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1.2

Ausgangssituation
Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 1,4 ha grof3e Planbereich liegt westlich des Eschweiler Stadt-

zentrums und umfasst die Flurstiicke 273, 274, 276, 277, 283 und

284, Flur 29; Gemarkung Eschweiler. Der Bebauungsplan wird

- im Norden und Osten durch die Jahnstral3e,

- im Siden durch die August-Thyssen-Stral3e und

- im Westen durch die ruckwartigen Grundstiicksgrenzen der Be-
bauung an der Steinstral3e begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Der nérdliche Teil des Plangebietes (Flurstiicke 277 und 283) ist heu-
te mit einer Sport- und Schwimmbhalle bebaut, die als solche erhalten
bleiben soll. Die norddstliche Ecke des Flurstiicks 283 wird heute als
ausgebaute Wendeschleife fur Schulbusse genutzt. An der dstlichen
Seite der Schwimmhalle befindet sich als bauliche Nebenanlage eine
Wasserrutsche mit Start und Ziel innerhalb der Schwimmhalle. Die
Sport- und Schwimmbhalle besteht aus insgesamt drei Teilbereichen
mit der Sporthalle im Westen, der Schwimmhalle im Osten und einem
niedrigeren Zwischentrakt. Alle Teilbereiche sind flachgedeckt.

Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich im dstlichen Ab-
schnitt (Flurstiicke 274 und 276) eine in den 80er Jahren errichtete
ein- bis zweigeschossige Eissporthalle. Die Eissporthalle Uberdeckt
die vorgenannten Flursticke zu ca. 80%. Aus unterschiedlichen
Grunden soll die nunmehr seit mehreren Jahren leerstehende Eis-
sporthalle abgerissen werden. Im sidwestlichen Teilbereich befindet
sich temporér in Wohncontainern ein Kindergarten (Flurstiicke 273
und 284), der von Norden tber den Wendehammer der Jahnstral3e
erschlossen wird mit Parkplatzen westlich der Sporthalle.

Zwischen den beiden stdlichen Teilbereichen und sidlich der Sport-
und Schwimmhalle befinden sich gemald Baulastenverzeichnis der
Stadt Eschweiler Grundsticksteile, fur die gegenseitig die Verpflich-
tung dbernommen wurde, diese Flachen von baulichen Anlagen usw.
freizustellen, um die Feuerwehrzufahrt zu gewahrleisten. Der
ca. 20 m lange Streifen des Baulastgrundstiicks wurde insgesamt als
Weg ausgebaut.

Am siudwestlichen Rand des Plangebietes und unmittelbar angren-
zend stehen mehrere grof3kronige Laubbaume. Ansonsten sind die
heute nicht versiegelten Flachen auf den Flurstiicken 273 und 284
begriint bzw. werden als Au3engelande der Kita genutzt.

Das Plangebiet wird umgeben von unterschiedlichen Nutzungen und
heterogener Bebauung. So liegt westlich des Plangebietes das
Wohngebiet an der Steinstrale, dass vorrangig durch eine 2-3-
geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise gepragt wird.
Uberragt wird diese Bebauung von einem achtgeschossigen Wohn-
haus (SteinstraRe 78) auf Héhe des westlichen Wendehammers der
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Jahnstraf3e. Die Wohnbebauung im westlichen Teil der August-
Thyssen-StraRe besteht aus Einzel- und Doppelhdusern in offener
Bauweise.

Nordlich des Plangebietes befinden sich vier Reihenhausgruppen, die
sich um einen gréReren Spielplatz gruppieren sowie die Evangelische
Grundschule Eschweiler Mitte und die Adam-Ries-Schule - Gemein-
schaftshauptschule der Stadt Eschweiler.

Ostlich des Plangebietes schlief3t sich ein Einkaufszentrum mit grof3-
flachigem Einzelhandel an, das von der August-Thyssen-StralRe und
der Strale Langwahn angefahren wird. Die Bebauung an der August-
Thyssen-Stral3e ist gekennzeichnet durch Gberwiegend 2-3 geschos-
sige Bebauung, meist als Wohnnutzung in geschlossener sowie offe-
ner Bauweise.

Sudlich des Plangebietes schliel3t sich das Berufskolleg mit einer
Sporthalle an. Zwischen Sporthalle und Plangebiet befindet sich ein
Parkplatz mit einem Uppigen Baumbestand, der einen nahezu parkar-
tigen Eindruck vermittelt. Dieser Eindruck wird zusatzlich durch die
Alleebdume der August-Thyssen-Stral3e verstarkt. So befinden sich
auf Hohe des Plangebietes insgesamt 27 Alleebaume.

Da ndrdlich in 40 m Entfernung zum Plangebiet zwischen Jahn- und
Steinstral3e ein Kinderspielplatz in ausreichender Grol3e vorhanden
ist, ergibt sich keine Notwendigkeit, aufgrund der zusatzlichen Wohn-
einheiten einen weiteren Kinderspielplatz anzulegen

Einfigen des Bebauungsplanes in die Uibergeordneten Planun-
gen

Regionalplan Region Aachen, Stand 2003

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Kdln, Teilabschnitt Region
Aachen, stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt das Plangebiet
als Flachen fur den Gemeinbedarf dar. Der Standort des Schwimm-
bades wird als Hallenbad gekennzeichnet. Der nérdliche Rand des
Plangebietes wird von einer vorhandenen unterirdischen Leitung tan-
giert.

Westlich des Plangebietes schlie3en sich Wohnbauflachen und im
Osten Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung grof3flachiger
Einzelhandel an. Sidlich des Plangebietes setzt sich die Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule fort. Daran
schlieRen sich weitere Wohnbauflachen an.

Landschaftsplan/Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches des Land-

schaftsplanes. Durch das Plangebiet werden keine FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete und geschitzte Biotope tangiert.
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Bestehender Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist identisch mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 12 / 8. Anderung - Jahnstrale -,
der seit dem 16.08.1982 rechtskraftig ist. Dieser Bebauungsplan setzt
den ndrdlichen Teilbereich als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Sport- und Schwimmhalle mit maximal drei Vollgeschossen
und einer GRZ von 0,4 fest. Im sudlichen Teilbereich wird ebenfalls
ein Sondergebiet, hier mit der Zweckbestimmung Eissporthalle mit
einer Zahl der Vollgeschosse von maximal 2 und einer GRZ von 1,0
festgesetzt.

Planverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in
der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

Der Bebauungsplan wird gemaf3 8 13a BauGB als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung® aufgestellt. Die hierzu notwendigen Vorausset-
zungen sind im vorliegenden Fall erfillt, da es sich bei der Umwand-
lung eines Sondergebietes im siudlichen Bereich um eine Wie-
dernutzbarmachung im Sinne des Gesetzes handelt. Ebenso wird die
Voraussetzung eingehalten, dass die zulassige Grundflache inner-
halb des Plangebietes 20.000 m2 nicht Ubersteigt, da diese maximal
ca. 6.730 m? betragen kdnnen. Der vorliegende Bebauungsplan steht
auch nicht in einem sachlichen, zeitlichen oder raumlichen Zusam-
menhang mit anderen Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf.
eine Grundflache von 20.000 m2 erreicht werden kénnte.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben be-
grindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Dariiber hinaus bestehen
keine  Anhaltspunkte  fir die  Beeintrdchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes), die einer Anwendung des 8 13a BauGB entge-
genstehen wirden.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird der
Bebauungsplan ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemaR § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
gelten, kann auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag entfallen.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens kann der FNP gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ohne eigenes Verfahren an die Festsetzungen
des Bebauungsplanes angepasst werden. Dazu wird der sidliche Teil
des Plangebietes mit der Darstellung einer Wohnbauflache berichtigt.
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1.6 Anlass der Planung und Ziel

1.7

Aufgrund des mehrjahrigen Leerstandes der Eissporthalle stellt sich
die heutige Situation als stadtebaulicher Missstand dar. Um die dar-
aus resultierende Funktionsschwéche dieses Bereiches zu beseitigen
und um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einzuleiten, soll
ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziel des Bebauungsplanes soll fir den sidlichen Teil die Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes sein. Fir den noérdlichen Teil wird
die Sicherung des Bestandes sowohl der Sport- und Schwimmhalle
als auch der Verkehrsflachen angestrebt.

Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass innerhalb der
Stadt Eschweiler nach wie vor ein hoher Bedarf an Wohnflachen be-
steht. Von éalteren Menschen, deren Anteil aufgrund des demographi-
schen Wandels steigt, werden zunehmend Wohnformen nachgefragt,
die ein barrierefreies, selbstbestimmtes und integriertes Wohnen zu-
lassen. Durch das Angebot unterschiedlicher WohnungsgréRen sol-
len die Wohnbedurfnisse unterschiedlicher Generationen berticksich-
tigt werden. Dieser Wohnraumbedarf wird u. a. durch das Wohnraum-
forderungsprogramm 2014-2017 des Ministeriums flir Bauen, Woh-
nen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
bestatigt, das insbesondere fur den Eigentumsmarkt fir Eschweiler
ein Uberdurchschnittliches Bedarfsniveau konstatiert.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort mit sehr guten
Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohngebietes. Dieser
Standortvorteil resultiert zum einen aus den vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen im naheren Umfeld, wie Schulen, Kindergarten, Frei-
zeiteinrichtungen etc., zum anderen aus der glnstigen Lage zur In-
nenstadt mit umfassenden Versorgungsmoglichkeiten und guter An-
bindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs.

Die Umnutzung mindergenutzter Flachen zu Wohnzwecken ent-
spricht dem stadtebaulichen Ziel, die Innenentwicklung zu forcieren
um damit die Inanspruchnahme von Flachen zu reduzieren, die heute
dem Aul3enbereich zuzuordnen sind.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine mehrgeschossige Wohnbe-
bauung entlang der August-Thyssen-Stral3e und der Jahnstrafl3e vor.
Ein zweiter Gebauderiegel ist zur SchlieBung des neu definierten
Blockes zwischen August-Thyssen-Stral3e und der Sporthalle vorge-
sehen. Durch den neuen Block fiihrt ein FuBweg, der Uber eine Fla-
che mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Allgemeinheit
gesichert werden soll. Die Bebauung entlang der August-Thyssen-
Stral3e greift mit ihrer Vorderkante in etwa die StralRenflucht auf, die
durch die westlich und 0stlich angrenzende Bebauung vorgegeben
wird. Die Anordnung der Wohnbebauung gewdhrleistet einen maxi-
malen Abstand zur sudlichen Baukante der Sport- und Schwimmbhalle
und zu den hier vorhandenen larmemittierenden technischen Anla-
gen.
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2.1

Der sudostliche Seitenfligel hat eine Gebdudehdéhe von maximal
9,50 m, der ubrige Bereich ist mit einer Gebaudehdhe von maximal
12,50 m vorgesehen. Damit ist eine angemessene Abstufung zu der
Ostlich angrenzenden Bestandsbebauung gewéhrleistet. Die Hohe
des viergeschossigen Teilabschnittes greift die Gebaudehthe der
rickwartig gelegenen Sport- und Schwimmbhalle auf, sodass hier eine
in sich homogene Bebauung entsteht.

Die festgesetzte Lage der Uberbaubaren Flachen bertcksichtigt den
Baumbestand an der nordwestlichen Plangebietsgrenze.

Die Bebauung soll insgesamt als zeitgeméal3e Flachdacharchitektur
mit teilweise bodentiefen Fenstern und vorgelagerten Balkonen auf
der Sidseite ausgebildet werden. Die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs soll komplett in einer Tiefgarage erfolgen, wobei der Stand-
ort der Tiefgaragenzufahrt nicht vorgegeben wird.

Der heutige Gebaudekomplex der Sport- und Schwimmbhalle soll er-
halten werden und wird durch bestandssichernde Baugrenzen fest-
gesetzt.

Der nordéstliche Eckbereich des Plangebietes wird entsprechend
dem heutigen StralRenausbau als Straf3enverkehrsflache festgesetzt,
um damit die heutige Situation planungsrechtlich zu sichern.

Planungsinhalte
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, an diesem innenstadtnahen
Standort Wohnraum anzubieten, soll der stidliche Teilbereich als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Damit werden die westlich
und o6stlich angrenzenden Wohnbauflachen verknlpft und die Fla-
chen fur den Gemeinbedarf, die sich gemalR Flachennutzungsplan
von der Inde bis zur Bahnlinie erstrecken, im Bereich der August-
Thyssen-Stral3e unterbrochen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausge-
schlossen, um mdgliche Nutzungskonflikte zu vermeiden und um den
angestrebten Gebietscharakter sicherzustellen. Raume fir freie Beru-
fe gemal § 13 BauNVO bleiben zuléssig.

Der nordliche Teilbereich wird entgegen dem Ursprungsplan nicht als
Sondergebiet sondern entsprechend dem Bestand als ,Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Sport und Schwimmbhalle’
festgesetzt. Damit wird die Gemeinnutzigkeit dieser Flachennutzung
betont und die Darstellung im Flachennutzungsplan (Stand 2009) und
die entsprechende Bebauungsplanfestsetzung vereinheitlicht.
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2.2

2.3

Mal3 der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der Gebaudehohen definiert.

Gegentiber dem Ursprungsplan wird die GRZ im sidlichen Teilbe-
reich von 1,0 auf 0,4 reduziert. Diese Grundflachenzahl darf durch
Tiefgaragen und deren Zufahrten nicht nur um 50 %, sondern bis zu
einem Wert von 0,7 Uberschritten werden. Durch diese Uberschrei-
tung wird die komplette Unterbringung des ruhenden Verkehrs in ei-
ner Tiefgarage ermdglicht. Zur Schaffung einer hohen Wohnqualitat
und zur Aufwertung der Aulienflachen wird als Mal3hahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt, dass Tiefgaragen auf3erhalb der Uberbauten Fla-
chen mit mindestens 50 cm hohem Bodenaufbau zu tberdecken und
bis auf Zuwege und Terrassen zu begriinen sind.

Zwecks Bestandssicherung wird fur den noérdlichen Teilbereich eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. Dieser Wert darf gemafd § 19 Abs. 4 BauN-
VO durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden. Zur Schaffung eines homogenen Erschei-
nungsbildes wird die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes
Uber Gebaudehohen geregelt. Damit wird entgegen dem Ursprungs-
plan auf die Festsetzung einer maximalen Zahl von Vollgeschossen
verzichtet. Bezugspunkte der Hohenfestsetzungen sind zwei Kanal-
deckel im Bereich der August-Thyssen-StrafRe und in der Jahnstral3e.

Im mittleren und westlichen Abschnitt des Allgemeinen Wohngebiets
werden Gebaudehdhen normiert, die sich an der maximalen H6he
der Sport- und Schwimmbhalle orientieren. Diese H6hen entsprechen
einer viergeschossigen Bebauung. Fur den suddstlichen Seitenfligel
der zukinftigen Wohnanlage werden die Gebaudehéhen um 3,00 m
reduziert, um einen vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden
bestehenden Wohngebauden zu erhalten. Entsprechend der festge-
setzten Geb&audehohe sind hier maximal drei Geschosse realisierbar.
Die festgesetzten Gebaudehdhen dirfen durch Anlagen der Gebau-
detechnik wie z.B. Fahrstuhlaufbauten und Liftungsanlagen bis zu
einer vorgegebenen FlachengréfRe Uberschritten werden. Diese An-
lagen missen um das Mal} ihrer Hohe von der Gebaudekante zu-
rickgesetzt werden, um die Einsehbarkeit vom Stralienraum aus wei-
testgehend zu reduzieren.

Bauweise
Gemal § 22 BauNVO wird keine Bauweise vorgegeben, weil aus der
Umgebungsbebauung keine einheitliche Bauweise abgeleitet werden

kann. Zudem ermoglicht der Verzicht auf eine festgesetzte Bauweise
eine flexible Gliederung der zukinftigen Baukdrper.
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2.4

2.5

2.6

Uberbaubare und nicht ilberbaubare Grundstiicksflachen

Im sidlichen Teilbereich wird die Realisierung der geplanten Gebéau-
de des stadtebaulichen Konzeptes durch zwei zusammenhéangende
Uberbaubare Flachen ermdglicht. Zur stadtebaulichen Definition von
Raumkanten werden die Flachen stralRenraumbegleitend angeordnet.
Der Abstand der vorderen Baugrenze zur August-Thyssen-Stral3e be-
tragt bis auf den Teilabschnitt auf Hohe des Ostlichen Seitenfligels
5,00 m. Die zukinftige vordere Gebaudeflucht vermittelt mit diesem
Abstand zwischen der dstlich angrenzenden bestehenden Strafl3en-
randbebauung und dem westlich angrenzenden Einfamilienhaus auf
dem Flurstiick 336.

Die Baufenstertiefe wird im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
mit 18 m, im westlichen Seitenfliigel mit 20 - 23 m festgesetzt. Damit
wird einerseits eine ausreichende Flexibilitdt der zukinftigen Gebau-
detiefen, andererseits ein harmonisches und geordnetes Erschei-
nungsbild zu den Verkehrsflachen sichergestellt. AuRerdem wird ein
grolRer zusammenhéngender Freibereich zwischen der zukinftigen
Wohnbebauung und der Sport- und Schwimmbhalle geschaffen.

Im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf wurde im Ursprungs-
plan eine nahezu flachendeckende Uberbaubare Flache festgesetzt.
Diese wird insbesondere im westlichen Bereich zurickgenommen.

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes zwischen der vorderen Baugrenze und der angren-
zenden Verkehrsflache von Nebenanlagen freizuhalten, um einheitli-
che und nicht intensiv genutzte Vorbereiche sicherzustellen. Ausge-
nommen sind Hecken, Fahrradstellplatze und Abfallbehalter, die ein-
zuhausen oder allseitig zu begriinen sind. Innerhalb der Flachen fir
den Gemeinbedarf werden Nebenanlagen nicht eingeschrankt, weil
dem Vorbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache in diesem Plange-
bietsabschnitt eine wesentlich geringere Bedeutung zukommt.

Flachen fur den ruhenden Verkehr

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden oberirdische Stell-
platze und Garagen génzlich ausgeschlossen. Damit soll gewéhrleis-
tet werden, dass der Innenbereich autofrei bleibt und der ruhende
Verkehr komplett in Tiefgaragen untergebracht wird.

Im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf werden keine Flachen
fur den ruhenden Verkehr festgesetzt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zwischen den beiden Baufenstern innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes wird entsprechend der heutigen Lage der Zufahrt eine mit
GFL 1 gekennzeichnete Flache festgesetzt, fir die ein Gehrecht fir
die Allgemeinheit und die Leitungstrager, ein Fahrrecht fir die Feu-
erwehr und die Leitungstrager sowie ein Leitungsrecht zugunsten der
Leitungstrager eingerdumt wird. Damit soll einerseits eine Que-
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2.7

rungsmaoglichkeit fur FuRBganger zur Sport- und Schwimmhalle ge-
wahrleistet und andererseits die Feuerwehrzufahrt zur stdwartigen
Seite der Sport- und Schwimmbhalle gesichert werden.

Das GFL 1 knickt entlang der Grenze zwischen den beiden Bau-
gebieten Richtung Osten ab und wird ab dem Knickpunkt als GFL 2
mit einem Fahrrecht fir die Feuerwehr und fur die Leitungstrager so-
wie einem Leitungsrecht fur die Leitungstrager festgesetzt.

Diese Flachen sind im Baulastenverzeichnis der Stadt Eschweiler
enthalten mit der gegenseitigen Verpflichtung, diese von baulichen
Anlagen freizuhalten.

Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze liegt aul3erhalb des Plan-
gebietes eine Gasfernleitung der Thyssengas GmbH. Die Gasfernlei-
tung liegt innerhalb eines gesicherten Schutzstreifens von 4,0 m mit
jeweils 2,0 m links und rechts der Leitungsachse. Die sidliche Halfte
des Schutzstreifens ragt westlich der festgesetzten Verkehrsflachen
1,60 m weit in das Plangebiet hinein. Fur diese als GFL 3 festgesetz-
te Flache wird ein Leitungsrecht zugunsten der Gasfernleitung und
eventueller Begleitkabel eingeraumt. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Gasfernleitung bei Bau- und ErschlieRungsmaflinahmen zu
bertcksichtigen ist.

Verkehrsflachen

Der nordostliche Eckbereich des Plangebietes wird entsprechend
dem heutigen StraRenausbau als Stral3enverkehrsflache festgesetzt,
um damit die heutige Situation planungsrechtlich zu sichern. Mit die-
ser StralRenausrundung soll das Wenden von Schulbussen auf 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ermoglicht werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verun-
staltungen im stadtebaulichen MaR3stab zu minimieren und ein homo-
genes Erscheinungsbild zu schaffen.

Zur Schaffung eines homogenen Stadtbildes mit einer einheitlichen
Dachform innerhalb des Plangebietes werden, entsprechend des Da-
ches der bestehenden Sport- und Schwimmhalle, nur Flachdacher
und flachgeneigte Dacher bis zu einer Neigung von 10° zugelassen.

Zur Vereinheitlichung potentieller Einfriedungen der Vorgéarten wer-
den nur Heckenpflanzungen oder Heckenpflanzen in Kombination mit
Zaunkonstruktionen bis zu einer Hohe von 0,8 m zugelassen. Damit
soll das durchgriinte Erscheinungsbild, dass insbesondere durch die
Baumallee gepragt wird, innerhalb der Vorgartenbereiche fortgesetzt
werden.
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4. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Die Bodenkarte des Landes NRW weist im gesamten Plangebiet B6-
den aus, die humoses Bodenmaterial enthalten. Daher wird das
komplette Plangebiet als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Ma3nahmen insbesondere im Griindungsbe-
reich erforderlich sind.

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterla-
gen liefern Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe. Deswegen wird
eine Uberprufung der zu iberbauenden Flachen auf Kampfmittel
empfohlen. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planurkunde
tbernommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf der alt-
lastenverdachtigen Flache ,Ehemalige Drahtfabrik’. Weil lokal be-
grenzte Verunreinigungen nicht mit Sicherheit ausgeschlossen wer-
den kdnnen, wird darauf hingewiesen, dass alle Erdarbeiten gut-
achterlich zu begleiten sind. Geplante Umnutzungen und Baumal3-
nahmen im Bereich der altlastenverdachtigen Flachen sind dem Um-
weltamt der StadteRegion vorzulegen.

Des Weiteren wird ein Hinweis bezilglich der Gasfernleitung entlang
der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Gasfernleitung ist bei Bau- und ErschlieBungs-
maRnahmen zu beriicksichtigen. Einer Uberfahrung der Leitung mit
Baufahrzeugen kann nur nach druckverteilenden Mal3nahmen zuge-
stimmt werden.

Bezlglich des Artenschutzes wird entsprechend der Vorprifung der
Artenschutzbelange darauf hingewiesen, dass eine erneute Uberprii-
fung des Artenschutzes vorzunehmen ist, wenn die Bestandsbebau-
ung in der Zeitspanne zwischen dem 01.03. und dem 31.10. eines
Jahres abgerissen wird.

Im Bereich des Plangebietes kdnnen flurnahe Grundwasserstande
auftreten. Der Hinweis wird in die Planurkunde Glbernommen.

Zuséatzlich wird auf die gesetzlichen Vorgaben gemald 88 15 und 16
DSchG NRW hingewiesen, dass beim Auftreten archdologischer Bo-
denfunde oder Befunde die Untere Denkmalbehtrde der Stadt
Eschweiler oder das Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland un-
verzuglich zu informieren ist.
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5.1

5.2

6.1

Umsetzung des Bebauungsplanes
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Da das gesamte Plangebiet vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut
worden ist, ist § 44 Landeswassergesetz NRW nicht anzuwenden.
Somit kann das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wei-
terhin Uber das vorhandene Entwadsserungssystem abgeleitet wer-
den.

Die Leitungszufuihrung beziglich Energieversorgung, Gas, Telekom-
munikation etc. erfolgt tber die entsprechenden Leitungen im Bereich
der August-Thyssen-Straf3e. Die Flache fir den Gemeinbedarf wird
zusatzlich Uber das bestehende Leitungsrecht zwischen den beiden
Baufenstern des Allgemeinen Wohngebietes an die August-Thyssen-
Stral3e angebunden.

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sicherge-
stellt. Den Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen
Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies
schliel3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -
trennung ein.

Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche Erschlie3ung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt
Uber die bestehenden StralRen. Die Flache fir den Gemeinbedarf
wird von Norden Uber die JahnstralRe erschlossen.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan 12/ 10. Anderung wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemafl 813 a BauGB aufgestellt. Die zulassige
Uberbaubare Grundflache gemafl? § 19 Abs. 3 BauNVO betragt ca.
6.730 m2 und liegt damit erheblich unter dem Grenzwert von
20.000 m2. Daher kann von der Durchfihrung einer férmlichen Um-
weltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen
werden. Die Erstellung eines Landschaftspflegerischen Fachbeitra-
ges ist ebenfalls nicht erforderlich.

Die Notwendigkeit, die von der Planung beriihrten Umweltbelange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundsatzen zu
ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwégen, bleibt hiervon
allerdings unberihrt.

Eingriff in Natur und Landschaft
Durch das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB gelten Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-

ten sind, gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und sind somit nicht auszugleichen. Durch das
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6.2

6.3

Abriicken des Baufensters von der nordwestlichen Grenze des Plan-
gebietes kann der dort vorhandene Baumbestand erhalten werden.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde geprdft, ob von der
geplanten Flacheninanspruchnahme und dem Gebaudeabriss schiit-
zenswerte, planungsrechtlich relevante Arten betroffen sind. GemanR
der Artenschutzprifung Stufe 1 kann eine Zerstorung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten nach derzeitigem Stand ausgeschlossen
werden. Es haben sich keinerlei Hinweise auf aktuelle Vogelbruten
oder Fledermausquartiere ergeben. Es wird darauf hingewiesen,
dass eine erneute gutachterliche Kontrolle durchgefiihrt werden
muss, sollten die Abrissarbeiten in der Zeit vom 01.03. bis 31.10. ei-
nes Jahres durchgefiihrt werden.

Immissionsschutz

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Parkplatzen des
Einkaufszentrums Langwahn und des Berufskollegs und der vorgela-
gerten Verkehrsflachen der August-Thyssen-Strafl3e wurden die dar-
aus resultierenden larmtechnischen Auswirkungen gutachterlich ge-
pruft.

Zudem wirken die technischen Anlagen der Sport- und Schwimmhalle
unmittelbar auf das Wohngebiet ein. Die festgestellten Belastungen
wurden unter dem Aspekt gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
beurteilt. Grundlage bildeten hierbei die Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung DIN 18005-1 in Verbindung mit den Immissi-
onsrichtwerten der TA-Larm 98 ,Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) und Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).
Gemal des Schalltechnischen Gutachtens SI-17/094/04 der Schall-
und Warmemessstelle Aachen GmbH, Aachen 15. Februar 2018 sind
die Auswirkungen des Einkaufszentrums auf das Plangebiet mit einer
Belastung < 45 dB (A) ohne Bedeutung. Den Berechnungsergebnis-
sen zufolge verursacht auch der Parkplatz des Berufskollegs keine
Uberschreitungen des Orientierungswertes gemaR DIN 18005-1 und
des Immissionsrichtwertes nach TA-Larm 98 im Plangebiet. Auch ei-
ne summarische Betrachtung mit den Einwirkungen des Einkaufs-
zentrums fuhrt nicht zu nachteiligen Larmverhéltnissen.

Auf den Flachdéachern der Sport- und Schwimmhalle sind verschie-
dene technische Anlagen installiert. Diese werden zumindest in Teil-
last auch in den Nachtstunden betrieben. Die Offnungszeiten der
Schwimmhalle sind auf die Tagesstunden zwischen 6.00 Uhr und
22.00 Uhr beschrankt. In der gleichen Zeit kann die Wasserrutsche
genutzt werden, die sich an der 6stlichen Seite der Schwimmbhalle be-
findet und in den o6ffentlichen Raum hineinwirkt.

Gemal des schalltechnischen Gutachtens verursacht die Aul3enrut-
sche an der Nordfassade des sudostlichen Baufensters Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte in allen Beurteilungszeiten. Deswe-
gen wird hier als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen festgesetzt, dass in der angrenzenden Nordfassade der
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6.4

geplanten Wohnbebauung offenbare Fenster von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen nicht zulassig sind. Um zukiinftig die Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte durch die technischen Anlagen auszu-
schliel3en, sind bei Realisierung der sudlich angrenzenden Wohnbe-
bauung die aulRenliegenden technischen Anlagen auf dem Zwi-
schentrakt der Schwimmhalle zum Allgemeinen Wohngebiet hin
durch eine Larmschutzwand abzuschirmen. In Abstimmung mit
dem Vorhabentrdger und der Stadt Eschweiler ist dafir als
Standort das Flachdach des Zwischentraktes vorgesehen. Die
Wand ist in einer Hohe > 1,80 m mit einem bewerteten Schall-
dammmafR R, > 20 dB herzustellen.

Da die heranriickende Wohnbebauung Verursacher dieser Mal3nah-
men ist, wird innerhalb eines stadtebaulichen Vertrages vereinbart,
dass die Kosten dieser Malinahmen vom Investor der Wohnbebau-
ung zu tragen sind.

Gemal der Larmkarten zum Schalltechnischen Gutachten werden
die unmittelbar zur August-Thyssen-Straf3e und zur Jahnstraf3e hin
orientierten Fassaden durch die Verkehrslarmimmissionen der Ver-
kehre auf der August-Thyssen-Stral3e deutlich Uberschritten. Aktive
SchallschutzmalZnahmen sind hier aufgrund der stadtebaulichen Si-
tuation nicht realisierbar. Der Immissionskonflikt kann somit nur durch
passiven Larmschutz in Verbindung mit entsprechenden Luftungsein-
richtungen kompensiert werden. Deswegen werden innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes die Larmpegelbereiche Il — IV festgesetzt,
die eine freie Schallausbreitung berticksichtigen. Der Tabelle 7 zur
DIN 4109-1 sind die daraus resultierenden Anforderungen an die
Luftschallddmmung zu enthehmen.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren ist bezuglich der Be-
und Entliftungen der Tiefgaragen und der Zu- und Ausfahrten der
Nachweis zu erbringen, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Bereich der geplanten Wohnbebauung nicht beeintrach-
tigt werden.

Boden- und Wasserschutz

Das gesamte Bebauungsplangebiet befindet sich auf der altlastver-
dachtigen Flache ,Ehemalige Drahtfabrik’ (Kataster-Nr. 5103 / 0203).
Hier war seit mindestens 1830 bis Ende des 2. Weltkrieges eine
Drahtfabrik ansassig. Der Bereich wurde grof3raumig mit Fremdmate-
rialien angeschuittet und befestigt. Auf dem Gelande sind bereichs-
weise Untersuchungen vorgenommen worden, jedoch nicht im Be-
reich des Schwimmbades und der Eissporthalle. Bei den bisherigen
Untersuchungen wurden inhomogene, z.T. schwermetallhaltige Auf-
fullungen in unterschiedlicher Méachtigkeit vorgefunden. Aufgrund des
weiteren Probenahmenrasters der bisherigen Bodenuntersuchungen
kénnen bisher unbekannte, lokal begrenzte Verunreinigungen des
Untergrunds nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Aus die-
sem Grund sind alle Erdarbeiten gutachterlich zu begleiten. Aul3er-
dem sind Umnutzungen und BaumafRnahmen dem Umweltamt der
StadteRegion Aachen, Fachbereich Bodenschutz und Altlasten zur
Stellungnahme vorzulegen.
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Das auf den Freiflachen aufzubringende Bodenmaterial muss die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung einhalten.

Die Bodenkarte des Landes NRW, Blatt L5102, weist im gesamten
Plangebiet Boden aus, die humoses Bodenmaterial enthalten kon-
nen. Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im All-
gemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemal® wechseln die Boden-
schichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so-
dass selbst bei einer gleichmafligen Belastung diese Boéden mit un-
terschiedlichen Setzungen reagieren kénnen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass bei der Bebauung besondere bauliche MaRnahmen
insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind. Die entspre-
chenden Bauvorschriften sind einzuhalten.

Das Plangebiet liegt Gber auf Braunkohle und Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeldern. Auch heute noch einwirkungsrelevanter tages-/
oberflachennaher Altbergbau ist im Bereich der Planflache in den vor-
liegenden Unterlagen nicht dokumentiert.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des Plangebietes flur-
nahe Grundwasserstande auftreten kénnen.

Aufgrund der im Plangebiet bereits bestehenden Bebauung kann das
Niederschlagswasser wie bisher in das vorhandene Entwéasserungs-
system eingeleitet werden. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebie-
tes ist davon auszugehen, dass durch den Abriss der Eissporthalle
und der projektierten Neubebauung die Versiegelung um ca. 700 m2
zurlickgehen wird. Des Weiteren wird das Niederschlagswasserauf-
kommen durch die festgesetzte Begrinung der Tiefgarage verringert
werden.

7. Gutachten
Schalltechnisches Gutachten SI — 17/094/04, SWA Schall- und Wér-
memessstelle Aachen GmbH, Dipl. Ing. B. Gebing; Aachen, 15. Feb-
ruar 2018
Artenschutzpriifung Stufe 1 zur. 10. Anderung des Bebauungsplanes

12 — JahnstralRe — in der Stadt Eschweiler, Biiro fiir Okologie und
Landschaftsplanung; Stolberg, 25. November 2016

15/16



10. Anderung des Bebauungsplans 12 - Jahnstralie -

8. Stadtebauliche Kennwerte

Begriindung

Der Bebauungsplan 12 / 10. Anderung — JahnstraBe — umfasst eine

Flache von folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flache in m2 %
Allgemeines Wohngebiet 6.686 49
Flache fir den Gemeinbedarf 6.758 49
StralRenverkehrsflache 237 2
Gesamt 13.681 100

Eschweiler, den
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