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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Ausgangssituation

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Eschweiler westlich des Stadtzentrums. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans grenzt im Norden an den Uferbereich der Inde. Der westliche Geltungsbe-
reich grenzt unmittelbar an das Familienzentrum Jahnstrale (Stadtische integrative Tagesein-
richtung fur Kinder) an. Weiter westlich davon befinden sich die evangelische Grundschule, die
Hauptschule und eine Sport- und Schwimmbhalle. Sudlich grenzt das Plangebiet an ein Ein-
kaufszentrum (Vollsortimenter, Discounter, Backerei, Apotheke, Drogeriemarkt, Schuhgeschatft).
Dieses wird von Osten Uber die Strale Langwahn sowie im Stden Uber die August-Thyssen-
StralRe erschlossen. Ostlich an das Plangebiet grenzen die riickwartigen Garten mit Nebenge-
bauden und Stellplatzen aus der Blockrandbebauung entlang der Stral3e Langwahn an.

Der Geltungsbereich weist eine GrofRe von rd. 5.700 gm auf und wird von Westen uber die
JahnstralRe erschlossen. Diese endet derzeit als Sackgasse vor dem Plangebiet. Der Bebau-
ungsplan umfasst die Liegenschaften Gemarkung Eschweiler, Flur 29, Flurstiick 216.
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1.2 Heutige Situation

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich derzeit funf Tennisplatze sowie das Vereinsheim
des Eschweiler Tennisvereins Blau-Gelb e.V.. Der Spielbetrieb auf den Tennisplatzen ist einge-
stellt, so dass die Liegenschaft brach liegt. Die Tennisplatze werden derzeit im Suden durch ei-
ne rd. 2,0 m hohe Mauer von der benachbarten Einzelhandelsnutzung abgetrennt. Am noérdli-
chen Rand des Plangebiets befindet sich eine Hecke; au3erhalb des Plangebiets, entlang des
Indeufers verlauft die begrunte Uferbdschung der Inde.

Die Umgebung des Plangebietes weist eine sehr heterogene stadtebauliche Struktur auf. Ne-
ben dem grof3flachigen Einzelhandel mit einem groRvolumigen Baukoérper sidlich des Plange-
bietes befinden sich die verschiedenen, z.T. auch grof3volumige Gemeinbedarfseinrichtungen
(Grundschule, Hauptschule, Schwimmbhalle) sowie im Westen der kleinteiligere Kindergarten im
relevanten Umfeld. Entlang der Stralde Langwahn findet sich eine geschlossene Blockrandbe-
bauung mit Wohnnutzungen und ruckwartigen, teilweise gewerblich genutzten (z.B. Steinmetz-
betrieb), eher flachen Nebengebduden sowie Stellplatzen. Noérdlich der Inde, Uber eine Ful3-
gangerbricke erreichbar, liegen eine Grinanlage, das Gebaude der Agentur fir Arbeit und der
Eschweiler Bushof.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der verbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler weist flr das Plangebiet Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Tennisplatz aus. Das nahere Umfeld des Plangebiets wird im
Westen als Flache fur den Gemeinbedarf (Kindergarten, Schule), im Stden als Sonderbaufla-
che Grofflachiger Einzelhandel und im Osten als gemischte Bauflache dargestellt. Im Norden
grenzt die Darstellung der Inde als Wasserflache mit Uberschwemmungsgebiet an.
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler - Auszug
Quelle: Stadt Eschweiler
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1.4 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit 02.07.1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes 12 - Jahn-
stral3e -, der fiir das Plangebiet Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz festsetzt. Std-
lich an das Plangebiet schliel3t sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 269
- Langwahn - an, rechtskréftig seit dem 18.01.2007. Dieser setzt fur den sudlich angrenzenden
Bereich ein Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel - Einkaufszentrum® fest. Das Sonderge-
biet wird durch Festsetzungen zu VerkaufsflachengrofRe, Sortimenten und MalRnahmen zum
Larmschutz naher bestimmt. Der Anliefer- und Mitarbeiterverkehr soll als Einbahnverkehr von
der StraBe Langwahn zur JahnstralBe geflihrt werden. Entlang der August-Thyssen-StralRe sind
Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Westlich des ehemaligen Tennisplatzes
istim BP 269 eine Flache fir Gemeinbedarf (Kindergarten) festgesetzt. Westlich der Jahnstral3e
wird derzeit der BP 12 geandert (10. Anderung), um hier entlang der August-Thyssen-Strae
ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Nordlich schliel3t sich die Festsetzung ,Flachen fir
den Gemeinbedarf - Sport- und Schwimmhalle* an.

1.5 Planverfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen wieder nutzbar gemacht, die im
Innenbereich von Eschweiler liegen. Ziel der Planung ist, in zentraler Lage die brachliegende
Flache zu reaktivieren und den Sitz eines Pflegedienstes sowie unterschiedliche Wohnformen
zu etablieren. Auf Grund der Nachverdichtung im Innenbereich mit Wohnnutzungen kann der
erforderliche Bebauungsplan als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB aufgestellt werden.

Voraussetzung ist, dass die im § 13a BauGB genannten Grenzwerte und Kriterien eingehalten
werden. Dies ist aufgrund der geringen PlangebietsgroRe und der angestrebten Nutzung der
Fall. Somit konnen die Umweltprifung, der Umweltbericht und die zusammenfassende Erkl&-
rung entfallen. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt gelten, kann auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag entfallen.

Das Planverfahren wird als zweistufiges Verfahren - mit einer frilhzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behodrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange und der offentlichen
Auslegung - durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand zwischen dem
08.01.2018 bis zum 19.01.2018 statt, wahrend die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange vom 28.12.2017 bis zum 02.02.2018 stattfand.

2.  Ziel und Zweck der Planung

2.1 Anlass und Ziel der Planung

Ein in Eschweiler ansassiger Pflegedienst (Cura GmbH) beabsichtigt, den westlichen Teil der
vom Geltungsbereich erfassten Liegenschaft kurzfristig zu erwerben und einen neuen Betrieb-
standort zu errichten. Mit diesem Vorhaben soll auf lange Sicht die Entwicklung des Pflege-
dienstes und die strukturelle Versorgung von Menschen im ambulanten Bereich verbessert
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werden. Das Téatigkeitsfeld der Firma ist die umfassende ambulante Versorgung von Menschen,
die krankheitsbedingt auf Hilfen angewiesen sind. Das geplante Vorhaben soll geeignete Raum-
lichkeiten fur das Unternehmen schaffen, damit den Standort in Eschweiler sichern und auch
kunftige Entwicklungen zulassen. Neben der Sicherung des ambulanten Pflegeangebots wer-
den damit auch Arbeitsplatze geschaffen und ein in Eschweiler ansassiger Pflegedienst erwei-
tert.

In Eschweiler besteht weiterhin Wohnraumbedarf fir Menschen, die gerne ihren Lebensabend
in den eigenen vier Wéanden verbringen méchten und das so lange wie moglich. Dieser Nach-
frage soll mit der Entwicklung der 6stlichen Teilflache des Plangebiets Rechnung getragen wer-
den. Hier soll ein hochwertiger, stadthaher und barrierefreier Wohnkomplex entwickelt werden,
der das Wohnen mit dem Servicezentrum kombinieren kann. Dazu wird dieser Teil des Plange-
biets von einem Investor erworben, der hier Wohnnutzungen sowie untergeordnet ggf. auch
gewerbliche Nutzungen (z.B. einen Beherbergungsbetrieb) ansiedeln mdchte.

Auf Grund der zentraler Lage des Plangebietes und der unmittelbaren Nachbarschaft zu sozia-
len Infrastruktureinrichtungen (z.B. Schwimmbad, Schule, Kita, Krankenhaus) sowie zu Nahver-
sorgungseinrichtungen (sudlich angrenzendes Einkaufszentrum) und der guten Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet fur diese Nutzungsmischung gut ge-
eignet. Zur Umsetzung der Planungsziele besteht das stadtebauliche Erfordernis, die kiinftige
Entwicklung innerhalb eines heterogenen stadtebaulichen Umfelds planerisch zu steuern und
die derzeit planungsrechtlich noch bestehende Tennisplatznutzung aufzuheben und eine ver-
dichtete bauliche Nutzung zuzulassen.

Zur Realisierung dieser stadtebaulichen Ziele wird ein Mischgebiet festgesetzt, um eine ge-
mischte Struktur aus nicht stdrenden gewerblichen Nutzungen im Plangebiet zu ermdéglichen.
Stadtebaulich flgt sich das geplante Mischgebiet in die durch unterschiedliche Nutzungen wie
z.B. Handel, Gewerbe, Gemeinbedarf und Wohnen gepragte Umgebung ein.

Die fUr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets notwendigen
Rahmenbedingungen werden durch entsprechende planerische Regelungen definiert. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes 295 wird ein bereits bebauter Bereich zur Schaffung von
Wohnraum in Verbindung mit einer gewerblichen Nutzung entsprechend 8 1 Abs. 5 Baugesetz-
buch (BauGB) nachverdichtet.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Nutzungskonzept

Fur das Plangebiet ist angedacht, eine neue, zukunftsfihige Unterbringung eines bereits in
Eschweiler ansassigen Krankenpflegedienstes einschlie3lich einer Umstellung des Fuhrparks
auf E-Autos zu ermdglichen. Als Standort ist der westliche Teil des Geltungsbreichs dafur vor-
gesehen. Die Anordnung des Pflegedienstes dort ermgglicht aufgrund der unmittelbaren Anbin-
dung an die Jahnstral3e eine gute Erreichbarkeit fir Kunden und die Anlieferung sowie gute
funktionale Bedingungen fir das Ausfahren des Pflegepersonals. Uberdies werden somit die
weiter dstlich im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen nicht durch betriebliche Verkehre
tangiert. Die fur den Betrieb des Pflegedienstes notwendigen Stellplatze, Ladestationen fur
E-Autos und Fahrradabstellplatze werden in unmittelbarer N&dhe zum Gebaude untergebracht.
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Daruber hinaus soll im Plangebiet ein qualitativ hochwertiges Wohnraumangebot fir unter-
schiedliche Zielgruppen geschaffen werden. Dies umfasst Wohnen fir altere Menschen, Gene-
rationen Ubergreifendes Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Pflegedienst und Angebo-
te fur jingere Menschen sowie Familien. Insofern ermdglicht die Planung einerseits die Ansied-
lung von gewerblichen Nutzungen, wie z.B. Firmensitz / Verwaltung eines Pflegedienstes, Be-
herbergungsbetrieb oder weitere nicht stérende gewerbliche Nutzungen und andererseits
Wohnnutzungen fir verschiedene Nutzergruppen. Durch die unmittelbare Nahe zum geplanten
Pflegedienst wird eine gute Versorgung mdaglicher angrenzender Wohnnutzungen fur altere, hil-
febedurftige Menschen sichergestellt.

Architektonisches Konzept

Das architektonische Konzept sieht die Entwicklung von drei Baukodrpern in jeweils dreige-
schossiger Bauweise plus Staffelgeschoss vor. Es werden jeweils zwei aneinander gestellte
Baukorper verbunden, die eigene Zugénge aufweisen. Diese Bebauung in Form von drei Bau-
reihen richtet sich dabei zu den nérdlich gelegenen Wasserflachen der Inde aus. Damit Blickbe-
ziehungen zur Inde mdglich sind, werden die Baukorper leicht gedreht. Entlang der Inde ist ein
Gemeinschaftsfreiflachenbereich vorgesehen.

Der westliche und sudliche Bereichdes Plangebiets dient der Erschliefung und der Anordnung
der erforderlichen Stellplatze. Hierfir werden die derzeit tieferliegenden Spielflachen der Ten-
nisplatze aufgeschiittet. Die Stral3e ist als private ErschlieBungsstraf3e geplant mit einer Anbin-
dung an die Jahnstral3e. Fur die Belange der Miillentsorgung wird eine Wendeanlage vorgese-
hen, die das Wenden von dreiachsigen Mullfahrzeugen ermdglicht. Die Schmutzwasserbeseiti-
gung des Plangebiets erfolgt Uber den in der Jahnstral3e vorhandenen Kanal. Das unver-
schmutzte Regenwasser wird der Inde zugeleitet. Die Stadt Eschweiler wird diese Zuleitung
Ubernehmen und pflegen. Die Zuganglichkeit fir Ver- und Entsorgungsbetriebe wird durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und fir die Offentlichkeit durch ein Geh- und Fahrrecht sicherge-
stellt.

3. Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Mischgebiet gem. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir das Plangebiet fest-
gesetzt. Damit werden die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Firmensitz des Pflegediens-
tes in Verbindung mit sozialen und gesundheitlichen Dienstleistungen / Beherbergungsbetrieb)
und Wohnnutzungen ermdglicht.

Die im Mischgebiet allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Einzelhandelsbe-
triebe sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten werden gem. 8 1 Abs. 5 und 6
BauNVO nicht zugelassen, da sich diese nicht in die vorhandene Struktur der Umgebung einfi-
gen wirden bzw. das Plangebiet auf Grund der unzureichenden verkehrlichen Anbindung
(Jahnstral3e endet als Sackgasse vor dem Plangebiet) fur diese Nutzungen nicht geeignet ist.

Des Weiteren stehen die i.d.R. verkehrs- und flachenintensiven Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen einer baulichen Verdichtung im Plangebiet entgegen.
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Weiterhin werden die gemal3 § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstat-
ten ausgeschlossen. Dies begrindet sich damit, dass mit solchen Nutzungen Beeintrachtigun-
gen der vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen einhergehen koénnen, die an diesem
Standort nicht vertraglich sind. Fur diese Freizeiteinrichtungen sind an anderer Stelle im Stadt-
gebiet besser geeignete Standorte vorhanden.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird fir das Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt. Dies bedeutet, dass bis zu 60 % des Baugrundstiicks baulich in Anspruch genom-
men werden dirfen. Das geltende Baurecht sieht gem. 8 19 Abs. 4 BauGB vor, dass grundsatz-
lich Uberschreitungen von 50% durch Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Wege und Zufahr-
ten zulassig sind. Diese Uberschreitungsmaglichkeit wird im Plangebiet nicht eigeschrankt.

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der gemaR § 17 BauNVO geltenden Obergrenze
fur Mischgebiete mit einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Damit ist ausreichend Spielraum fur die
bauliche Ausgestaltung der geplanten gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen gegeben
und die bauliche Ausnutzung ausreichend begrenzt.

In Anlehnung an die umliegende Bestandsbebauung wird im Mischgebiet die Zahl der Vollge-
schosse mit drei Vollgeschossen festgesetzt. Weiterhin soll die Schaffung eines weiteren Ge-
schosses - bspw. in Form eines flach geneigten Pultdaches - ermdglicht werden. Damit dieses
zusatzliche Geschoss und damit das gesamte Bauvolumen nicht zu machtig in Erscheinung tritt,
ist dieses als Nicht-Vollgeschoss auszufihren.

Weiterhin wird zur Steuerung der Héhe baulicher Anlagen fir das Plangebiet eine maximale
Gebaudehohe von 155 m . NHN festgesetzt. Derzeit weist das Plangebiet Gelandehdhen zwi-
schen 140,10 m 4. NHN im nordwestlichen Teil und 139,40 m . NHN im Bereich der tieferlie-
genden Spielflaichen auf. Auf Grund der unmittelbaren Lage an der Inde mit ihrem Uber-
schwemmungsgebiet und der dadurch bestehenden mdglichen Hochwassergefahr ist geplant,
das Gelande bis ca. 140,40 m uber NHN aufzuschiitten, damit die Gefahr der Uberflutung zu
minimieren und Gefahren fir Menschen und Geb&ude abzuwenden.

Die geplanten Baukorper weisen drei Vollgeschosse und ein Nicht-Vollgeschoss als Dachge-
schoss auf. Geplant ist eine maximale Geb&udehthe (Oberkante First oder Attika) von 14,50 m
Uiber angeschuittetem Gelande.

Mit der Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen wird sichergestellt, dass sich die
geplanten Baukorper in die Umgebung einfligen in der eine Uberwiegend heterogene Baustruk-
tur vorliegt. Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der StraRe Langwahn Geb&ude mit
3 Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss, wahrend sudlich und westlich grofl3formatige Baukorper
mit geringeren Gebaudehdhen und Flachdachern anschliel3en.

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe darf durch technische Dachaufbauten bis zu 1,50 m
Uiberschritten werden, wenn diese von der Aul3enkante des darunterliegenden Geschosses um
das Mal ihrer HOhe zuriicktreten. Damit wird die technische Umsetzung der Gebaude nicht
eingeschrankt und fur die genannten Aufbauten und Anlagen (wie Ansaug- und Fortfiihrungs-
offnungen, Empfangsanlagen etc.) eine hinreichende Uberschreitung der festgesetzten Gebau-
dehdhe zugelassen.
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Stadtebauliches Ziel ist, eine Nachverdichtung der Flache zu erreichen, um die bestehende In-
frastruktur und die zentrale Lage in der Stadt mit einer guten Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr fir eine groRe Zahl an Bewohnern bzw. Arbeitskraften zu nutzen. Aus diesem
Grund wird innerhalb des Plangebietes mit der Festsetzung einer max. zulassigen Gebaudeho-
he von 155 m 4. NHN und der Festsetzung von drei Vollgeschossen sowie der Moglichkeit der
Realisierung eines weiteren Nicht-Vollgeschosses eine hohe bauliche Ausnutzung ermdglicht,
die sich jedoch vertraglich in die Umgebung einflgt.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Mischgebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
kénnen Gebaude mit einer Lange bis 50 m errichtet werden. Die offene Bauweise erfordert die
Einhaltung der landesrechtlich festgelegten Abstandsflachen und sichert damit eine aufgelo-
ckerte Bebauung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden eingehalten durch die Ge-
wabhrleistung einer ausreichenden Belichtung, Belliftung und Besonnung.

Die stadtebauliche Entwicklung wird aul3erdem durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache in Form von drei einzelnen Baufeldern gesteuert. Bauliche Anlagen dirfen
nur innerhalb dieser Grenzen umgesetzt werden. Mit der getroffenen Festsetzung der Baugren-
zen wird sichergestellt, dass die drei Baukorper nicht zu einem Einzelgeb&ude vereint werden
konnen aber die Geb&dude in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang ste-
hen. Im westlichen und stidlichen Bereich des Plangebiets bleibt ausreichend Raum fir die dort
notwendigen ErschlieBungsflachen und im Norden wird eine Freiflache mit einem mindestens
3 m Abstand zur Uferbdschung an der Inde als Gewasserrandstreifen gemaf 8 31 Abs. 4 Lan-
deswassergesetz NRW gesichert.

34 Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der dafir vorgesehenen
Flachen zulassig. Diese Festsetzung stellt sicher, dass die Anordnung der Stellplatze auf dem
Grundstiick entlang der privaten ErschlieBungsstralBe erfolgt. Nebenanlagen, die der Ver- und
Entsorgung des Plangebiets, dem Abstellen von Millsammelbehéltern sowie als Fahrradstell-
platze dienen, kbnnen auch auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen und Stellplatzflachen zu-
gelassen werden. Garagen werden aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen, um die Ge-
staltung der verbleibenden Freiflachen nicht durch Nebenanlagen zu beeintrachtigen.

3.5 Verkehrsflache

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Plangebietes eine private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - fest. Die Anbindung an das offentliche Ver-
kehrsnetz erfolgt Uber die von Westen kommende Jahnstral3e, die als offentliche Stral3e die Er-
schlieRung des Plangebiets sichert. Im siiddstlichen Teil des Plangebiets wird eine Wendeanla-
ge als Wendekreis fur Pkw und als Wendehammer fir ein dreiachsiges Millfahrzeug festge-
setzt.

Die OPNV-Anbindung wird durch die unmittelbare Nahe zum Eschweiler Bushof (ca. 250 m
FuRweg) sichergestellt. Von dort bestehen umsteigefreie Busverbindungen in alle Eschweiler
Stadtteile bzw. nach Aachen, Alsdorf, Aldenhoven, Jilich, Langerwehe und Stolberg.
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3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die Zuganglichkeit der privaten ErschlieBungsstral3e fur Versorgungstrager und die Allge-
meinheit zu sichern, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungsunternehmen und ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

3.7 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen - Immissionsschutz / Larmschutz

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte schalltechnische Untersuchung emp-
fiehlt, aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes den AuRenbereich des benachbar-
ten Kindergartens durch eine Larmschutzeinrichtung vor den Einwirkungen der Stellplatzanlage
an der westlichen Plangebietsgrenze zu schitzen.

Entlang dieser Grenze ist eine Larmschutzwand zum Schutz der auf diesem Grundsttick vor-
handenen Baume in Form einer Holzkonstruktion (Leichtbau) in eingespannten Stitzen zu er-
richten. Dafir ist ein SchalldammmanR von erf. R, = 15 dB und eine H6he von mindestens 1,80
m Uber endausgebauter angrenzender Stellplatzflache erforderlich. Da das derzeitige Gelande
aufgeschittet wird, bezieht sich die Hohenangabe auf die Oberkante der im Endausbau fertig-
gestellten Stellplatzanlage entlang dieser Grenze.

4. Umweltbelange

4.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt gelten, kann der landschaftspflegerische Fachbeitrag entfallen.

4.2 Artenschutz in der Bauleitplanung

Im Bebauungsplanverfahren wurde im Februar 2018 eine Vorpriifung der Artenschutzbelange
(Stufe 1) durchgefiihrt. Die Artenschutzvorprifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Die meisten planungsrelevanten Tierarten kommen laut Artenschutzvorprifung nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 295 vor.

Nester von Greifvogeln, Saatkréhen oder Schwalbennester wurden ebenfalls nicht gefunden.
Es wurden auch keine Hinweise gefunden, dass Fledermause im Vereinsheim leben kénnten.
Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

4.3 Uberschwemmungsgebiet

Die Inde ist mit ihrem Uferbereich als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen und
das Plangebiet ist bei einem hundertjahrigen Hochwasserereignis durch Uberschwemmung ge-
fahrdet. Im Bebauungsplan ist auf diese Hochwassergefahren (Risikogebiet) innerhalb des
Plangebiets hingewiesen. Auf Grund der Uberschwemmungsgefahr sieht die aktuelle Planung
eine Aufschittung vor, um insbesondere die ErschlieBungsstrale und die geplanten Gebaude
vor Hochwasser zu schitzen.
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4.4 Entwasserungskonzept / Niederschlagswasserbeseitigung

Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Hierzu wurde ein Entwésse-
rungskonzept erstellt. Demnach wird das hausliche und das gewerbliche Schmutzwasser in den
bestehenden Mischwasserkanal in der Jahnstrafl3e eingeleitet. Der ehemalige Tennisplatz war
ebenfalls entwésserungstechnisch an den Mischwasserkanal Jahnstraf3e angeschlossen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf Dachflachen und mit schwachem Kfz-Verkehr belasteten Stralenflachen anfallende
Niederschlagswasser kann ohne vorherige Behandlung in ein Gewéasser eingeleitet werden. Da
es sich bei der Planung um ein Mischgebiet handelt, kann zum derzeitigen Zeitpunkt eine Ver-
kehrsbelastung nicht abschlieend ermittelt werden. Ziel der Planung ist es, die verkehrsinten-
siven Nutzungen im westlichen Teil des Plangebietes anzusiedeln und schutzwirdige Wohn-
nutzungen eher im dstlichen Teil vorzusehen, um diese vor dem gewerblichen Verkehr zu
schitzen.

Die Klarung der Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers im Bereich der Verkehrsfla-
chen wird auf das nachfolgende Genehmigungsverfahren verlagert. Bei geringen Verkehrsbe-
lastungen kann das Niederschlagswasser Uber eine Regenwasserleitung ohne Vorbehandlung
in die Inde geleitet werden. Im Falle einer héheren Verkehrsbelastung z.B. durch LKW-Verkehr
ist das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflachen an den Mischwasserkanal in der
Jahnstral3e anzuschliel3en.

Das innerhalb des Plangebiets anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen
soll ber eine Regenwasserleitung in die Inde eingeleitet werden. Hierzu war aus Hochwasser-
schutzsicht zu prifen, ob die Einleitung des zusatzlichen Niederschlagswassers Auswirkungen
auf die Hochwassersituation der Inde hat. Dazu wurde eine Langzeitsimulation erstellt. Ergebnis
dieser Simulation ist, dass sich der maximale Abfluss der Inde durch die geplanten baulichen
Vorhaben nicht relevant verandert.

4.5 Altlasten / Baugrundverhaltnisse

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Altlasten-Verdachtsflachen Kataster-Nr. 5103/
0203 und 5103/0144 des Altlastenkatasters der StadteRegion Aachen. Hintergrund des Alten-
lastenverdachts ist der Standort einer ehemaligen Drahtfabrik bzw. -zieherei.

Entsprechend der alten Bestandsplane aus dem Jahr 1927 wurde der nordwestliche Teil des
Plangebiets baulich genutzt (z.B. Beizerei, Gliherei, Drahtzieherei), wéhrend der zentrale Be-
reich von der Inde durchflossen wurde. Der stidéstliche Teil des Plangebiets war unbebaut.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Altlastenuntersuchung durchgefiihrt,
wobei in den Bohrungen Auffullungen aus einem steinigen Kies-Sand-Gemisch mit teils schluf-
figen Beimengungen mit unterschiedlichen Anteilen an Ziegel-, Beton- und Schotterbruch sowie
Asche und Schlacke vorgefunden wurden.

Die chemischen Untersuchungen ergaben keine Hinweise auf signifikante Bodenbelastungen.
So ist der Tennenbelag der Tennisplatze (Ziegelmehl) unbelastet und kann nach den LAGA-
Zuordnungswerten der Einbauklasse Z 0 zugeordnet werden. Der Lavaunterbau der Tennis-
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platze kann ebenfalls unter definierten Voraussetzungen verwertet werden und ist der Einbau-
klasse Z 2 zuzuordnen.

Die durchgefuhrten Bodenuntersuchungen ergaben insgesamt keine Hinweise, die der beab-
sichtigten Wohnnutzung entgegenstehen wirden. Gleichwohl ist zu beachten, dass kiinftige
Bauarbeiten im Bereich von anthropogenen Anschittungen durchgefiihrt werden. Vor diesem
Hintergrund und unter gleichzeitiger Berlcksichtigung, dass die Planflache im Altlastenkataster
gefuhrt wird, ist in die Planurkunde ein Hinweis zur Altlastensituation aufgenommen (s. unter Nr.
7).

4.6 Immissionsschutz - Larm

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung zur Pri-
fung der auf das Plangebiet einwirkenden und vom Plangebiet ausgehenden Larmbelastungen
erstellt worden. Es wurden die Schallquellen Verkehr, Gewerbe und Freizeit untersucht. Ergeb-
nis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass keine relevanten von den umliegenden Nut-
zungen ausgehenden Larmbelastungen auf das Plangebiet einwirken bzw. die Immissionen un-
terhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete zur Tagzeit von 60 dB(A) und
zur Nachtzeit von 45 dB(A) liegen und damit keine Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich
werden.

Lediglich durch die nahe der westlichen Grundstticksgrenze innerhalb des Plangebietes verlau-
fende ErschlieBungsstrale und die unmittelbar angrenzend geplanten Stellplatze empfiehlt der
Larmgutachter die Festsetzung einer Larmschutzwand mit einer H6he von 1,80 m Uber angren-
zender Stellplatzflache entlang der westlichen Plangebietsgrenze, um den benachbarten Au-
Benbereich des angrenzenden Kindergartens vor Larmimmissionen zu schiitzen (vgl. hierzu
Kap. 3.8). Um das vom Gutachter geforderte Schalldammmalf von erf. R, = 15 dB zu erhalten
ist es ausreichend, die Larmschutzwand als Holzkonstruktion zu errichten.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Um eine einheitliche Gestaltung insbesondere in Bezug auf Dachform, Dachneigung sowie
First- und Traufhéhen bei Hausgruppen und Reihenhausern zu sichern, wird als 6rtliche Bau-
vorschrift gemal § 86 BauO NRW hierzu eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die Einheitlichkeit bezieht sich dabei auf das jeweilige Baufenster.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

Auf der Grundlage von 8§ 31 Abs. 4 Landeswassergesetz NRW wird in Abstimmung mit der zu-
standigen Behorde ein drei Meter breiter Gewéasserrandstreifen nachrichtlich in die Planurkunde
aufgenommen.

6. Kennzeichnungen

Baugrundverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet wird wegen der Baugrundverhéltnisse gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
gekennzeichnet als Flache, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbe-
sondere im Grindungsbereich, erforderlich sind. Die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geo-

11



BEBAUUNGSPLAN 295 - EHEMALIGE TENNISPLATZE JAHNSTRASSE - BEGRUNDUNG

technik" DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 "Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen”, und der DIN 18 196
"Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" mit der Tabelle 4, die or-
ganische und organogene Bdden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen
der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen sind zu beachten.

7. Hinweise

Altlastenverdacht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Altlastenverdachtsflachen Nr. 5103/0203
und 5103/0144 des Altlastenkatasters der StadteRegion Aachen innerhalb des Plangebiets
durch einen Bodengutachter untersucht. Die durchgefuhrten Bodenuntersuchungen ergaben
insgesamt keine Hinweise, die der beabsichtigten Wohnnutzung entgegenstehen wirden.
Gleichwohl ist zu beachten, dass kinftige Bauarbeiten im Bereich von anthropogenen Anschit-
tungen durchgefihrt werden. Vor diesem Hintergrund und unter gleichzeitiger Bertcksichtigung,
dass die Planflache im Altlastenkataster gefiihrt wird, sind im Baugenehmigungsverfahren fol-
gende Bestimmungen zu beachten:

1. Erdarbeiten sind durch einen unabhangigen Sachverstandigen (Gutachter) zu begleiten; die
angetroffenen Aufflllbéden sind vor Abtransport chemisch zu untersuchen, durch den Gutach-
ter zu deklarieren und entsprechend zu beseitigen bzw. zu verwerten. Hierbei ist die Abstim-
mung mit dem Umweltamt der StadteRegion Aachen erforderlich. Die Abstimmung ist friihzeitig,
d.h. vor Abtransport der Materialien durchzuftihren. Die Durchgefihrten Mal3hahmen sind nach
Abschluss der Bauarbeiten zu dokumentieren und dem Umweltamt der StadteRegion Aachen
vorzulegen.

2. Im Bereich von Hausgarten oder Grin- bzw. Spielflachen und Nutzgarten sind die flachende-
ckend vorhandenen Anschittungen mit unbelastetem Bodenmaterial (Z 0 in Anlehnung an die
Zuordnungswerte der LAGA) in Abhé&ngigkeit von der beabsichtigten Nutzung zu Uberdecken
(Hausgarten, Grin- bzw. Spielflachen: mind. 35 cm; Nutzgarten: mind. 60 cm).

Auf die Uberdeckung mit unbelastetem Bodenmaterial im Bereich der Freiflachen kann verzich-
tet werden, wenn durch Untersuchungen nach den Vorgaben der Bundebodenschutzverord-
nung festgestellt wird, dass eine Uberdeckung nicht erforderlich ist.

Bodendenkmalpflege

In den Hinweisen wird auf das unmittelbar geltende Denkmalschutzgesetz mit der Verpflichtung
der Anzeige beim Auftreten von Bodenfunden verwiesen.

Hochwasserrisikogebiet

In den Hinweisen zum Bebauungsplan wird auf die Gefahr durch Uberflutung ab HQ 100 auf
Grund der unmittelbaren Nahe zum Uberschwemmungsgebiet Inde hingewiesen.

Grundwasserverhaltnisse

Das innerhalb des Plangebiets nahe der Gelandeoberflache anstehende Grundwasser ist bei
der weiteren Planung bzw. Bauwerksausfihrung zu beachten. Bei Abdichtungsmafinahmen ist
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ein zukunftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu bertcksichtigen.
Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen" heran zu ziehen.

Bepflanzungen im Béschungsbereich der Inde

Da das Plangebiet unmittelbar an die Boschungsoberkante der Inde angrenzt, ist flr Anpflan-
zungen bzw. Gehdlzpflanzungen ein Abstand von mindestens einem Meter zur Bdschungs-
oberkante einzuhalten. Die Pflege unterliegt dem Eigentimer des Grundstuckes.

8. Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 295 - Ehemalige Tennisplatze Jahnstra3e - um-
fasst eine Flache von 0,57 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroiRe Prozent (%)

Mischgebiet 4.723 gm 82,7 %
davon Stellplatze/Carports 1.160 gm

Private Verkehrsflache 986 gm 17,3 %

gesamt 5.709 gm 100 %

Eschweiler, den 10.04.2018
gez. F. Schoop
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