der Grundstjiegzen der Gemeinbedarfsflache fir die Sporthsiihel
Flachen festgesetzt, innerhalb derer eine Schutamepng vorzusehen ist.

5.1 Verkehrsflachen / ErschlieRung

5.1.1 Vorhandene ErschlieBungsstraien

a) Die von-Goerschen-Straf3e (nicht ausgebaut)imirélan als Verkehrsflache festgesetzt.

b) Die BalbinastralBe entspricht dem vorhandenemawsls verkehrsberuhigte Stral3e bis zur ehemaligen

Bahntrasse und wird dort durch eine Verkehrsflagihbesonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter
Ausbau) erganzt.

C) Zwischen BalbinastraBe und von-Goerschen-Strafie der FuBweg neu ausgebaut und ist als Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgie@eu3- und Radweg).
d) Die Bardenberger StraBe/GouleystraRe und Waltkstragen auRerhalb der Bebauungsplangrenze.

5.1.2  Geplante ErschlieRungsanlagen

a) Als Verlangerung der von-Goerschen-Strale naithers bis in Hohe der Balbinastralle ist eine
Anliegerstral3e mit Wendeplatz, als Verkehrsfladstdesetzt.



b) Eine ErschlieBungsstralRe fur die Sporthalle dasl Geschéafts- und Ladenzentrum (Anlieferung), den
Kindergarten, das Kirchenzentrum, als Stichstradggamt, miindet in die Bardenberger Strafle und endet
in einem Wendeplatz. Sie ist als Verkehrsflachegtesetzt.

C) Zwischen dieser Planstralle und der Balbinastth&sen Wege der ErschlieBung der 6ffentlichen
Einrichtungen und haben Verbindungsfunktion. Sieadur Feuerwehr-, Notfall- und Gemeindefahrzeuge
befahrbar sein und sind als Verkehrsflachen mitobdsrer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter
Ausbau) festgesetzt.

d) Der Platz an der Gouleystraf3e ist als gestaifétatliche Anlage geplant, die zum Teil befahrseain soll,
zum Teil als 6ffentlich gestaltete Grinflache gddast. Die Anlage ist als Verkehrsflache mit besderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Ausbau) festiges

e) Im Bereich der Waldstraf3e (westliches Planggisistine Verkehrsflache festgesetzt zur Begraigier
Waldstralie.

5.1.3  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zugunsten der Allgemeinheit werden Geh-, Fahr-Leitlingsrechte (Rad- und FulRweg) als Verbindungsvzeg
den o6ffentlichen Griinflachen und innerhalb der Gabredarfsflachen festgesetzt.

5.2 Baugebiete

Aus stadtebaulichen Grunden und aus Grunden desbieschutzes (Stdrempfindlichkeit) werden in WA-{&eb
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gestiedliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

5.3 Flachen fir den Gemeinbedarf

Innerhalb des Plangebietes sind Flachen fiir Geradanth mit folgender Zweckbestimmung festgesetzt:
- Kindergarten

- Sporthalle

- Schule

- kirchliche Einrichtungen.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen gruppieren sich ignKaiche St. Balbina, so dal3 ein neuer Gemeindelpitnkt
entstehen wird.

5.4 Offentliche Griinflachen/AusgleichsmaRnahmen

Grol3e Teile des ehemaligen Zechengelandes sitffetsliche Grunflache festgesetzt. Innerhalb di€einflache
ist die Einrichtung von Kinderspielplatzen sowieesi ausgedehnten Wegenetzes vorgesehen.

Fiur die Bereiche, in die die geplante Wohnbebaubry. die Erschliefungsanlagen eingreifen wird, ist
entsprechender Ausgleich zu schaffen. Dies ist egeben, indem die als besonders wertvoll eingestuft
Hangvegetationen der siidexponierten Hange ergadziptimiert werden sowie durch Begriinung der eligera
Haldenbereiche und der als Werksparkplatz genuitishen. Die dkologische Bilanzierung (Anlagetzedald
sich die Eingriffe durch diese MaRnahmen kompeasiéassen.

Da diese Flachen als 6ffentliche Grinflachen fesgigg sind und in das Grunordnungskonzept der Stéidselen
einbezogen werden, ist die Durchfiihrung der Ausgkrnalinahmen sichergestellt.

Wo sudexponierte Hange mit wertvoller Vegetationdien Bereich privater Grundstiicke fallen, setzt der
Bebauungsplan Flachen fur das Erhalten von BaumérStréauchern fest.

Im gesamten Plangebiet sind Ba&ume, Baumgruppesurddcher gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BaussiBh
innerhalb von Baugebieten, als erhaltenswert festge

5.5 Flachen mit baulichen SicherungsmalRnahmen

Grol3e Teile des Plangebietes sind als Flachen unnigiteei deren Bebauung besondere bauliche Vorkgeru
oder besondere bauliche Sicherungsmaflinahmen eticidend, da es sich um Flachen handelt, unteedeler
Bergbau umgegangen ist, bzw. wo mit den Restembetigher Tatigkeit (Fundamente, Mauerreste, ugargchnet
werden muf3.

5.6 Flachen, deren Boden belastet sind

Im Plangebiet sind Flachen umgrenzt, deren Bédénmiveltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Hienbeidelt



es sich um die ehemaligen Eindicker und Klarbedkerdie im Zuge der Realisierung des Bebauungsglane
SanierungsmalRnahmen durchgefiihrt werden.

5.7 Schallschutz

Fur den Bereich der Bebauung (Westgiebel ¢stlich Qjgorthalle) sind gemafl dem schallschutztechnische
Gutachten der IBK (Immissionsorte E, G und A), Fenszu Raumen, die dem dauernden Aufenthalt vonsietesn
dienen, nicht zulassig (Immissionsorte G).

5.8 Flachenbilanz

Bauland 6,0 ha
Verkehrsflachen 1,5ha
davon:

verkehrsberuhigt 0,8 ha

Gemeinbedarfsflachen 1,4 ha
Griinflachen 4,3 ha
davon:

privat 0,3 ha

AOffentlich 40ha

Gesamt 13,2 ha

6. Kosten

Die Kosten fir den Ausbau der Verkehrsflachen werden der Stadt Wirselen Glbernommen, ErschlieBungs-
beitrdge gem. § 127 ff. BauGB werden von den Aeliagerhoben.

Woirselen, den

( Schmitz )
Stadtoberbaurat

Anlagen: - Erhebungsbogen fir Eingriffe in Natur washdschaft
- Dahlbender und Schirmann: Hydrogeologische uratlyemische Untersuchung zur
Gefahrdungsabschétzung des Altstandortes GrubesgoAhichen 1989
- Dipl.-Ing. F.J. Kals: Schalltechnisches Gutachtam Sporthalle Morsbach, IBK
Herzogenrath 1992



STADT WURSELEN

Bebauungsplan Nr. 157 Zeche Gouley

Textliche Festsetzungen
Bereich Morsbach: Gouleystral3e / Waldstral3e /
von- Goerschen-StralRe und Bardenberger Stral3e

Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB) vomIX®288.(BGBI. | S. 2253) sowie die Baunutzungsverarin
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127) und disdasbauordnung (BauONW) vom 26.06.1984 (GV NW S.
419), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.06.1G80NW S. 432).

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1)

Von den gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigtzungsarten sind gem. § 1 Abs. 5 BauO NW nicht
zuléssig:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gediweitliche und sportliche Zwecke.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulasBigiiebe des Beherbergungsgewerbes sind gedb§.1

6 BauNVO allgemein zul&ssig.

2. Garagen und Stellplatze

21

GemalR § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, CarpotsStektplatze im Allgemeinen Wohngebiet nur zulassig,
soweit sie

a) in den Uberbaubaren Flachen oder
b) in den Bauwichen liegen und nicht die rickwartgiflucht iberschreiten, oder
C) in den gekennzeichneten Fléchen fur Garagen,0@aynd Stellplatzen liegen.

In den mit TGa gekennzeichneten Bereichen sintbesisnderen stéadtebaulichen Griinden nach § 9 BmuGB,
(Topografie), Stellplatze und Garagen gem. § 12 AlBauNVO nur inTiefgaragenbzw. in den Ergeschossen
zulassig.

2.2

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO werden bauliche Anlageterbalb der Gelandeoberflaiche (Tiefgaragen),
ausnahmsweise dann nicht auf die zulassige Grutflangerechnet, wenn die Decke eine Erdiiberdeathéd
und begrint wird.

2.3

Gemal § 21a Abs. 5 istim Allgemeinen Wohngeb{®VYA 1), die Hinzurechnung der Grundflache @ieafgarage
zur festgesetzten Geschofflache zulassig.

2.4

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind Stellplatzed Garagen innerhalb der eingeschossig bebaubaren
Flachen nicht zuldssig.




2.6

Vor den Garagen ist im Bereich d&urfahrten ein Mindestabstand von 5,0 m zur Verkehrsflachegialten.
Fir Zufahrten, Stellplatze und Zuwegung durfen jer@stiick max. Flachen von 6,00 m Breite versiegeitien.

3. Nebenanlagen und Einrichtungen im WA

In den mitA gekennzeichneten Flachen sind Stellplatze, umedgete Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nachB#rO NW im Bauwich oder in den Abstandsflachenssiti
sind oder zugelassen werden kénnen, nicht zuldssitgn nicht Uberbaubaren, nicht besonders gekérineten
Flachen, sind auch untergeordnete Nebenanlagekinnidhtungen fir Kleintierhaltung nicht zuléassig.

4, Hoéhenlage und Traufhéhen der baulichen Anlagerm WA und MI gem. § 18 Bau NVO
4.1

Gemal § 9 Abs. 2 BauGB darf die FuRBbodenoberkast&digeschosses (OKE) an den Hauseingangéfotie
von 0,30 miber der Verkehrsflache (Oberkante Stra3enkrone der néchstgelegenen Efsghgsanlage) nicht
Uberschreiten.

4.2

Gemal § 16 Abs. 2 BauNVO wird die m&xaufhéhe Uber der Verkehrsflache (Oberkante StralRenkrone de
néchstgelegenen ErschlieBungsanlage), an den lHgésgen, festgesetzt mit:
max. 4,00 m bei eingeschossiger,
max. 6,00 m bei zweigeschossiger und
max. 9,00 m bei dreigeschossiger Bauweise.
Ausnahmen gem. § 16 Abs. 6 BauNVO sind nur bei Etsnutzung in den Ergeschossen zulassig und
zwar um max. 0,50 m.

5. Bepflanzung
5.1

Die im Bebauungsplan gekennzeichnekachen mit Bindungen fiir Bepflanzungensind als geschlossene
Randeingriinung entsprechend beigefigter PflanZisteepflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

5.2

Auf jedem Baugrundstiick sind mind. je 1 Obstbauerdd aubbaum, auf Grundstiicken mit Mehrfamilierdetin

pro 200 gm nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachbdt-@der Laubbaum entsprechend Pflanzliste zapélia, zu
pflegen und zu erhalten.

Laubbaume miissen Hochstamme 3 oder 4x versetzt, aus exitremv8tand, mit Drahtballen und Stammumfang
von 16-18 cm (gemessen 1 m uber Erdoberfladbetbdume missen Hochstdmme aus extra weitem Stand 3x
verpflanzt mit Drahtballen und Stammumfang 12-14(gemessen 1 m Uber Erdoberflache) sein.

5.3

Beim Ausbau deErschlieBungsanlagensind je 100 Ifdm Stral3enldnge mind. 3 hochstamrBigeme gem.
Pflanzliste inBaumscheibenvon min. 2,50/2,50 m anzupflanzen.

Die offentlichen Ful3- und Radwege bzw. Verkehréfic mit besonderer Zweckbestimmung sollen eine
durchgéngigétrauch- bzw. Baumpflanzungin Form vonRandeingrinungen und Baumreihenerhalten.

5.4

Die Kinderspielflachen innerhalb der offentlichen Grinflachen sind mirzd. 50 % als begrunte Flachen mit
mehrreihiger geschlossener Randeinpflanzung (Straud Baumpflanzung) auszufuhren.



5.5 Bindung fir die Erhaltung von Baumen

Die im Bebauungsplan festgesetziéachen mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen urd Strauchern, die
als zu erhaltend festgesetzten sowie die unter dBaumschutzsatzung stehenden Baunwnd zu pflegen und
zu erhalten. Fir den Schutz des BaumbestandelgBatzung zum Schutz des Baumbestandes deNBiasiklen
vom 24.03.1988.
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) ERGANZUNG DER BEGRUNDUNG
UND ANDERUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN 157
(ZECHENGELANDE GOULEY)

1. Gemal Verfigung des Regierungsprasidenten Kéln vom
08.03.1993 (Az.: 35.2.12-1301-2013/93) wird in der
Begriindung zum Bebauungsplan 157 zu Punkt 5 auf Seite 9
nach dem 2. Absatz folgender Absatz eingefugt:

Furdenndrdlichen Teilbereich dieses WR wird die
hochstzulassige Zahl der  Wohnungen in
Wohngebauden gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB mit max.
2 Wohnungen festgelegt (WR/2W). Dies geschieht
aus besonderen stadtebaulichen Grinden zur
Erreichung einer gro3en Wohnruhe, Verminderung
der Wohndichte, des Verkehrsaufkommens und der
notwendigen Stell- platze.

2. Gemal o.a. Verfugung des Regierungsprasidenten Koln wird
der folgende Absatz der textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan 157 ersatzlos gestrichen:

2.5 Indengekennzeichneten Bereichen WA/2Wamit Ein-
und Zweifamilienhausern sind Garagen, Carports
und Stellplatze nur in den wie vor beschriebenen
Flachen zulassig, soweit sie die Zahl von 3
Einheiten je Baugrundstuck nicht tberschreiten.

Je Eigentimerwohnung bei Ein- und
Zweifamilienh&usern sind mind. 2
nebeneinanderliegende Stellplatze bzw. eine
Garage miteinemvorgelagerten Stellplatz von 5,0

m Lange nachzuweisen. Je Mietwohnung sind aufden
Grundstticken je 1 Stellplatz sowie 0,1 Stellplatz

fur Besucher nachzuweisen.

( Schmitz-Gehrmann )



