Stadt Eschweiler
Der Blirgermeister
610 Abteilung fur Planung und Entwicklung

Vorlagen-Nummer

229/18

Sitzungsvorlage

Beratungsfolge Sitzungsdatum

| 1. | Beschlussfassung | Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Bffentlich 20.09.2018 ‘

Bebauungsplan 298 - Westlich Vockelsberg -; i
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussvorschlag:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplans 298 - Westlich Vockelsberg — gemaR § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage 1 dargestellten
Geltungsbereich wird beschlossen.

2. Gleichzeitig wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung gemaR § 3
Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Birgerbeteiligung der Stadt Eschweiler

beschlossen.
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Sachverhalt:

Infolge stetig steigender Bevélkerungszahlen und des anhaltenden Bedarfs an Wohnbaugrundstiicken in
Eschweiler zahlt es zu den allgemeinen Zielen der Stadt, weitere Wohnbauflachen an geeigneten Standorten zu
entwickeln.

Nach der erfolgreichen Realisierung des ressourcenoptimierten Wohngebietes ,Neue Héfe Dirwik” soll nun in
Zusammenarbeit mit den bewahrten Projektpartnern auch am innenstadtnahen Standort ,Westlich Véckelsberg®
nordlich der Konigsberger Stralle ein Okologisch hochwertiges Faktor X- Wohnquartier mit energetisch
durchdachter, nachhaltiger Bebauung entstehen.

Hierzu haben die Stadt Eschweiler, die Strukturférderungsgesellschaft Eschweiler mbH & Co.KG (STRUK), die
RWE Power AG und die Entwicklungsgesellschaft indeland im August 2018 eine Projektvereinbarung
unterzeichnet, in der sie sich u.a. verpflichten, das geplante Wohngebiet ressourcenoptimiert zu planen und zu
entwickeln.

Das innenstadtnahe Plangebiet liegt nordlich der Kdnigsberger Stralle und soll von dort aus, in Verlangerung der
Preyerstralle, verkehrstechnisch erschlossen werden. Es handelt sich um eine stark abfallende, derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flache, die sich tGiberwiegend im Eigentum der Stadt Eschweiler und der RWE Power
AG befindet. Das westlich im Plangebiet gelegene Fremdgrundstlick soll, ebenso wie die stadtischen Flachen im
Bereich des geplanten Wohngebietes, von der STRUK angekauft werden. Diese wird die Grundstiicke nach
Rechtskraft des Bebauungsplans einer Vermarktung zufthren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 298 umfasst eine Fldche von insgesamt etwa 4,1 ha. Im

Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler ist der siidliche Bereich als Wohnbauflache und der nordliche Bereich

als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Durch das Bebauungsplanverfahren 298 soll in dem stidlichen ca. 2

ha grofRen Bereich ein Wohngebiet entwickelt werden. Die nérdlichen landwirtschaftlichen Flachen werden in den

Geltungsbereich einbezogen,

- um die durch die kiinftige Bebauung erforderlich werdenden Ausgleichsmalnahmen unmittelbar vor Ort zu
sichern,

- um durch die konkrete Festsetzung von Eingriinungsmafinahmen zu einer hoheren Akzeptanz der
Autobahnnéhe beizutragen und

- um ausreichend Flachen fir RiickhaltemaBnahmen fir die groflen Mengen an Aufengebietswassern
bereitstellen zu kénnen, die aufgrund der topographischen Gegebenheiten im Plangebiet anfallen.

Geplant ist ein Quartier mit zwingend Il-geschossigen Wohngebauden in offener Bauweise, in dem nur begriinte
Flachdacher zugelassen werden sollen. Die Griinde fiir die in Eschweiler erstmalige Festsetzung von
Flachdachern mit Extensivbegriinung sind vielfaltig. Grundsatzlich verbessern begriinte Dacher das Klima, filtern
Schadstoffe aus der Luft und sparen Energie bei der Heizung. Speziell im Hinblick auf die stark abfallende
Topographie der Flachen attraktivieren begriinte Flachdacher die stadtgestalterische Qualitat der Siedlung.
Hauptgrund fiir die Festsetzung im Plangebiet ,Westlich Véckelsberg* ist jedoch die positive Auswirkung von
Grindachern auf den Wasserhaushalt. Aufgrund der begrenzten Kapazitdten des vorhandenen
Mischwasserkanals, in den die Niederschlagswasser eingeleitet werden sollen, ist im Wohngebiet der
Versiegelungsgrad des Bodens bestmdglich zu reduzieren. Griindacher ermdglichen eine Reduzierung der
Einleitmenge im Verhéltnis zu sonstigen Dachausflihrungen um bis zu 30 %. Niederschlage werden zeitverzdgert
und abztglich einer Verdunstungsmenge in das Kanalsystem eingeleitet. Die Stadtentwésserung kann entlastet
und die Hochwassergefahr gemindert werden.

Die Planung trégt zur Deckung des bestehenden Bedarfs an zentrumsnahen Wohnfldchen bei und berticksichtigt
gleichzeitig neue Mafstébe fiir nachhaltiges, umwelt- und klimafreundliches Planen und Bauen.

Die Verwaltung empfiehlt die Aufstellung des Bebauungsplans 298 — Westlich Vockelsberg — und die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zu beschlielRen.

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kdnnen bei der Verwaltung eingesehen

werden

- BP 298 Vockelsberg in Eschweiler, - Durchfiihrung von Sickerversuchen und Untergrunduntersuchungen -,
Ingenieurbiiro Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim, Januar 2018 (Orientierende Bodenuntersuchung),
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- Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan 298 ,Westlich Véckelsberg® Stadt Eschweiler — Stadtbezirk
Innenstadt, Ingenieurblro H. Berg & Partner GmbH, Aachen, Entwurf Juni 2018,

- Untersuchung der zu erwartenden Gerduschimmissionen in einem potenziellen Plangebiet in Eschweiler
,Am Vockelsberg*, ACCON Kéln GmbH, Juli 2017.

Finanzielle Auswirkungen:

Stadtische Grundstiicke in einer GroRenordnung von ca. 15.000 gm sowie ein etwa 4.800 gm groRes
Privatgrundstlick sollen durch die STRUK angekauft werden. Nach Rechtskraft des Bebauungsplans kdnnen
diese Grundstlicke einer Vermarktung zugeflhrt werden. Die haushaltsrechtliche Betrachtung erfolgt in den
entsprechenden Sitzungsvorlagen zu den Grundstiicksvertragen.

Die RWE Power AG hat sich in der Projektvereinbarung ,Ressourceneffizientes Wohngebiet Westlich
Véckelsberg Eschweiler® vertraglich verpflichtet, die Kosten fiir die im Verfahren notwendigen Fachbeitrage und
Gutachten zu Gbernehmen. Die fachliche Beratung zur Ressourcenoptimierung des Wohnquartiers wird durch die
Entwicklungsgesellschaft indeland GmbH (ibernommen.

Die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen werden in Abstimmung zwischen den Grundstlckseigentimern
(Stadt bzw. STRUK, RWE Power AG) durchgefiihrt und Uber einen ,Stadtebaulichen Vertrag (ber die
ErschlieBung* geregelt.

Personelle Auswirkungen:
Das Bauleitplanverfahren bindet als Pflichtaufgabe der Kommune Arbeitskapazititen in der Abteilung 610.

Anlagen:
1. Geltungsbereich

2. Stadtebaulicher Entwurf
3. Begrindung
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