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Vorlagen-Nummer 1
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Beratungsfolge Sit;ungsdatum TOP
1. Vorberatung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss 6ffentlich 25.01.2006
2. Beschlussfassung Stadtrat dffentlich 28.03.2006
3.
4.

6. Anderung des Bebauungsplans E 6 - Krankenhaus -
hier: Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

l. Die Stellungnahmen der Behdrden geman § 3 (2) BauGB sowie § 4 (2) BauGB werden
nach MafRgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

I, Die sonstigen &ffentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungs-
vorlage und der Planbegrindung gewdrdigt.

M. Der Bebauungsplan E 6 / 6. Anderung - Krankenhaus - {Anlage 2) wird gemait § 10 (1)
BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung (Anlage 3) als Abschlussbegriin-

dung hierzu.
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Sachverhait:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Rates der Stadt Eschweiler hat in seiner Sitzung am
8.12.2004 die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - beschlossen.
Inhalt der Plananderung ist die Umgestaltung der Rathausresidenz an der Grabenstrafie. Durch einen
Verzicht auf die Passage und die Verdnderung der Baugrenze im Erdgeschoss soll die Mdglichkeit
geschaffen werden, die Ladenfldchen an die heutigen, verdnderten Anforderungen an die Vermiet-
barkeit anzupassen.

Da die Grundzlige der Planung nicht beriihrt werden, wird die Anderung des Bebauungsplans im ver-
einfachten Verfahren gemé&R § 13 BauGB durchgefiihrt. Daher konnte auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit verzichtet werden.

In seiner Sitzung am 24.02.2005 hat der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss die éffentliche Aus-
legung der 6. Anderung des Bebauungsplans E6 - Krankenhaus - gemal § 3 (2) BauGB beschios-
sen. Der Planentwurf nebst Begriindung hat in der Zeit vom 04.04.2005 - 06. 05.2005 offentlich aus-
gelegen. Wahrend dieser Auslegungsfrist wurden keine Stellungnahmen der Offentlichkeit abgege-
ben. Stellungnahmen der Behdrden sind, soweit sie Anregungen und Bedenken enthalten, als Anlage
§ beigefugt.

Nach Abschluss der Gffentlichen Auslegung wurde im Juli 2005 ein Bauantrag elngerelcht Im Rah-
men der Priifung dieses Antrags wurden Anderungen bzw. Ergénzungen der Festsetzungen notwen-
dig:

 Die in der rechtsverbindlichen 5. Anderung des Bebauungsplans E 6 geltende Baunutzungs-
verordnung von 1977 sieht keine Anrechnung der Nebenanlagen auf die zuldssige Grundfla-
che vor. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder
in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Auch die als Verkehrs-
flache genutzte und ais Baugebiet festgesetzte, vollstandig versiegelte Vorfliche des Gebau-
des konnte mit in die Berechnung der Grundflachenzahl einflielen.

Seit 1990 sind jedoch bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfiache die Grundflichen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bautiche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die Neuberechnung der vorhandenen Grundflachenzahl auf der Basis der bestehenden Be-
bauung und Versiegelung sowie der heute geltenden Baunutzungsverordnung ergibt die Not-
wendigkeit, die Grundflachenzahl an den Bestand anzupassen und von 0,6 auf 1,0 anzuhe-
ben. Wie in der nachfolgenden Skizze verdeutlicht, fiihrt die geplante erdgeschossige Erweite-
rung hier zu keiner Veranderung der Berechnung, da sie innerhalb der bereits unterbauten
Flache liegt.
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 Die Vorflache wird in der 6. Anderung entsprechend dem Bestand als "Verkehrsfliche beson-
derer Zweckbestimmung, Fulligéngerbereich” festgesetzt. Dies fiihrt insgesamt zu einer Ver-
ringerung der anrechenbaren Grundflache, so dass die Geschossflachenzahl von 2,0 auf 2,7
angehoben werden muss.

» Der zweite Baum von Siiden betrachtet wird nicht weiterhin als Baum zur Erhaltung festge-
setzt, da im Rahmen des Ausbaus FuRgingerzone Grabenstralie an dieser Stelle eine Uber-
dachung geplant ist. Diese MaBnahme wurde im Rahmen des Gesamtkonzeptes ,Sidliche
Innenstadt” am 20.02.2002 im Stadtrat beschlossen. (VV 54/02)

* Die Anregung des Staatlichen Umweltamtes Aachen zur Hohe des Grundwasserstandes im
Plangebiet wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zu den oben beschriebenen Anderungen erfolgte nur eine eingeschrankte Beteiligung des betroffe-
nen Grundstlckeigentimers, da die Grundzlige der Planung durch diese Anderungen nicht bertihrt
wurden und eine erneute &ffentliche Auslegung nicht erforderlich war.

Zur Anderung oder Ergénzung des Bebauungsplanes wurden keine Bedenken geltend gemacht.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die 6. Anderung des Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - gem. §
10 (1) BauGB als Satzung zu beschlieflen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Durch die Umsetzung der 6. Anderung des Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - werden der Stadt
keine Kosten entstehen.

Anlagen:

1. Steliungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden
2. Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes E 6 - Krankenhaus -
3. Entwurf der Abschlussbegriindung

4. Zusammenfassende Erklidrung nach §10 (4) BauGB

5. Stellungnahmen der Behdrden



Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden zum - Bebauungsplan 6/6. And. - Krankenhaus -

Anlage 1

. Beschluss-
Nr | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschiag
1 StaatlichesUmweltamt Grundwasser:
Aachen Der Grundwasserstand im Planbereich liegt bei ca, 2-4 m Es wird ein Hinweis zum Grundwasserstand in den Die Stellu_ng-
: . o Behauungsplan aufgenommen. nahme wird
(28.04.05) unter Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in die beriicksichtigt

Verfahrensunterlagen aufzunehmen, so dass bereits bei der
Pianung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken entsprechende
bauliche Maflnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor
hohem Grundwasser bertcksichtigt werden kdnnen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsen-
kung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen -
ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehdrde
erfolgen darf und dass keine schadliche Veranderung der
Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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Anlage 2

Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans E 6 - Krankenhaus -
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Texlliche Festsetzungen:
4. Fir das Mischgabiet gilt:

a) Gartenbaubatriabs, Tankstellan und Vergnigungsstitten
nach §6 Abs_ 2 Nr_ & bis B. BauNVO sind nicht zuldssig

b) Die Ausnahme nach §6 Abs. 3 BauNvO fir
Vergnagungsstitten ist nicht Bestandteil des
Babauungsplanes.

©) Die Wohnnutzung wird fur alle Geschosse oberhalb des
ersten Of

Hinweise:

Autgrund des geringen Grundwasserstandes im Planberaich
bei ca. 2-4 m unter Fhur solten bei der Planung von
unlerirdischen Anlagen (7.8. Keller) ggis. bauliche
MaBnahmen zum Schutz vor hohen Grundwasserstandan
Bertcksichtigung finden. Grundwasserabsenkungen bzw,
-ableitungen - auch zeitweiliges Abpumpen - sowie
schadliche Verinderungen der Grundwasserbeschaflenheit
sind auszruschlielten,

Signaturen gemal der Verordnung Ober die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverorcnung 1990 - PlanzV 90}

1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

2. Mab der baulichen Nutzung

Gescholtfiachenzah

Grundfachenzahi i

Zahl der Voligeschosse:
als Héchstgrenze

3. Bauweise, Gberbaubare Grundsticksfachen

geschiossene Bauweise

Baudinie

Baugranze

4. Verkehrsfiachen

Stralenverkenrsfiachen

Strafenbegrenzungslinie

Varkat a 1 besonderer Zy rTiTHing

Fultgangerbereich

5. Mallnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

Erhaltung: Bdume

ROTEINTRAGUNGEN NACH DER OFFENLAGE

5. Sonstige Planzeichen

Mit Gehrechten zu belastende Flachen
2ugunsten der Allgemeinheit

Mit Leitung: 1 2u belastande Fidchen
zugunsten der Versergungsirager

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches.
des Bebauungspianes

Abgrenzung des Malles der Nutzurig
innarhalb eines Baugebistes (GeschoRzahl)

BEBAUUNGSPLAN E6/6.And.

- KRANKENHAUS -
ochne Malstab stand 12105
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Aniage 3

Entwurf der Abschlussbegriindung



Anlage 3

Stadt Eschweiler

Bebauungsplanes E 6
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1. Planungsanlass

Mit dem Abriss des alten Rathauses Ende der 1970-er Jahre und der Uberplanung des Ge-
landes in der Grabenstralle erdffnete sich erstmals die Méglichkeit, in der Grabenstrafie
grolere zusammenhédngende Verkaufsflachen zu schaffen. Aus diesem Grund wurde in der
Ende 1981 rechtsverbindlich gewordenen 5. Anderung des Bebauungsplanes E 6 ein groft-
zlgiger erdgeschossiger Ladenbereich planungsrechtlich festgeschrieben, der durch eine
"Sackgasse” im Innenbereich auch ausreichende Schaufensterflichen erhalten sollte.

Im Rahmen des 2002 fertiggestellten "Entwicklungs- und Citymanagementkonzeptes Innen-
stadt Eschweiler" wurde untersucht, ob eine Mdglichkeit besteht diese Sackgasse zum
Krankenhaus zu &6ffnen. Zum einen sollte das Krankenhaus - als eine der wichtigsten Ein-
richtungen im Zentrum Eschweilers - eine attraktive Anbindung an die FuRgéngerzone erhal-
ten, zum anderen sollte die in den Hintergrund geriickte Geschéftslage am
"Karnevalsbrunnen" durch diese Passage mehr Aufmerksamkeit erlangen. Die in den letzten
Jahren geflhrten Gesprache mit der Krankenhausleitung ergaben jedoch, dass die Organi-
sation der Freiflachen des Krankenhauses eine rlickwartige Offnung zur FuRgéngerzone
leider nicht erméglichen.

Bedingt durch Leerstdnde und Mietanfragen wurde im Auftrag der Eigentimer im November
2004 ein Antrag vorgelegt, den Bebauungsplan im Bereich der "Grabenstralke 76" zu &n-
dern. Die "ErschlieBungspassage” und Teile der dem Objekt vorgelagerten Mischgebietsfia-
che sollen im Erdgeschoss der iberbaubaren Flache zugeschiagen werden, um
zusammenhangende, bedarfsorientierte Ladenflachen zu erhalten. Hier soll die Méglichkeit
geschaffen werden, Einzelhandelsbetriebe mit einem groReren Flachenbedarf in der Fuli-
gangerzone anzusiedeln,

Fur die Entwicklung des Mittelzentrums Eschweiler ist das Leitbild der ,Einkaufsstadt Esch-
weiler” von hoher Bedeutung. Der zunehmende Wegfall von L&den fiir die Nahversorgung in
der Innenstadt und die Wanderungsbewegung von Discountern in mit dem PKW gut er-
reichbare Randlagen machen deutlich, dass Ma3nahmen ergriffen werden miissen, um eine
qualtitatsvolle Versorgung im Zentrum Eschweilers zu sichern.

Daher verfolgt die Stadt das Ziel, an integrierten Standorten attraktive Geschaftslagen zu
schaffen und auszubauen. Von besonderer Bedeutung fir die ,Einkaufsstadt* ist dabei die
sUdliche Innenstadt mit den FuRgédngerzonen und der Vielfalt an Einzelhandelsbetrieben.
Die kleinteilige Parzellenstruktur und die komplizierten Eigentimerverhéltnisse stehen hier
jedoch der Nachfrage nach groReren, zusammenhdngenden Ladenflichen oftmals entge-
gen. Die Schaffung entsprechender Baufléachen (z.B. fir die Erweiterung kieinteiliger Laden-
lokale) und eines attraktiven Umfeldes (u. a. durch die Umgestaltung der Grabenstrale) sind
hier die Instrumente einer qualitatsorientierten Ansiedelungspolitik.
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2.

21

2.2

23

Planungsvorgaben

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414, 2004)

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 19990 (BGBI.
19911 S. 58, BGB!. lll 213-1-6)

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Stadtmitte von Eschweiler, nérdlich der Hospitalgasse und
westlich der Grabenstrasse angrenzend an das Geldnde des St.-Antonius-Hospitals
und ist ca. 2440 m? grofl. Es liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes E 6 —
Krankenhaus -, der seit dem 02.10.1966 rechtsverbindlich ist. Die Abgrenzung des
Plangebietes der nun vorliegenden 6. Anderung umfasst den Geltungsbereich der 5.
Anderung (vom 01.01.1982) mit den Flursticken Gemarkung Eschweiler, Flur 27, Flur-
sticksnummer 416, 417 und 418 und 305 tlw.

Planungsrechtliche Situation

Der rechtsguiltige Bebauungsplan (5. Anderung zum Bebauungsplan E 6 — Kranken-
haus-, rechtsverbindlich seit 01.01.1982) weist fir das Grundstick ein ,Besonderes
Wohngebiet" in geschlossener Bauweise mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 2,0
aus.

Die Geschossigkeit ist unterschiedlich gestaffelt festgesetzt. Sie steigt an von einge-
schossig im nordwestlichen Grundstlcksteil bis hin zu viergeschossig im Zentrum des
Grundstlicks. Auch die Baufelder sind geschossweise unterschiedlich festgesetzt. Die
groflte Ausdehnung hat die Baugrenze des Kellergeschosses, des Weiteren erfolgt ei-
ne Festsetzung mittels Baulinie fir das EG sowie fur das 1.-3. OG. Mit diesen Bauli-
nien wird die Staffelung der einzelnen Geschosse erreicht. Im Zentrum des
Baukdrpers ist eine nichtuberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, die einen Innen-
hof ("Passage™) definiert.

Entlang der Baulinie des EG und der Strallenbegrenzungslinien der Grabenstralle und
der Hospitalgasse ist ein Bereich mit einem Gehrecht bis zu einer Héhe von 2,50m zu-
gunsten der Allgemeinheit belastet. Dieser umfasst auch die Passage, die bis in den
Innenhof fuhrt. Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist auRBerdem ein Streifen von ca.
vier Meter Breite mit einem Leitungsrecht "in Hohe des vorhandenen Kanals" belastet.

Im siUdlichen Teil des Plangebietes ist die Hospitalgasse ais Strallenverkehrsfliche
festgesetzt. Entlang der Grabenstralle werden die finf vorhandenen Bdume zum Er-
halt festgesetzt.

Mit der textliche Festsetzung Nr. 1 werden ,Nebenanlagen im Sinne des §14 (1)
BauNVO und Garagen auf}erhalb der Uberbaubaren Flachen" fUr unzuldssig erklart.
Mit Festsetzung Nr. 2 wird die Wohnnutzung ,fir alle Geschosse oberhalb des 1. 0G
zwingend festgesetzt”.
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2.4 Stddtebauliche Situation

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes wird das Grundstiick der "Rathausresi-
denz® an der "Grabenstralie 76" (berplant. Auf dem Gelande des alten Rathauses der
Stadt Eschweiler entstand Anfang der 1980-er Jahre ein Gebaude mit einer Mischung
aus Laden, Praxen, Biros und Wohnungen. Zur Grabenstralle existiert eine Platzfla-
che als Teilbereich der Fuligéngerzone. Im sudlichen Teil des Plangebietes liegt die
Hospitalgasse.

3. Ziel und Zweck der Plandanderung

Ziel der Anderung ist es, das Grundstiick und die Bebauung an die heutigen Erfordernisse
des Einzelhandels anzupassen. Dazu soll zum einen auf die Passage im Bereich der Laden-
nutzung im Erdgeschoss verzichtet werden und zu anderen die (berbaubaren Flachen im
Bereich der Grabenstraf}e auf die vordere Bauflucht ausgedehnt werden. Durch Umbau sol-
len dann gréRere zusammenhangende Ladenflachen entstehen und somit eine bessere Ver-
mietbarkeit erreicht werden. Ein entsprechender Bedarf an gréReren Ladenflachen ist in der
Eschweiler Innenstadt, insbesondere in der FuRgangerzone Grabenstralle gegeben.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht wird diese Aufwertung der Einzelhandelssituation und
aus stadtebaulicher Sicht die Aufwertung der Fuligangerzone Grabenstralle begrufit. Zur
Umsetzung der Ziele ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

4. Stadtebauliches Konzept

Im vorhandenen Gebéude soll die Passage geschlossen und im Erdgeschoss die vorhande-
ne Ladenzone auf die Bauflucht ausgeweitet werden. Dazu muss durch die Bebauungsplan-
adnderung das Gehrecht im Bereich der Passage des Erdgeschosses aufgehoben werden
und die vordere Baugrenze zur Grabenstralle im Bereich des Geb&udertcksprungs fur das
Erdgeschoss auf die vordere Bauflucht vorgezogen werden.

5. Erlduterung zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Ausweisung als ,Besonderes Wohngebiet” (§ 4 a BauNVQ) umfasst
den grofiten Teil des Plangebietes. Sie wird geédndert in die Ausweisung ,Mischgebiet"
(§ 6 BauNVQ). Dadurch wird die Art der baulichen Nutzung angepasst:

» an die Darstellung des Flachennutzungsplanentwurfes, der in der Innenstadt an der
GrabenstralRe eine gemischte Bauflache darstellt

* an die angrenzenden Flichen im Bebauungsplan E 6, die als Mischgebicte (§6
BauNVO) festgesetzt sind
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5.2

Durch die textliche Festsetzung 1. wird die Art der baulichen Nutzung wie folgt einge-
schrankt:

1. Fir das Mischgebiet gilt

a) Gartenbaubetriebe, Tankstelfen und Vergniigungsstétten nach §6 Abs. 2 Nr. 6.
bis 8. BauNVO sind nicht zuldssig. (§1 Abs. 5 BauNVQ)

b) Die Ausnahme nach §6 Abs. 3 BauNVO fiir Vergniigungsstétten ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. (§1 Abs. 6 BauNVvO)

¢) Die Wohnnutzung wird fiir alle Geschosse oberhalb des 1. Obergeschosses
zwingend festgesetzt. (§1 Abs. 7 BauNVO)

Diese Festsetzungen schlielen stadtebaulich an dieser Stelle nicht gewiinschte Nut-
zungen aus und setzen, zur Férderung des Wohnens in der Innenstadt, fir die Ge-
schosse oberhalb des 1.0G die Wohnnutzung fest.

Shdlich der Inde, zwischen Grabenstralle und Neustralle hat die Stadt Eschweiler in
den letzten Jahrzehnten erhebliche Anstrengungen zur Aufwertung des historischen
Stadtkerns unternommen. Die Eigenart des Gebietes mit einer Vielfalt kleinerer, lang-
ansidssiger Betriebe mit seiner ausgepragten Funktionsmischung aus Wohnen, Laden,
Gaststitten, Dienstleistungen und kieineren Handwerksbetrieben (z.B. Backerei,
Metzgerei) pragt den historischen Stadtkern Eschweilers. Zur Sicherung der Attraktivi-
tat der Innenstadt werden daher aus stadtebaulichen Grinden Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen. Diese Nutzungen
widersprechen funktional dem innerstadtischen Standort (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) und nach der Art {Vergnigungsstétten) der stadtebaulichen Zielsetzung, die
for diesen Bereich der Innenstadt Eschweilers angestrebt wird. Die Ansiedlung bzw.
Haufung der ausgeschlossenen Betriebe wirde, in Verbindung mit einem zu beflrch-
tenden Verdrangungswettbewerb, zu einem Absinken des Niveaus und einem Verlust
an Aftraktivitdt fOhren, mit der Folge, dass der Standort der ihm zugeordneten stadte-
baulichen Funktion auf Dauer nicht mehr gerecht wiirde. Dies wirde das zurzeit be-
stehende weit gefacherte Versorgungsangebot ebenso beeintrachtigen wie die
vorhandene gute Wohnqualitdt. Der Eingriff in private Belange ist unter Abwagung mit
diesen &ffentlichen und privaten Belangen zumutbar.

Weiterhin sind einzelne Anlagen, die von der Regelung betroffen sind, in der Nahe des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes allgemein oder ausnahmsweise zuldssig
(City-Center, zum Teil Obrige festgesetzte Kerngebiete an der ,Indestralle®). Damit ist
gewahrleistet, dass die Ansiedlung der hier ausgeschlossenen Betriebe im Eschweiler
Stadtgebiet grundsétzlich méglich ist und daher weder die Gewerbefreiheit, noch ein
Versorgungsbedurfnis der Bevélkerung unzuléssig eingeschrankt wird.

Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Grundflachenzahl betragt 1,0 und die Geschossflachenzahl 2,7. Diese Zahlen sind
héher als die festgesetzten Werte im bestehenden Bebauungsplan, weil damals die als
Baugebiet (WB) festgesetzten Vorflachen des Gebéaudes in der Fugéngerzone mit in
die Berechnung einflossen.

In der 8. Anderung werden diese Flachen als StraRenverkehrsfidachen mit der Zweck-
bestimmung FuRgéngerzone festgesetzt und stehen daher fir die GRZ- und GFZ-
Berechnung nicht mehr zur Verfligung. Die Folge daraus ist, dass die GRZ- und GFZ-
Zahlen im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan hdher ausgewiesen werden.
Aus stadtebaulichen Griinden ist diese Héhe vertretbar, da es sich um ein Eckgrund-
stick handelt und diese Dichte anndhernd auch dem Bestand entspricht.

Die Geschossigkeit ist in den unterschiedlichen Teilbereichen festgesetzt ais [,Il, 1l
und |V-geschossig. Diese Staffelung wird beibehalten, weil sie den vorhandenen Bau-
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5.3

5.4

5.5

korper der Rathausresidenz beschreibt. Auch die Festsetzung der geschlossenen
Bauweise wird beibehalten, da sie sich am Bestand orientiert.

Die bestehenden Baugrenzen und Baulinien, die die Uberbaubare Grundstiicksfliche
beschreiben, werden mit den vorhandenen Riickspriingen in den unterschiedlichen
Geschossen Ubernommen. Lediglich im Bereich der Grabenstrafte wird die Baugrenze
des EG vorgezogen auf die vordere Bauflucht. Dadurch wird im Erdgeschoss ein zeit-
gemales Angebot an Ladenflache fiir die Innenstadt ermdglicht.

Die nichtiberbaubare Flache im innenhof wird weggenommen und eine eingeschossi-
ge Bebaubarkeit erméglicht. Im Kellergeschoss liberbaut die Tiefgarage schon diesen
Bereich und im Erdgeschoss ist diese Flache notwendig fiir einen funktional notwendi-
gen Zuschnitt der Ladenlokale.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Hospitalgasse wird mit ihrer Festsetzung als Strallenverkehrsfliche beibehalten.
Uber diese Strale erfolgt weiterhin die ErschlieBung der Tiefgarage mit den Stellplat-
zen der Rathausresidenz.

Die Vorplatzfldche und die Passage waren mit Gehrechten zugunsten der Allgemein-
heit in einer Hohe bis 2,50 m festgesetzt. Aufgrund der stédtebaulichen Konzeption
entféllt die Passage und die Vorplatzflache wird zukinftig als StraRenverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Fullgéngerzone* festgesetzt. So ist dann die FuRRgénger-
zone Grabenstrafe entsprechend der vorhandenen Nutzung und auch im Hinblick auf
die geplante Umgestaltung einheitlich als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Festgesetzt wird wie bisher eine mit Leitungsrechten zu belastende Fliche im nordli-
chen Teil des Plangebietes zugunsten der Versorgungstréger. Damit werden die vor-
handen Versorgungsleitungen in ihrer Funktion gesichert.

Einzelbaume

Bei den bisher zur Erhaltung festgesetzten fiinf vorhandenen Badumen auf der Vor-
platzflache handelt es sich um vier stadtebaulich dominante, groRkronige altere Biu-
me und einen kleineren, als Ersatz neu angepflanzten Baum. Sie stehen in der
Verlangerung der Bauflucht der Fulgingerzone Grabenstrafie und pragen den Vor-
platz. Im Rahmen des Ausbaus dieser FuRgéngerzone ist an der Stelle des kleinsten
Baumes eine Glasliberdachung zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitéit geplant. Daher
werden im Bebauungsplan nur die vier wertvollen, groRkronigen Baume zur Erhaltung
festgesetzt.

6. Umweltbelange

Da es sich bei diesem Anderungsverfahren um ein vereinfachtes Verfahren nach §13
BauGB handelt, kann nach §13 (3) abgesehen werden von der Umweltpriifung nach §2 (4)
BauGB, und dem Umweltbericht nach §2 a.

6.1

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Uberarbeitung des Altiasten-
Verdachtsflachen-Katasters keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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6.2 Grundwasser

Der Grundwasserstand im Plangebiet befindet sich ca. 2- 4 m unter Flur. Daher sind
bei der Planung von z.B. tiefgrindigen Bauwerken entsprechende bauliche Malknah-
men (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser vorzusehen. Es ist zu
beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges
Abpumpen - ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehérden erfolgen darf
und dass keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

7. Durchfiithrung und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch diese 6. Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundzige der Planung nicht
beriihrt, insofern sind die Auswirkungen als gering einzuschatzen. Durch die Verdnderung
des Baufeldes der Erdgeschosszone werden neue Méglichkeiten erdéffnet an diesem Stand-
ort in der FuBgangerzone interessante Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, die dann zur
Attraktivierung der Innenstadt Eschweilers beitragen.

8. Stadtebauliche Daten

Mischgebiet: 1.686 m? 70,2 %
Verkehrsflache (FuRgangerzone) 423 m? 176 %
Verkehrsflache (Hospitalgasse) 294 m? 122 %
Plangebiet insgesamt 2403 m? 100 %

Eschweiler, den <17 .01.2006



Zusammenfassende Erkldarung nach § 10 (4) BauGB



Anlage 4

. Stadt Eschweiler
6. Anderung des Bebauungsplans E 6 - Krankenhaus -

Zusammenfassende Erklarung
gemiB § 10 (4) BauGB

Im Rahmen des 2002 fertiggesteliten "Entwicklungs- und Citymanagementkonzeptes Innen-
stadt Eschweiler” wurde untersucht, ob eine Méglichkeit besteht, die innere erdgeschossige
ErschlieBung der "Grabenstrale 76" zum Krankenhaus zu &ffnen. Zum einen sollte das
Krankenhaus - als eine der wichtigsten Einrichtungen im Zentrum Eschweilers - eine attrakti-
ve Anbindung an die Fulgéngerzone erhalten, zum anderen sollte die in den Hintergrund
geriickte Geschéftslage am "Karnevalsbrunnen” durch diese Passage mehr Aufmerksamkeit
erlangen. Die in den letzten Jahren gefiihrten Gespréache mit der Krankenhausleitung erga-
ben jedoch, dass die Organisation der Freiflichen des Krankenhauses eine riickwirtige Off-
nung zur Fulgéngerzone leider nicht ermoglicht.

Bedingt durch Leerstdnde und Mietanfragen wurde im Auftrag der Eigentiimer im November
2004 ein Antrag vorgelegt, den Bebauungsplan im Bereich der "Grabenstralle 76" zu andemn.
Die "Erschlieffungspassage” und Teile der dem Objekt vorgelagerten Mischgebietsfliche
sollen im Erdgeschoss der Uberbaubaren Flache zugeschlagen werden, um zusammenhén-
gende, bedarfsorientierte Ladenflachen zu erhalten. Hier soll die Mé&glichkeit geschaffen
werden, Einzelhandelsbetriebe mit einem gréReren Flachenbedarf in der FuRgéngerzone
anzusiedeln. Aus den o. g. Griinden hat der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Ra-
tes der Stadt Eschweiler in seiner Sitzung am 8.12.2004 die Aufstellung der 6. Anderung des
Bebauungsplanes E6 - Krankenhaus - beschlossen. Da die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden, konnte diese Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren
geman §13 BauGB durchgefiihrt werde.

1. Beriicksichtigung der Umwelthelange

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplans E 6 wird nicht die Zulassigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder begriindet. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten und
Vogelschutzgebieten vor. Eine integrierte Umweltpriifung ist somit entbehrlich.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden

Gemal §3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 04.04.2005 - 06.05.2005 der Bebauungs-
planentwurf nebst Begriindung &ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Auslegungsfrist
wurden keine Stellungnahmen der Offentlichkeit abgegeben. Die Stellungnahmen der be-
ruhrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange enthielten keine umweltbe-
zogenen Informationen.

3. Begriindung der Entwurfsauswahl (nach erfolgter Abwigung) aus den Alternativen

Ziel der Anderung ist es, auf die Passage im Erdgeschoss zugunsten einer zukunftigen
Ladennutzung an dieser Stelle zu verzichten und die Uberbaubaren Flachen im Bereich
der Grabenstrae auf die vordere Bauflucht auszudehnen. Durch Umbau sollen dann
groflere zusammenhéngende Ladenflidchen entstehen.

Es handelt sich hier um ein vereinfachtes Verfahren geman §13 BauGB. Planungsalter-
nativen konnten wegen der klar umrissenen Zielsetzung und der geringen Grtfle des
Plangebietes nicht entwickeit werden.

Eschweiler, den “[”] .01.2006

)
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STAATLICHES UMWELTAMT AACHEN

B Staatliches Umweltami Aachen - Postfach 16 15 55 - 52015 Aachen
Stadt Eschweiler

Der Blrgermeister

Postfach 13 28

52233 Eschweiler

3

3
Thr Zeichen, Thre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum
610.22.1.06, 25.03.2005 26.1/1.6-203.01 Em -352, Herr Emonds 28.04 2005

hier eingegangen am: 30.03.2005

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 6 ,Krankenhaus” der Stadt Eschweiler

hier: Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Zu der o0.g. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Immissionsschutz
Aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes bestehen gegen die o.g. Bauleitplanung

keine Bedenken.

Grundwasser

Nach den hier vorliegenden Unterlagen befindet sich der Grundwasserstand im Planbereich bei
ca. 2 - 4 m unter Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in die Verfahrensunterlagen
aufzunehmen, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken
entsprechende bauliche MaRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser
berlicksichtigt werden kdnnen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein
zeitweiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschafisbehérde erfolgen darf
und dass keine schéadliche Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

eMail poststelle@stua-ac.nrw.de www_stua-ac.nrw.de L2
Dienstraume Telefonzertrale Telefax Bankverbindung
B Franzstrafe 49 (02 41)4570 0241)457291 Landeskasse Kéln
[0 LukasstraBe 1 Konto-Nr. 96560 WestLB Diisseldorf
BLZ 300 500 00

Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworter). Bei Schadensfiillen (02 01) 71 44 88 (Bexeitschafiszertrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle " Alter Posthof” oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu FuB.
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Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)
Das Gelande ist nach lhren Angaben bereits vor dem 01.01.1996 bebaut gewesen, so dass eine
Verpflichtung geman § 51 a LWG entfallt.

Im Auftrag
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