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VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zentral in der Eschweiler Innenstadt dstlich des Marktes. Es umfasst eine Flache
von ca. 3,85 ha.

Begrenzt wird das Plangebiet
- im Norden durch die Direner Stralie,
- im Westen durch die WollenweberstraRe,
- im Osten durch Peilsgasse

- und im Stden durch die Indestralie.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplans 89 — Rathaus -, rechtskréaftig seit 16.06.1977. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplans im MaRstab 1:500 zu entnehmen.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans 313 - RathausQuartier -
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Heutige Situation

Abb. 2: Luftbild [Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen]

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen innerhalb des Eschweiler Zentrums, die dstlich im
direkten Umfeld des historischen Marktes liegen. Zwischen der Indestrale, der Direner StralRe, der
Wollenweberstrale und der Peilsgasse entstand in den 1970er Jahren das City-Center mit tiber 30
Ladenlokalen, einem Warenhaus und einem grofflachigen Parkhaus. Direkt angrenzend wurde in pro-
minenter Lage an der Inde das Eschweiler Rathaus 1979 eroffnet. Nach den anfanglich sehr erfolg-
reichen Jahren begann das City-Center mit der Jahrtausendwende - auch durch mangelnde Investiti-
onen - an Attraktivitat zu verlieren, die zu einem schleichenden Niedergang flhrten. Im Jahr 2009
schloss das Warenhaus und im Anschluss auch die kleineren Ladenlokale. Nach mehrjahrigem Leer-
stand wurde das ehemalige City-Center schlieflich 2017 abgerissen. Seitdem liegen die zentralen
Flachen brach.

Das 6-geschossige Eschweiler Rathaus ist an drei Seiten von diesen Brachflachen umgeben. In Su-
den an der IndestralRe befindet sich noch eine kleinere Griinflache im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
zum Rathaus.

Im Norden des Plangebietes an der Wollenweberstrale existiert eine II-lll geschossige Bestandsbe-
bauung aus dem letzten Jahrhundert bzw. auch mit alterer Bausubstanz (Denkmal Durener Strale
60). Die Durener Stralle gehért mit zu den altesten StraRenziigen Eschweilers und ist auf der Nord-
seite durchgéngig mit zwei bis dreigeschossigem traufstandiger Gebaudebestand bebaut. Auch hier
finden sich mehrere denkmalgeschitzte Gebaude (Nr. 59, 77, 86).

Die Peilsgasse ist auf der Gstlichen Seite bebaut mit ein- bis maximal dreigeschossigen Gebauden mit
traufstandigen Satteldéchern.
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Die westlich angrenzende Wollenweberstralie ist im Stiden gepragt durch das 5-geschossige Wohn-
und Geschaftshaus Wollenweberstrae 18 und durch die zweigeschossige Spielhalle Haus Nr. 14. Im
nordlichen Teil zwischen Markt und Durener Strale hat die Wollenweberstralle noch ihre historische
Struktur mit zwei- bis dreigeschossiger Bebauung.

Die IndestraRe sudlich des Rathauses quert in Ost- Westrichtung das Stadtzentrum und hat aufgrund
der vierspurigen Ausbaus eine hohe Barrierewirkung fur die Verknlpfung der Innenstadt nordlich und
sudlich der Inde. Durch die Bushaltestelle ,Rathaus® an der Indestrale ist die Anbindung an den o6f-
fentlichen Personennahverkehr gesichert.

Das Gelande steigt von Stden an der Kreuzung Peilsgasse/Indestralle nach Norden zur Kreuzung
Wollenweberstralle/Direner Stralle, von etwa 134,4 bis zu etwa 139,7 G Normalhohe Null (NHN) um
etwa 5,3 man.

Planungsanlass und Ziel

Der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan 313 — RathausQuartier — soll gefasst werden, um
fir die Flachen zwischen Direner StralRe, Peilsgasse, Indestrale und WollenweberstralRe eine stad-
tebaulich problematische Entwicklung und die weitere Verfestigung der vorhandenen Brache zu ver-
hindern. Daflr soll die Entwicklung des Bereichs, welcher im Flachennutzungsplan (FNP 2009) als
,Kerngebiet (MK) und als ,Fléche fiir den Gemeinbedarf: Offentliche Verwaltung* dargestellt ist, ge-
sichert und gesteuert werden.

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplans 313 — RathausQuartier — ist es, Planungsrecht fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung mit einer Mischung aus Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie,
Nahversorgung, Freizeitnutzungen, Kultureinrichtungen und Dienstleistungen im Umfeld des beste-
henden stadtischen Rathauses zu schaffen.

Infolge steigender Bevolkerungszahlen und der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in Eschwei-
ler, liegt es im besonderen Interesse der Stadt das Wohnungsangebot in der zentralen Innenstadt
auszuweiten. Da sich die Flachen innerhalb des im Einzelhandelskonzeptes der Stadt abgestimmten
,Zentralen Versorgungsbereichs® der Innenstadt befindet, liegt ein zweiter Interessenschwerpunkt der
Stadt in der Erganzung des Einzelhandelsangebotes im Eschweiler Zentrum. Hier sollte bei der An-
siedlung von Betrieben darauf geachtet werden, dass die Einzelhandelsbetriebe das Angebot der In-
nenstadt erganzen und attraktiveren. Insbesondere im Lebensmittelbereich wird ein Bedarf gesehen.

Das Thema der klimawandelangepassten Bauleitplanung (Dichte, Kompaktheit, Ausrichtung, Energie-
versorgung, Hochwasservorsorge, etc.) ist ein weiteres wichtiges Ziel der Stadt. Hier muss bei der
Vielfalt der Aspekte und (rechtlichen) Méglichkeiten ein individueller Weg fir das Quartier rund um das
Rathaus gefunden werden. Das Kernthema der nachhaltigen Stadtentwicklung in Eschweiler - das
Faktor-X ressourcenschonende Bauen — wird auch in diesem Bebauungsplan in die Abstimmungen
mit den zukiinftigen Bauherren einflielen.

In einem ersten Schritt wurde als Grundlage fiir den Bebauungsplan fiir die betrachteten Flachen ein
stadtebauliches Konzept mit den zentralen Grundstlckseigentimern und einem Projektentwickler ab-
gestimmt. An diesem Standort im direkten Umfeld des Eschweiler Rathauses soll ein Wohn- und Ge-
schaftsquartier mit ressourcenoptimierter, energetisch durchdachter und nachhaltiger Bebauung ent-
stehen.
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Einfiigen des Bebauungsplanes in die libergeordneten Planungen

Regionalplan, Stand 2003

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Region Aachen wird das Plangebiet als
,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)* dargestellt.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 313 liegt mitten im Eschweiler Zentrum und befindet sich
nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines Landschaftsplans.

Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP 2009) stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 313 im Norden an der Direner Stralle und im Westen an der Wollenweberstrafie ein ,Kerngebiet
(MK)* und im Stiden im Bereich der Rathausflachen eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Offentliche Verwaltungen® dar. Die siidlich angrenzende IndestraBe ist als 6ffentliche
Hauptverkehrsstralle dargestellt.

Die geplante Entwicklung der MK/MU-Fl&chen im Bebauungsplan erfolgt aus dem Flachennutzungs-
plan.
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85 %4

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler

Bestehende verbindliche Bauleitpldne

Das Plangebiet tiberlagert den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans 89 — Rathaus -,
rechtskraftig seit 16.06.1977. Dieser setzt fir das Rathaus und die 6stlich angrenzenden Grundstlicke
eine Flache flr Gemeinbedarf mit max. VIlI-Vollgeschossen fest. Im Gbrigen Teil des Geltungsbereichs
sind Kerngebiete (MK) mit unterschiedlichen Zahlen zum Mal} der baulichen Nutzung festgesetzt. Im
Osten an der Peilsgasse ist eine ,Flache fur ein Parkhaus* vorgesehen. Nordéstlich davon ist eine
,Flache fur Versorgungsanlagen® mit der Zweckbestimmung ,Umformerstation” festgesetzt. Im Plan-
gebiet sichert ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eine Durchwegung des Gebietes vom Markt im Wes-
ten zur Peilsgasse im Osten.

Im nordéstlichen Teil befindet sich der Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungs-
plans 304 - Kindergarten Peilsgasse —. Aufgrund der veranderten Situation hinsichtlich des Kinder-
gartenstandortes soll dieses Verfahren nicht fortgefihrt werden. Eine Aufhebung der Beschllsse ist
geplant. Beide Plane werden durch den Geltungsbereich des hier betrachteten Bebauungsplans 313
— RathausQuartier — Uberlagert.

Seite 7/ 17



Bebauungsplan 313 - RathausQuartier - Begriindung Teil A

Nordwestlich grenzt die 2. Anderung des Bebauungsplans 180 - Markt -, rechtskraftig seit 19.07.2006
an. Dieser Bebauungsplan setzt als ,einfacher Bebauungsplan fir die an das Plangebiet angrenzen-
den Grundstiicke Kerngebiete (MK) bzw. besondere Wohngebiete (WB) fest. Uber textliche Festset-
zungen regelt der Bebauungsplan die Steuerung von Vergnigungsstatten.

Die nordlich angrenzende Bebauung der Durener Strafle und der ostlich angrenzenden Peilsgasse ist
nicht durch Bebauungsplane UGberplant, so dass dort eine planungsrechtliche Beurteilung gemaR § 34
Baugesetzbuch erfolgt.

STADTEBAULICHER ENTWURF

»

Abb. 5: Lageplan des Projektes, Stand Mai 2022 [Quelle: Ten Brinke Gruppe]

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich im Giberwiegenden Teil im Eigentum einer GrundstUicks-
gesellschaft, die mit einem Projektenwickler auf die Stadt Eschweiler zugekommen ist, um die aktuell
brachliegenden Grundstlcke rund um das Rathaus einer neuen Nutzung zuzufiihren. Die im nord-
westlichen Bereich an der Diirener StralRe bzw. der nordlichen Wollenweberstralle liegenden 6 beste-
henden Gebaude mit ihrer teilweise erhaltenswerten Bausubstanz befinden sich im Privateigentum
und werden durch das Projekt des Entwicklers nicht berthrt.

Auf den bereits freigelegten Grundstiicken verfolgt der Projektentwickler das Ziel, ein hochwertiges
Quartier mit einem Nutzungsmix aus Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Nahversorgung, Freizeit-
nutzungen, Kultureinrichtungen und Dienstleistungen zu bauen. Komplettiert wird der Nutzungsmix
durch eine Kindertagesstéatte im Zentrum nérdlich des Quartiersplatzes.

Entlang der Wollenweberstrale ist ein bis zu dreigeschossiger Baukorper (mit Staffelgeschoss) mit
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einer Tiefgarage und einer nordlich angrenzenden Stellplatzanlage geplant. (Die Zufahrt zur Tiefga-
rage soll gegentber Wollenweberstr. 16 erfolgen, die Stellplatzanlage wird angefahren in Verlange-
rung der StraRe Markt.) Uber einem Erdgeschoss mit Einzelhandelsnutzungen fiir den taglichen Be-
darf (bisher geplant: Lebensmittelfachmérkte, Gastronomie, Apotheke) entsteht ein Biroriegel zur An-
siedlung der Volkshochschule und weiterer Bironutzungen.

Uber die offene Stellplatzanlage fiir die Einzelhandelsnutzung, die in direkter Verlangerung der StraRe
,Markt* liegt, werden Besucher fulaufig zu einem ,Quartiersplatz‘ am nérdlichen Eingang des Rat-
hauses gefiihrt. An diesem liegt zentral im Innenbereich des Projektes die geplante zweigeschossige
Kindertagessttte mit inrem AuRenbereich. Ostlich soll sich ein Kinderspielplatz anschlieRen.

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes entsteht ein groRerer viergeschossiger Wohnkomplex mit Staf-
felgeschossen, der sich an den umliegenden Stralenfluchten orientiert und sich um einen begriinten
Innenhof gruppiert. Eine kleinere Stellplatzanlage ist vorgesehen an der Direner Strafe mit einer Zu-
fahrt gegenuber Haus Durener Strale 67.

Ostlich des Rathauses an der Peilsgasse ist die Ansiedlung einer Einrichtung fiir betreutes bzw. al-
tersgerechtes Wohnen mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss geplant. Eine groRere Tief-
garage ist unter diesen gesamten Wohnnutzungen im 0stlichen Teil des Plangebietes vorgesehen.
(Die Zufahrt ist bisher geplant gegentiber Haus Peilsgasse 1+3. Eine weitere Zufahrt ist angedacht
uber die Rathaustiefgarageneinfahrt an der IndestraBe nordlich der kleinen Griinflache.) Die Stell-
platze entlang der umliegenden Strallenzuge liegen auf den Projektflachen des Entwicklers und sind
dem Projekt zugeordnet.

Eine Durchwegung der gesamten Baublocke sowohl in Nord-Stid als auch in West-Ost Richtung ist
vorgesehen. Die dadurch entstehenden Wegebeziehungen und Blickrichtungen sollen das Rathaus-
Quartier mit der historischen Altstadt verflechten.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Urbane Gebiete (MU)

Die stadtebauliche Zielvorstellung eines gemischtgenutzten Gebietes in der zentralen Innenstadt mit
Wohnnutzungen, Gewerbenutzungen sowie maoglichen sozialen/kulturellen Einrichtungen lasst sich
zielfuhrend mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) gem. § 6 a BauNVO umsetzen. In die-
sem zentralen Bereich der Innenstadt kann mit dem im Projekt vorgesehen Angebot an Wohnungen
der grolRen Nachfrage nach Wohnraum begegnet werden.

Die urbanen Gebiete sind durchnummeriert von MU1 bis MU7, dies hangt mit der vorgesehenen An-
zahl der Vollgeschosse bzw. der Dachformen zusammen. Im weiteren Verfahren werden ggf. noch die
Nutzungen innerhalb der urbanen Gebiete weiter differenziert (ggf. Ausschluss Vergnligungsstatten,
Tankstellen).

Kerngebiet (MK)

Entlang der Wollenweberstralle wird ein Kerngebiet (MK1-MK3) gemaR § 7 BauNVO festgesetzt. Auf
dieser westlichen Seite des Projektgebietes, die naher zur zentralen Eschweiler Einkaufszone und
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zum Markt liegt, soll die Wohnnutzung nicht den Schwerpunkt der geplanten Nutzung bilden. Um dies
sicherzustellen, wird ein Kerngebiet festgesetzt, in dem die geplanten Geschafts-, Biro und Verwal-
tungsgebaude sowie die Einzelhandelsbetriebe einschlieRlich der zugehdrigen Stellplatze angesiedelt
werden konnen. Dieses Kerngebiet wird unterteilt in MK1 - MK 3, in den Teilbereichen ist eine unter-
schiedliche Zahl der Vollgeschosse zulassig. Im MK3 ist lediglich ein Baufenster flr die Tiefgarage
vorgesehen.

Angrenzend an die westliche Seite der stidlichen Wollenweberstrale wird ein weiteres Kerngebiet
(MK4) gemaR § 7 BauNVO festgesetzt. Auf diesen Flachen sollen lediglich Stellplatze, die aus histo-
rischen Grinden zum westlichen angrenzenden Grundstlick der Spielhalle (Wollenweberstralie 14)
gehoren, festgesetzt werden. Ein Baufenster wird fur diese Flachen nicht festgesetzt, sondern lediglich
Flachen flr Stellplatze.

Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltung

Die Flachen des Eschweiler Rathauses und im direkten Umfeld werden als ,Flachen fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltung® festgesetzt. Sie decken den Bestand ab und
ermdglichen in einem gewissen Umfang noch Erweiterungsmaglichkeiten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 ff. BauNVO durch die Festsetzung der maximalen
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulassigen Gebaudehohen
bestimmt.

GRZ

Im Bereich der Urbanen Gebiete (MU1-MU7) wird die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,8 festgesetzt, entsprechend der angegebenen Obergrenze gem. § 17 BauNVO. Die Orientierung
der max. GRZ an dieser Obergrenze verfolgt das Ziel, die geplante Errichtung eines verdichteten,
innerstadtischen Quartiers zu ermdglichen.

Die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache soll durch eine textliche Festset-
zung auf 0,9 begrenzt werden.

Auch im Bereich der Kerngebiete (MK1-MK4) orientiert sich die maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) an den Obergrenzen des § 17 BauNVO, mit dem Ziel einer hohen baulichen Verdichtung.

Fur die ,Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung offentliche Verwaltung* wird die
maximale GRZ mit 1,0 entsprechend des rechtskraftigen Bebauungsplans festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen / Bezugspunkt baulicher Anlagen

Im Bereich der ,Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltung* wird
die Zahl der Vollgeschosse gemaB dem bestehenden Bebauungsplan mit maximal VIII festgesetzt.
Das Rathaus im Zentrum der Stadt sollte Moglichkeiten fur zukunftige bauliche Erweiterungen behal-
ten.

Im Bereich des MK 1 an der Wollenweberstrale wird die Zahl der moglichen Vollgeschosse mit min-
destens Il und maximal Il + StG (Staffelgeschoss) festgesetzt. Mit der hier auf der gegenuberliegen-
den Seite an der WollenweberstraBe 1 bereits vorhandenen 4-5-Geschossigkeit und dem Ubergang
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zum 6-geschossigen stadtischen Rathaus ist in diesem Bereich eine hohere Verdichtung stadtebaulich
vertretbar. Innerhalb des MK 2 im Quartiersinnenbereich soll lediglich eine Eingeschossigkeit ermog-
licht werden, da es sich hier um die vorgesehenen Flachen fur die Einzelhandelsbetriebe handelt.

Im MK 3 soll lediglich eine Tiefgarage unterhalb der Gelandeoberflache (und eine Stellplatzanlage)
ermadglicht werden, hier ist die Blickverbindung zum historischen Markt und die Wegebeziehung zwi-
schen Markt und Rathaus ein wichtiger Aspekt.

Im festgesetzten MK 4 auf der westlichen Seite der Wollenweberstrale sind lediglich Stellplatze zu-
lassig.

Fur die Bestandsgrundstlcke innerhalb des MU 7 an der Dlrener Strale (zwischen Nr. 60 und 64)
wird die Hohenentwicklung gemal dem bestehenden Bebauungsplan mit mindestens Il und maximal
Il Vollgeschosse festgesetzt. Im direkt angrenzenden Bereich entlang der Direner Strale (im MU 1)
soll die maximale Zahl der Vollgeschosse Ill mit einer Satteldachfestsetzung betragen. Im weiteren
Verlauf der Direner StraBRe Richtung Osten soll die Hohenentwicklung der Gebaude ansteigen bis zur
Kreuzung Durener Stralle/Peilsgasse, wo im Eckbereich im MU 3 ein stadtebauliche Dominante mit
IV-Vollgeschossen mit Staffelgeschoss entstehen soll. Hier soll ein ,Staffelgeschoss® als Nicht-Voll-
geschosses oberhalb des IV. Vollgeschosses ermdglicht werden. Textlich soll im weiteren Verfahren
festgesetzt werden, dass das Nicht-Vollgeschoss oberhalb des IV. Vollgeschosses allseitig um einen
1 Meter zuriickspringen muss und dass die Grundflache dieses Geschosses auf maximal zwei Drittel
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses begrenzt wird. Dadurch soll erreicht werden,
dass die Gebaude insgesamt entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit auch als viergeschossig
wahrgenommen werden. Auch entlang der westlichen Seite der Peilsgasse (MU 3 und MU 4) wird die
maximale Zahl der Vollgeschosse mit IV+StG (Staffelgeschoss) festgesetzt.

Im zentralen Bereich des Quartiers zwischen der Stellplatzanlage und dem ,Quartiersplatz“ am nord-
lichen Eingang des Rathauses liegt innerhalb des MU 6 die Kindertagesstatte mit maximal 1I-Vollge-
schossen.

Die maximalen Gebaudehdhen zwischen einer unteren Bezugshohe und dem oberen Gebaudeab-
schluss (Dachhaut/Attika) werden im weiteren Verfahren eindeutig festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Urbanen Gebiete (MU) wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Hierdurch werden auch
Gebaudelange Uber 50 m ermdglicht. Dies entspricht der umgebenden innerstadtischen Baustruktur
und sichert die stadtebauliche Zielsetzung eines kompakten Quartiers im Eschweiler Zentrum. Ledig-
lich im inneren Bereich nérdlich des Quartiersplatzes (MU6) wird fiir das geplante KiTa Gebaude eine
offene Bauweise festgesetzt. Auch im Bereich des MU1 an der Direner Stralie ist die offene Bauweise
vorgesehen.

Die Baufenster werden in einem ersten Schritt gemaR § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Dabei wird der stadtebauliche Entwurf des Projektentwicklers mit der stadtebaulichen Idee
des Quartiers, welches sich mit den duBeren Baukanten entlang der umgebenden Straenfluchten
ausrichtet, aufgenommen. Es werden zusammenhangende Baufelder festgesetzt, die einen ausrei-
chenden Gestaltungsspielraum in Bezug auf eine spatere Grundstlcksteilung und Baukérperanord-
nung ermdglichen. Speziell flr die beiden geplanten Tiefgaragen sind extra Baufenster festgesetzt.
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Im Bereich Durener StralRe in den urbanen Gebieten MU1-3 springt die vordere Baugrenze etwas
hinter die Straenflache zurtick, um hier einen groRziigigeren StraRenquerschnitt mit geplanten Senk-
rechtparkstanden zu ermadglichen.

Uberdachte und nicht iiberdachte Stellplitze und Tiefgaragen

Uberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze und Tiefgaragen sollen gem. § 12 BauNVO nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und den seitlichen Grenzabstanden der Gebaude und in den dafir vorge-
sehenen Flachen (St+TGa) zugelassen werden. Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren
genauer ausformuliert.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die angrenzenden Stralken Indestrale, Wollenweberstralle, Durener Stralie
bzw. Peilsgasse erschlossen. Diese werden soweit sie sich im Geltungsbereich befinden als offentli-
che Verkehrsflachen festgesetzt.

In der sudlichen WollenweberstralBe soll eine Umgestaltung des StraRenraums vorgenommen wer-
den, indem eine Verlegung der historisch bisher zugeordneten Stellplatze der Spielhalle auf die west-
liche Stralenseite untersucht wird. Mit einer ,Verschiebung® der Strale nach Osten unter Einbezie-
hung von Projektgrundstiicksteilen kann (ggf. mit Stadtebaufordermitteln) die stadtebauliche Gestal-
tung und die Aufenthaltsqualitat der Wollenweberstrale gesteigert werden.

In der Peilsgasse sollen im weiteren Verfahren Uberlegungen zur Neugliederung des StraRenraum
mit der Anlage von Langsparkstanden geprift werden.

Auch im Bereich der Durener Strafle muss ein Konzept nur Neugestaltung des Strallenraumes im
weiteren Verfahren gepruft werden.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Im weiteren Verfahren wird gepruft, ob im Bereich der nordlichen Wollenweberstrale zwischen Markt
und Durener StralRe eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen wird. Dieses Teilstiick ist insbesondere flr die fuBlaufige Verbindung und als Radwege-
verbindung zum stadt. Gymnasium von grofler Bedeutung.

Flache fiir Versorgungsanlagen

Im weiteren Verfahren wird gepruft, ob die ,Flache flr Versorgungsanlagen® fir die bisher im Bestand
vorhandene und im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Umspannstation an der Peilsgasse ggf.
an anderer Stelle festgesetzt werden muss. Inwieweit ein Nahwarmenetz mit einer zentralen Versor-
gung des Quartiers auch durch erneuerbare Energien durch Festsetzungen im Bebauungsplan fixiert
werden kann, muss auch im weiteren Verfahren untersucht werden.

Griinflichen

Im stidéstlichen Teil des Plangebietes an der Indestrale im Bereich der bestehenden Tiefgaragenzu-
fahrt zum Rathaus wird eine ,6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage® festge-
setzt. Diese Festsetzung sichert die bestehende Griinflache mit dem alten Baumbestand und ihre
wichtigen Funktionen zur Verbesserung des Stadtklimas im Zentrum, als Erholungsraum, als Regen-
wasserspeicher und fiir die Erhdhung der Biodiversitat entlang der Inde.
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bebauungsplan werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache gemal § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB festgesetzt (GFL), um die Durchwegung des Quartiers fiir die Offentlichkeit von West
nach Ost und von Nord nach Std zu sichern. Auch die Erreichbarkeit und die Anfahrbarkeit der zent-
ralen KiTa und des nordlichen Rathauseingangs wird in dieser Form planungsrechtlich gesichert. Zu-
satzlich werden im Bereich der Peilsgasse, der Direner Strale und der Wollenweberstrafle GFL-
Festsetzungen getroffen, um die Zuganglichkeit der Blirgersteige fir die Allgemeinheit sicherzustellen.

Die Notwendigkeit der Belastung, die entsprechenden Rechte und die genauere Ausgestaltung der
Flachen werden im weiteren Verfahren detailliert untersucht und festgesetzt.

Grunordnerische Festsetzungen
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB soll festgesetzt werden, dass die nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstlicke als sickerfahige Grunflache gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen oder einzusaen
und dauerhaft zu erhalten sind. Die Anlage von Schotter-, Kies- oder Steingarten ist nicht zulassig.

Mit den Festsetzungen soll der Versiegelungsgrad im Quartier auf das notwendige MindestmaR be-
schrankt, eine Durchgriinung gewahrleistet und eine Uberhitzung der Flachen in den Sommermonaten
vermieden werden. Ausnahmen werden zugelassen, um die Funktionalitdt der Grundstlicke zu ge-
wahrleisten.

Auch im Bereich der Grinflache an der IndestraBBe 0stlich des Rathauses werden genauere Regelun-
gen und MalRnahmen zur Erhaltung des bestehenden Bewuchses getroffen.

Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren erganzt.
Anpflanzen von Einzelbdumen

Zur Gestaltung, Strukturierung und Auflockerung der festgesetzten Stellplatzanlagen wird im weiteren
Verfahren gepruft inwieweit in den Flachen - wo es technisch madglich ist - Festsetzungen zu Einzel-
baumen gemal. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB vorgenommen werden. Badume sind dann gemaf einer
Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinung

Aus stadtgestalterischen, klimatischen und entwasserungstechnischen Griinden sind in den Urbanen
Gebieten und in den Kerngebieten mit der Flachdachfestsetzung (FD) nur Gebaude mit extensiv be-
grinten Flachdéachern zulassig. Wo es technisch mdglich ist, missen auch die Tiefgaragen begriint
werden. Grundsétzlich verbessern Griindacher das Klima, verringern den Wasserabfluss, filtern
Schadstoffe aus und sparen Energie bei der Heizung und unterstiitzen den 6kologischen Anspruch,
mit dem das Projekt umgesetzt werden soll.

Ein Hauptgrund flir diese Festsetzung im Plangebiet ist jedoch die positive Auswirkung von Griinda-
chern auf den Wasserhaushalt. Griindacher ermdglichen eine Reduzierung der Einleitmenge im Ver-
haltnis zu sonstigen Dachausfuhrungen um bis zu 30 %. Niederschlage werden zeitverzogert und
abzlglich Verdunstungsmenge in das Kanalsystem eingeleitet. Die Stadtentwasserung kann entlastet
und die Uberschwemmungsgefahr bei Starkregenereignissen gemindert werden.
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Aus funktionellen Griinden konnen ausnahmsweise zum Beispiel Lichtkuppeln und Glasdacher zuge-
lassen werden. Diese missen untergeordnet sein, damit die Dachbegrinung optisch noch als ,Grln-
dach* wahrgenommen wird und klimatisch noch wirksam ist. Die ausnahmsweise zugelassenen An-
lagen zur Gewinnung von Solarenergie dirfen den Naturhaushalt der Dachbegriinung nicht storen.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Schallimmissionsuntersuchung erarbeitet,
um magliche Immissionskonflikte zu beurteilen und vermeiden zu konnen. Notwendige Mafinahmen
werden Uber entsprechende Festsetzungen sichergestellt.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen

Entlang der historischen Durener Stralle herrschen als Dachformen die traufstandigen Satteldacher
vor. Um das geplante neue Projekt in die bestehende Stadtstruktur besser einzubinden, werden im
Bereich des MU1 angrenzend an die Bestandbebauung im MU7 als Dachform Satteldacher festge-
setzt. Im weiteren Verfahren werden dabei die Trauf- und Firsthéhen bezogen auf eine Bezugshéhe
genauer definiert.

Im Ubrigen Bereich werden in den Urbanen Gebieten MU 2, 3, und 4 an der Peilsgasse sowie im
zentralen Bereich der KiTa (MUG) flir die Gebaude Flachdacher mit extensiver Begriinung festgesetzt.
Auch fiir die Gebaude im Kerngebiet MK 1 und MK2 wird als Dachform Flachdach festgesetzt.

Durch die Ausflihrung von Griindachern kann die Direktabflussmenge der Niederschlagswasser je
nach Ausfihrung um 30 - 50 % reduziert werden. Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf die
okologischen, klimatischen und gestalterischen Vorteile von Griindachern werden Flachdacher mit
extensiver Begriinung festgesetzt. Dies bekraftigt auch die Anspriiche, die sich aus der dem Projekt
Ubergeordneten Zielsetzung der Nachhaltigkeit ergeben. Aus funktionellen, technischen und 6kologi-
schen Griinden kénnen Schornsteine, Photovoltaikanalgen und Antennenanlagen zugelassen wer-
den.

Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren erganzt.

Sammelstellplatzanlagen

Zusammenhangende Sammelstellplatze sind in einer gestalterischen Einheit herzustellen, um eine
stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild im Bereich des ruhenden Verkehres zu erhalten.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

KENNZEICHNUNG

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

HINWEISE

Kampfmittel

Im Rahmen der frlihzeitigen Beteiligung wird der Kampfmittelbeseitigungsdienst (Bezirksregierung
Dusseldorf) beteiligt.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bodendenkmalpflege

Archaologische Bodenfunde konnen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden, so dass im Bebau-
ungsplan vorsorglich auf die Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalen) und 16 DSchG
NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hingewiesen wird. Sollten es im Rahmen
der archaologischen Begleitung zu Bodenfunden kommen, sind den Weisungen des LVR-Amt flir Bo-
dendenkmalpflege im Rheinland AuRRenstelle Nideggen zu folgen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bodenschutz

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Erdbebenzone

Gemal der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes
NRW*, (GeoportaNRW) befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
T sowie der Baugrundklasse C. Ein entsprechender Hinweis wird im weiteren Verfahren zur Informa-
tion der Bauherren und der Bauausfiihrenden in die Planurkunde aufgenommen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen Versor-
gungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstticke sind tber die bestehenden Stralken angeschlossen.

Nahwérme

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Entwésserung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsatzen der Kreis-
laufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies
schlieRt insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung sowie der Uberlassungs-
pflicht fir Abfalle gemal Gewerbeabfallverordnung und Abfallsatzung der Stadt Eschweiler mit ein.

Léschwasserversorgung

Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsansassige Feuerwehr gewahrleistet. Eine
leistungsfahige Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches sicherzustellen.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird tber die vier angrenzenden Strallen Diirener StralRe, Peilsgasse, Indestralie und
Wollenweberstrafle erschlossen.

Im Bereich der siidlichen Wollenweberstrale zwischen Indestrae und Markt gibt es Uberlegungen
die Lage der StraRBe und den StraRenquerschnitt zu verandern, um ggf. im Zusammenhang mit Stad-
tebaufordermitteln die stadtebauliche Qualitat auf dieser wichtigen Verbindung zwischen Inde und
Markt zu erhdhen. Hierzu sind noch weitere Abstimmungen mit unterschiedlichen Akteuren erforder-
lich.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bodenordnende Manahmen

Bodenordnende MalRnahmen gemaR § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt ggf. vor.

UMWELTPRUFUNG

Zu dem Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Das Ergebnis
der Umweltprifung wird dann im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) dargestellt.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 18
BNatSchG zu erwarten, so ist tber die Vermeidung und den Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu
entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Malinahmen auszugleichen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wird im weiteren Verfahren ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, in
dem die mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und die erforderlichen AusgleichsmaR-
nahmen festgelegt werden.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange mussen grundsatzlich, so auch bei allen Bauleitplanverfahren und bau-
rechtlichen Genehmigungen bertcksichtigt werden. Hierzu wird eine Artenschutzvorprifung (ASP)
durchgefihrt.
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STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 313 — RathausQuartier — umfasst eine Flache von ca. 3,85

ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroBe in in %
qm (ca.- Angaben)

Kerngebiete (MK) 7.230 19%
Urbane Gebiete (MU) 16.860 44%
Gemeinbedarfsflache Rathaus 6.570 17%
StraRenverkehrsflache 6.850 18%
offentliche Griinflache 1.020 3%
Gesamt 38.530 100 %

Eschweiler, den 19.05.2022

gez. R. Fuhren
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