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Begriindung

Bebauungsplan 304 - Kindergarten Peilsgasse -

Ausgangssituation

1

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Eschweiler, an der Einmiindung der Peilsgasse in

die Durener Stral3e; nordostlich des Rathauses.

Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch die Durener Stral3e

im Osten durch die Peilsgasse

sowie im Suden und Westen durch das Areal des zukiinftigen ,Rathaus-Quartiers®.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebau-

ungsplans zu entnehmen.

SR P R AN
2 ..,.,/.,..Wm.m?"” i

MR o LA
__:aﬂm-_ 1

N P
N=gi=
—y

e T
ZAP M- ! S
Y A
A . v b
d Y
' ) Tk, e
'y i ty S-URAT s
L o
AR ™ :
> o
Ik
B

)

<7

=

A3

- ,..4 Xy

Indesirale

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans 304 — Kindergarten Peilsgasse —

1.2 Heutige Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 304 - Kindergarten Peilsgasse - umfasst ein

ca. 1500 m2 gro3es Gebiet im Eschweiler Zentrum. Der Geltungsbereich tberlagert ei-

nen Teilbereich des Bebauungsplans 89 - Rathaus -, der seit dem 16.06.1977 rechts-

verbindlich ist.

Im Plangebiet sind in dem giltigen Bebauungsplan 89 Flachen fir Versorgungsanlagen

mit Zweckbestimmung ,Umformerstation” bzw. ein ,Kerngebiet* (MK) festgesetzt.
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1.4

Die Flache ist mit einer Trafostation bebaut. Eine ehemals dort verlaufende Rampe als
Zufahrt auf ein Parkdeck wurde abgerissen.
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Abb. 2: Luftbild des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 304
[Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen]

Planungsanlass und Ziel

Nach Abriss eines ehemaligen Kaufhauses (Hertie- bzw. Karstadt-Filiale) und angren-
zender Ladenlokale soll das Areal nordlich des Rathauses mit dem Projekt Rathaus-
Quatrtier eine Folgenutzung in Form von Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen er-
halten.

Ergénzend hierzu ist die Errichtung eines Kindergartens vorgesehen, um den Bedarf
an Betreuungsplatzen fir Kinder auch in diesem Teil der Innenstadt zu decken.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Als planungsrechtliche Vorbereitung des Kindergartenneubaus soll hier eine Flache fir
den Gemeinbedarf (Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen mit der
Zweckbestimmung Kindergarten) festgesetzt werden.

Ubergeordnete Planungen und verbindliche Bauleitplane

Regionalplan, Stand 2003

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen wird der
gesamte Bereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des BP 304 befindet sich auerhalb des Geltungsbereiches eines
Landschaftsplanes.
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Flachennutzungsplan, Stand 2009

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP 2009) stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 304 als ,gemischte Bauflache® dar.

Ein Bebauungsplan ist gemalR 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da es sich bei der Festsetzung des Bebauungsplans 304 (Flache fur den
Gemeinbedarf — Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen) um eine
dienende Funktion fur eine gemischte Bauflache handelt und aufgrund der geringen
GroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplans steht diese Festsetzung nicht im
Widerspruch zu der Grundkonzeption des Flachennutzungsplans. Eine Anderung des
FNP ist somit hier nicht erforderlich.

)
Abb. 3 : Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 304 iberlagert eine Teilflache des Bebau-
ungsplans 89 - Rathaus -; rechtskraftig seit 16.06.1977. Dieser setzt in diesem Bereich
.Flachen fur Versorgungsanlagen - Umformerstation“ bzw. ,Kerngebiet” fest.
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Abb. 4 : Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan 89

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der bei Satzungsbeschluss gulti-
gen Fassung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaRR § 13 a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung. Es wird eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von unter 20.000 m2 festgesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan steht auch nicht in einem sachlichen, zeitlichen oder
rdumlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf.
eine Grundflache von 20.000 m? erreicht werden konnte.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Darliber hinaus
bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes), die einer Anwendung des § 13 a BauGB entgegenste-
hen wirden.

Somit sind die Kriterien der Innenentwicklung gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
erfallt.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplan
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt gelten, kann auch der landschaftspflegerische Fachbei-
trag entfallen.
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2. Stadtebaulicher Entwurf

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Kindergartens westlich der Einmindung der Peilsgasse in die Direner
Stral3e zu schaffen.

Die derzeit an dieser Stelle festgesetzte Versorgungsflache wird aufgrund der zukinfti-
gen Nutzung des benachbarten Areals nicht mehr benétigt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 304 wird hier eine ,Flache fir den
Gemeinbedarf” festgesetzt.

Nordwestlich an den Baukdrper des Kindergartens angrenzend sind zugehdorige Au-
Renanlagen und Stellplatze vorgesehen.

Aufgrund der Lage an der Peilsgasse und der Direner Stral3e ist eine gute Anbindung
dieses Grundstlicks an das lokale StraRennetz gegeben.

Abb. 5: Entwurf des Bebauungsplans — Kindergarten Peilsgasse —
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3.2

3.3

3.4

PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung

Flachen fur den Gemeinbedarf

Das Plangebiet ist als Standort fur einen Kindergarten vorgesehen. Daher werden die
entsprechenden Flachen als ,Flachen fir den Gemeinbedarf: Sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt. Die Zweckbestimmung ,Kindergarten®
konkretisiert die geplante Nutzung. Zulassig ist ein Kindergarten mit den entsprechen-
den Nebenanlagen sowie den dazugehorigen Stellplatzen.

Mal der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mald der baulichen Nutzung bestimmt durch die Festset-
zung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse. Dabei orientiert
sich das Mal3 an der Zielsetzung einer stadtebaulich vertraglichen Bebauungsdichte fiir
diesen Standort. Daher ist geplant, die die GRZ mit 0,6 festzusetzen. Die Zahl der
Vollgeschosse wird nach derzeitiger Planung als Hochstmafd mit I definiert.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der bestehenden geschlossenen Stralenrandbebauung soll auch der
Sonderbau des Kindergartens ohne einen gréf3eren Vorgartenbereich nahe der stra-
Benseitigen Grundstlicksgrenze errichtet werden.

Der westliche Teil des Grundstlcks dient der Errichtung der dem Kindergarten dienen-
den AulRenanlagen und Stellplatze.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Die Abmessun-
gen lassen Spielrdume bei der Ausgestaltung des Baukdrpers zu. Auf die Festsetzung
einer Bauweise wird verzichtet.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes einschlieBlich der Zufahrt der Stellplatze erfolgt aus
ndrdlicher Richtung Uber die Direner StraRe bzw. aus Ostlicher Richtung Uber die
Peilsgasse. Uber die genannten StraRen ist das Plangebiet an die IndestraRe (L 223)
und das lokale und regionale Stral3ennetz angebunden. Die Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) wird durch die Bushaltestelle ,Rathaus / City-
Center” ausreichend sichergestellt.

KENNZEICHNUNGEN
Angaben werden im weiteren Verfahren erganzt

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas, Fernwarme und Telekommunikation ist
vorhanden und wird durch die jeweiligen Versorgungstrager Uber das vorhandene
StralRennetz sichergestellt.

Entwésserung

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) besteht fur Grundstiicke, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlos-
sen werden, die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versi-
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5.2

5.3

6.1

6.2

ckern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser
Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, soweit dieses schadlos mdglich ist.

Das Grundstlck ist bereits seit Ende der 1970er Jahre bebaut, so dass eine Verpflich-
tung gem. 8 44 LWG NRW nicht besteht.

In der Direner Stral3e erfolgt die Entwasserung Uber ein Trennsystem. Die anfallenden
hauslichen Schmutzwéasser des geplanten Gebaudes sollen Uber den vorhandenen
Kanal der Klaranlage zugeleitet werden.

Weitere Angaben, u.a. zur Niederschlagswasserbeseitigung, werden im weiteren Ver-
fahren erganzt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsat-
zen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen
ist zu entsprechen. Dies schliel3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung
und -trennung sowie der Uberlassungspflicht fiir Abfalle gemalR Gewerbeabfallverord-
nung und Abfallsatzung der Stadt Eschweiler mit ein. .

Verkehrliche ErschlieBung

Die auf3ere verkehrliche Erschlielung des Plangebietes ist Gber die DiUrener Stral3e
gegeben.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen gemalf § 45 ff. BauGB behdlt sich die Stadt ggf. vor.

UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
813 a BauGB aufgestellt. Die zulassige Uberbaubare Grundflache gemaf § 19 Abs. 3
BauNVO liegt unter dem Grenzwert von 20.000 m2. Daher kann von der Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen
werden. Die Erstellung eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist ebenfalls
nicht erforderlich.

Die Notwendigkeit, die von der Planung berthrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und sachgerecht gegen-
einander abzuwagen, bleibt hiervon jedoch unberihrt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Durch das beschleunigte Verfahren gemafR § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemaR
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und sind so-
mit nicht auszugleichen.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange mussen grundsétzlich, so auch bei allen Bauleitplanver-
fahren (einschlielilich der Bebauungsplane zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
und der vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB) und baurechtlichen Genehmigun-
gen bertcksichtigt werden. Hierzu wird eine Artenschutzprifung (ASP) durchgefuhrt.
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6.3

6.4

Immissionsschutz
Angaben werden im weiteren Verfahren erganzt
Bodenschutz

Altlasten

Angaben werden im weiteren Verfahren erganzt

Bodenschutz

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MalR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen oder Waldflachen erfolgt in
diesem Verfahren nicht; vielmehr handelt es sich hier um die Wiedernutzbarmachung
einer innerstadtischen Brachflache, die einer neuen Nutzung zugefuhrt werden soll.

GUTACHTEN

Das Erfordernis der zu erstellenden Fachgutachten ergibt sich aus dem weiteren Ver-
fahren, auch in Abh&ngigkeit der Anregungen aus den Stellungnahmen im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB.

STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 304 - Kindergarten Peilsgasse - umfasst ei-
ne Flache von ca. 1500 m2 mit folgender Unterteilung.

Nutzungsart Flachengrol3e in gm in %
(ca.- Angaben)

Flache fur den Allgemeinbedarf 1500 100 %

Gesamt 1500 100 %

Eschweiler, den 13.06.2019

gez. Zingler
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