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1 VORGABEN ZUR PLANUNG

1.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 311 - Kulturzentrum Jahnstrale - umfasst eine Flache
von ca. 834 m2 Er liegt westlich der Eschweiler Innenstadt, nordlich des Berufskollegs der StadteRe-
gion Aachen und 6stlich der ehemaligen Eissporthalle.

Das Plangebiet umfasst die Grundsticke Gemarkung Eschweiler, Flur 29, Flurstiicke 15, 187, 188,
189, 302, 331 und 333 (in Teilen) und wird begrenzt

- im Suden durch die August-Thyssen-Strale,

- im Westen durch die Jahnstrale auf dem Flursttck 333,

- im Norden durch eine Parkplatzflache auf dem Flurstlick 332

- und im Osten durch den Parkplatz des Fachmarktzentrums ,Langwahn* auf dem Flurstuck 226.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplans im Mal3-
stab 1: 250 zu entnehmen.

Flur 30

Berufskolleg Eschweder

Abb.2: Geltungsbereich des Bebauungsplans 311 - Kulturzentrum JahnstraBe - (Quelle: Auszug aus der ALK)

1.2 Heutige Situation

Die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 311 - Kulturzentrum JahnstralRe - sind
bebaut und kénnen in zwei Bereiche unterteilt werden:
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e Im Westen des Plangebietes befindet sich das Vereins- und Kulturzentrum des értlichen Marok-
kanischen Kultur- und Familienvereins e.V. sowie die zugehorige Moschee EI Mouhssenin.
e Im Osten grenzen zwei Grundstiicke mit einer Einfamilienhausbebauung an.

Bei dem Vereins- und Kulturzentrum auf den Flurstiicken 187, 188 und 331 handelt es sich um ein
eingeschossiges Gebaude mit Flachdach, welches von der JahnstraBe aus erschlossen wird. Das
Gebaude weist einen Abstand von ca. 9,0 m zur August-Thyssen-StralRe auf. Eine Hecke grenzt die-
sen Vorbereich zur August-Thyssen-Strale ab. Die dem Gebaude zur Jahnstralle vorgelagerte, tra-
pezformige und nicht Uberbaubare Flache (Gemarkung Eschweiler, Flur 29, Flurstiick 302) besitzt eine
Tiefe von ca. 4,3 m bis 6,8 m. Fir die Besucher des Kulturvereins werden hier funf PKW-Stellplatze
angeboten.

Abb.3a: Darstellung der Bestandssituation - Auszug aus der Stadtgrundkarte (Quelle: geoportal.staedteregion-aachen.de)
Ostlich schlieRen sich an das Vereinsgebaude auf den Flurstiicken 15 und 189 eingeschossige Einfa-
milienhauser mit ausgebautem Satteldach an. Diese bilden mit dem Vereinsgebaude eine Haus-
gruppe. Die Einfamilienhauser stehen grenzstandig zur August-Thyssen-Stralke und weisen in den
rickwartigen Bereichen verschiedene ein- bis zweigeschossige, teilweise grenzstandige Anbauten mit
Flachdach auf (siehe Abb. 3).

Das Plangebiet besitzt im Bestand eine hohe Versiegelung: Nurim ,Vorgarten® des Vereins- und Kul-
turzentrums an der August-Thyssen-Strale, im Bereich der Stellplatze an der Jahnstrae sowie in
den rlckwartigen Grundstiicksbereichen der Einfamilienhduser sind kleinere zusammenhangende
Gartenflachen bzw. unversiegelte Flachen zu finden. Bis auf die Hecke entlang der August-Thyssen-
Stralle, eine weitere Hecke entlang der Jahnstralie sowie einem kleinen Baum und einzelne Gehdlze
in den Garten der Einfamilienhéuser, ist das Plangebiet frei von Baumen und Gehdlzen. Es befindet
sich kein geschutzter Baumbestand im Plangebiet.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel und
einer Vielzahl an Gemeinbedarfseinrichtungen gepragt:

Dem Plangebiet gegentber befindet sich sudlich der August-Thyssen-Stralle das Berufskolleg der
StadteRegion Aachen mit zugehdrigen Parkplatzanlagen. Im Osten und Westen schlief3t sich Wohn-
bebauung an. Direkt westlich grenzt der Parkplatz des nordostlich gelegenen Fachmarktzentrums
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,Langwahn* an. Daran schlieft sich im weiteren Verlauf der August-Thyssen-Strale dstlich eine
Wohnbebauung mit zwei- bis dreigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhausern mit Satteldach an.

aachen.de)

Auf dem unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzenden Parkplatz befinden sich erforderliche
Stellplatze u. a. fur die umliegenden Gemeinbedarfseinrichtungen.

Im Westen (auf dem Gelénde der ehemaligen Eissporthalle) schlieft sich an das Plangebiet auf der
gegenuberliegenden Seite der Jahnstrale eine im Bau befindliche Wohnbebauung an.

Im Hinblick auf die Grinausstattung in der Umgebung des Plangebietes ist vor allem die dichte und
alte Baumallee entlang der August-Thyssen-Stralle positiv hervorzuheben. Weitere Baume unter-
schiedlichen Alters finden sich auf den angrenzenden Parkplatzen des Einkaufszentrums, des Berufs-
kollegs sowie des Hallenbades.

Abb. 4: August-Thyssen-StraBe/Jahnstrae Richtung Steinstrale (Quelle: Stadt Eschweiler)
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1.3

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden Strallen August-
Thyssen-Stralie / Langwahn und August-Thyssen-Strale / Steinstralie. Dariiber hinaus ist es iiber die
Buslinie 48 mit den Haltestellen ,Langwahn* oder ,Schwimmbhalle* in jeweils ca. 200 m Entfernung gut
an das OPNV-Netz angebunden.

Planungsanlass und Ziel

Der schlichte Zweckbau des Marokkanischen Kultur- und Familienvereins an der Jahnstralle/August-
Thyssen-Stralle wurde in der Vergangenheit mehrfach erweitert. Dennoch reicht die Anzahl an Ge-
betsplatzen nicht aus und die Platzverhaltnisse sind sehr beengt. Um den Anforderungen der wach-
senden Gemeinde an das Kulturzentrum und die El Mouhssenin Moschee gerecht zu werden, beab-
sichtigt der Verein, das Bestandsgebaude aufzustocken und zu erweitern.

Das Grundstiick des Vereins liegt im Geltungsbereich zweier Bebauungsplane (sieche Abb. 8, Kap.
1.5). Innerhalb der Festsetzungen dieser beiden Bebauungspléne sind die Erweiterungsplane des
Kulturvereins nicht realisierbar. Eine entsprechende Bauvoranfrage wurde von der Stadt negativ be-
schieden. Somit verhindert das geltende Planungsrecht die Umsetzung bzw. eine angemessene Er-
weiterung und Aufstockung des Gebaudes. Aus diesem Grund hat der Kulturverein bei der Stadt einen
Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gestellt.

Der geplante Bebauungsplan 311 - Kulturzentrum JahnstralRe - soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die notwendigen baulichen Erweiterungen schaffen und eine Grundlage fur die Fortset-
zung der Nutzung des Gebaudes als Kultur- und Begegnungszentrum bilden. Der Standort wird ins-
besondere aufgrund der innerstadtischen Lage mit der Nahe zu zahlreichen Wohngebieten, einer Viel-
zahl von unterschiedlichen offentlichen Nutzungen in der Umgebung und der verkehrlichen Erschlie-
Rung mit guter Anbindung an das OPNV-Netz als besonders geeignet angesehen. Dabei soll aus
stadtebaulichen und funktionalen Griinden eine Nachverdichtung sowohl in Bezug auf die Ausnutz-
barkeit der Flache als auch auf die mogliche Hohenentwicklung aufgrund der Ecklage des Bestands-
gebaudes erfolgen. Gleichzeitig soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auch fur die benach-
barte Wohnbebauung gewahrleistet und unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit eine Dachbegrinung in
der Planung bei der Errichtung von Flachdachern verankert werden.

Die beiden Wohnhauser ostlich des vorhandenen Kulturzentrums werden in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen, um zum einen Erweiterungen der Bestandsgebaude auf das in der
Umgebung tbliche Mal} planungsrechtlich zu ermdglichen und zum anderen maogliche Konflikte mit
den geplanten (Nutzungs-)Erweiterungen bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bertick-
sichtigen zu konnen bzw. zu l6sen.
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1.4 Einfiigen des Bebauungsplanes in die Ubergeordneten Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Im rechtskraftigen LEP NRW vom
08.02.2017 mit den ab dem 06.08.2019
geltenden Anderungen befinden sich
der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 311 sowie die hieran angrenzen-
den Flachen innerhalb des ,Siedlungs-
raumes” von Eschweiler. Weitere Dar-

IS - Eschweiler stellungen werden nicht getroffen. Somit
N ey, ¥ ., //— entspricht der Bebauungsplan den Dar-
’ % Lang stellungen des Landesentwicklungspla-
e P & 7| nes.
Abb. 5: Auszug aus dem LEP NRW [Quelle: Landesregierung NRW, 2019],
ohne Malstab
Regionalplan

Der Regionalplan (friher Gebietsentwicklungsplan) dient der Konkretisierung der landesplanerischen
Zielsetzungen und bildet die Grundlage fiir die Anpassung der gemeindlichen Ziele an die der Raum-
ordnung und Landesplanung.

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Koln, Teilabschnitt Region Aachen mit Rechts-
kraft vom 10. Juni 2003 stellt den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sowie alle daran
angrenzenden Flachen als Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) dar. Gemal den textlichen
Darstellungen zum Regionalplan sollen in Allge-
meinen Siedlungsbereichen u.a. ,Flachen fir
den Wohnungsbau und die damit verbundenen
Folgeeinrichtungen“ sowie ,Flachen fir die
sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtun-
gen der Bildung und Kultur [...]“ dargestellt wer-
den.

Aktuell befindet sich der Regionalplan Koln in Neuaufstellung. Im Entwurf des Teilabschnittes Region
Aachen von 2021 werden das Plangebiet und seine Umgebung ebenfalls als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) dargestellt. Westlich des Plangebietes wird diese Darstellung nunmehr tberlagert durch
einen Uberschwemmungsbereich, welcher jedoch nicht bis an das Plangebiet heranreicht. Insgesamt
steht der Bebauungsplan somit nicht im Widerspruch zu den Zielen des Regionalplanes.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines Landschaftsplans.
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Fléchennutzungsplan, Stand 2009

Der Flachennutzungsplan enthalt flichendeckend Aussagen zur Nutzung des gesamten Gemeinde-
gebiets, stellt diese grundsatzlich jedoch nicht parzellenscharf dar. Flr das Stadtgebiet Eschweiler
wurde er im Mafstab 1: 10.000 erstellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 311 ,Wohnbauflache* dar. Das im Norden gelegene 20 m? grof3e Flurstlick 331 entstand
nach der Genehmigung des Flachennutzungsplans. Es ist als ,Sonderbauflache® mit der Zweckbe-
stimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel” ausgewiesen. Die darauf errichteten baulichen Anlagen dienen
jedoch der Erweiterung des Vereinsgebaudes.

Die nordlich und nordéstlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen um das Einkaufszentrum und
den offentlichen Parkplatz ,Jahnstrale” werden im Flachennutzungsplan ebenfalls als ,Sonderbaufla-
che* mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel” dargestellt. Unmittelbar stiddstlich und
nordwestlich werden analog zum Plangebiet ebenfalls ,Wohnbauflachen* dargestellt. Auch die Jahn-
straBe ist Bestandteil dieser ,Wohnbauflachen®. Im Stiden im Bereich des Berufskollegs befindet sich
auBerdem eine ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule®. Die August-
Thyssen-StralRe ist teilweise Bestandteil der ,Wohnbauflache® und teilweise Bestandteil der ,Flache
fur den Gemeinbedarf‘. Flachen flr die tberdrtlichen und 6rtlichen Hauptverkehrsstralien werden
nicht dargestellt.

U“! LTy 4

.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler

Grundsatzlich sind die Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht parzellenscharf. Da der weit-
aus uUberwiegende Teil des Plangebietes Bestandteil der Darstellung einer ,Wohnbauflache® ist, kann
der vorliegende Bebauungsplan 311 als gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt betrachtet werden. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist somit nicht erforderlich.
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1.5 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich zweier rechtskraftiger Bebauungsplane. Die Flurst-
cke 15, 187, 188, 189 und 331 liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 269 - Langwahn —,
rechtskréaftig seit dem 18.01.2007. Fr die Flurstlicke 15, 187, 188 und 189 setzt der Bebauungsplan

Bebauungsplan - 318
12 - L AtiEemmg Bebauungsplan

269
5110,

MaRstab (Quelle: geoportal.staedteregion-aachen.de)

269 ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit max. zwei Vollgeschossen, einer offenen Bauweise, einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,0 fest. Die
uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt. Das Flur-
stiick 331 wird als Mischgebiet (MI) festgesetzt, liegt jedoch aulerhalb von Uberbaubaren Flachen
(siehe Abb. 8).

Das Flurstiick 302 sowie der Teilbereich des Flurstiicks 333 liegen im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans 12 — Jahnstrale -, rechtskraftig seit dem 16.11.1972. Festgesetzt wird dort
im Bereich des Flurstlicks 302 ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit max. drei Vollgeschossen, einer
offenen Bauweise und einer GRZ von 0,3. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugren-
zen bestimmt, jedoch befindet sich das Flurstiick 302 aullerhalb der iberbaubaren Flachen. An der
nordwestlichen Ecke ist der Sicherheitsabstand einer ehemaligen Gasfernleitung der Thyssengas
GmbH festgesetzt. Die Firma Thyssengas hat im Rahmen der Beteiligung zum angrenzenden Bebau-
ungsplan 12/10. Anderung — JahnstraRe — mit Schreiben vom 28.07.2016 mitgeteilt, dass die Gas-
fernleitung mit der Kennnummer L038/003/001 inzwischen stillgelegt worden ist. Der Sicherheitsab-
stand ist demnach nicht mehr beachtlich. Der Teilbereich des Flurstlcks 333 ist Bestandteil einer of-
fentlichen StraRenverkehrsflache.
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1.6

Innerhalb der Festsetzungen der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane sind die Planungsziele nicht
umsetzbar. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans 311 werden die in seinem Geltungsbereich bisher
gultigen Festsetzungen Uberlagert und damit unwirksam.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13a BauGB durchgefiihrt. Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung. Die
in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fur beschleunigte Verfahren bestimmte Obergrenze der Grundfla-
che von unter 20.000 m? wird durch die geringe GrolRe des Bebauungsplanes deutlich unterschritten.
Weiterhin steht der Bebauungsplan in keinem engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusam-
menhang zu anderen Bebauungsplénen, durch die in Summe ggf. eine Grundflache von 20.000 m?
erreicht werden konnte. Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrindet,
die der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. DarGber hinaus bestehen keine An-
haltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (die Er-
haltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), die einer Anwendung des §
13a BauGB entgegenstehen wirden.

Somit sind die Kriterien der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erflllt. GemaR §
13a 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, so dass der Umweltbericht als Teil B der Begrin-
dung entfallt. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, sind ge-
mal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Der landschaftspflege-
rische Fachbeitrag kann entfallen.

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der bei Satzungsbeschluss giiltigen Fassung.
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2 STADTEBAULICHER ENTWURF

Bei dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans 311 handelt es sich um einen Angebotsbebau-
ungsplan. Wie in den Planungszielen bereits dargestellt, soll durch die Planaufstellung eine bauliche
Erweiterung des Kultur- und Begegnungszentrums planungsrechtlich gesichert werden.

Abb. 9: Stadtebaulicher Entwurf, Entwurf RaumPlan Aachen, Stand 20.10.2023 (ohne MaRstab)

Dabei werden die Festsetzungen so gefasst, dass sowohl das von dem Verein vorgelegte stadtebau-
liche Konzept (siehe Abb. 9) innerhalb des Bebauungsplanes abgebildet werden kann, als auch Kon-
zepte anderer Vereine innerhalb des Plangebietes realisiert werden konnten. Festgesetzt wird ein all-
gemeines Wohngebiet. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulas-
sig sind u. a. Wohngebaude und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Durch den Bebauungsplan soll eine Erweiterung der Bebauung, die sich in Hohe und Dichte in die
Umgebung einflgt, ermdglicht werden. Die zukiinftig mégliche Bebauung soll der Ecksituation im Ein-
mUndungsbereich der JahnstraRe in die August-Thyssen-Stralle gerecht werden. Auch fir die beiden
Wohngebaude im Osten des Plangebietes bietet der Bebauungsplan langfristig Erweiterungsmaéglich-
keiten.

Die zukunftige, maximal Ill-geschossige Bebauung orientiert sich in Hohe und Dachform an der ge-
genuberliegenden, im Bau befindlichen Wohnbebauung auf dem Gelande der ehemaligen Eissport-
halle. Die Festsetzungen ermdglichen zwar, dass zukunftig das Eckgebaude die 6stlich angrenzenden
Wohngebaude Uberragt, es sich jedoch mit seiner Traufhdhe den Hohen der sonstigen entlang der
August-Thyssen-Stralke befindlichen Bebauung unterordnet. Die geplante maximale Ill-Geschossig-
keit des Eckgebaudes fasst den Einmiindungsbereich der JahnstralRe in die August-Thyssen-Strale
torahnlich bzw. raumlich ein.
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3.1

3.2

Der Riicksprung der Baugrenze an der August-Thyssen-Strale ermoglicht den teilweisen Erhalt des
hier vorhandenen Vorbereichs einschlielich der Schnitthecke. Auf eine planungsrechtliche Festset-
zung der Hecke wird verzichtet, da diese Form der stralRenseitigen Grundstiickseinfriedung in der
August-Thyssen-Stralke weder als typisch noch als ortsbildpragend angesehen werden kann.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2)

Das Plangebiet wird gemall § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und in die
Teilbereiche WA 1 und WA 2 untergliedert.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden in Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO innerhalb des Plangebie-
tes ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfes und der von ihnen ausge-
henden Stdrungen (Geruch, Larm) an diesem Standort nicht realisierbar und nicht wiinschenswert.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 ff. BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die maximale Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 ff BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Der Bebauungsplan setzt fur das WA 1 eine GRZ von 0,8 und fiir das WA 2 eine GRZ von 0,6 als
Obergrenze fest. Hiermit wird der in § 17 Abs. 1 BauNVO beschriebene Orientierungswert von 0,4 flr
die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten deutlich tberschritten.

Die Uberschreitung im WA 1 beriicksichtigt die besonderen Anforderungen der Ecklage, die Uber-
schreitung im WA 2 berUcksichtigt die Bestandsbebauung und einheitliche Nachverdichtungsmaglich-
keiten innerhalb der Hausgruppe (Begriindung wird im weiteren Verfahren erganzt).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Der Bebauungsplan setzt fir das WA 1 eine GFZ von 2,4 und fiir das WA 2 eine GFZ von 1,2 als
Obergrenze fest. Hier werden die Orientierungswerte von 1,2 fir die Geschossflachenzahl in WA 1
deutlich Uberschritten.

Auch hier beriicksichtigt die Uberschreitung die besonderen Anforderungen der Ecklage. Im Zusam-
menhang mit der im Einm(ndungsbereich der Jahnstralle vorhandenen Ill-geschossigen Bebauung
kann die Ausnutzung von Baufenster und Geschossigkeit hier eine stadtebaulich gewunschte torahn-
liche Wirkung erzeugen (Begriindung wird ggf. im weiteren Verfahren erganzt).
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34

Zahl der Vollgeschosse

In WA 1 wird eine maximal ll-geschossige Bebauung festgesetzt, um die stadtebaulich gewiinschte
Betonung des Eckgrundsttickes zu ermdglichen

Fur die beiden Wohngeb&ude in WA 2 soll der Bebauungsplan langfristig Erweiterungsmoglichkeiten
bieten. Aufgrund dessen werden maximal Il Geschosse festgesetzt. Die festgesetzte Geschossigkeit
korrespondiert mit den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans 269. (Begrindung wird
ggf. im weiteren Verfahren erganzt).

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Bauweise

Der im Plangebiet vorhandenen sowie der entlang der August-Thyssen-Stralle fur das Allgemeine
Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans 269 festgesetzten Bauweise entsprechend wird
die geschlossene Bauweise festgesetzt.

In der geschlossenen Bauweise gemaR § 22 Abs. 3 BauNVO sind die Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand zu errichten. Dies sichert den im Plangebiet vorhandenen baulichen Bestand.

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemaly § 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt. Diese orientieren sich im WA 2 an der Bestandsbebauung sowie an der Tiefe der
uberbaubaren Flachen im angrenzenden Bebauungsplan 269 - Langwahn -. Im WA 1 soll durch eine
weitere Fassung der Baugrenzen eine gewisse Flexibilitat bei der Platzierung des Gebaudes ermog-
licht werden.

Im WA 1 und In dem Bereich des WA 2, in dem die Bestandsbebauung nicht grenzstandig zur August-
Thyssen-Stralie errichtet wurde, springt die Baugrenze zum Schutz der Baumallee um 3,0 m hinter
die Stralengrenze zurick. In diesem Bereich nimmt die Baugrenze die Flucht des westlich liegenden
Gebaudekomplexes auf.

Griinordnerische Festsetzungen

Dachbegriinung

Werden im Geltungsbereich Geb&ude mit einem Flachdach errichtet, sind diese aus stadtgestalteri-
schen, klimatischen und entwasserungstechnischen Grlinden als extensiv begrinte Flachdacher aus-
zubilden. Grundsatzlich verbessern Griindacher das Klima, verringern den Wasserabfluss, filtern
Schadstoffe aus und sparen durch eine zusétzliche Dammung des Gebaudes Heizenergie ein. Haupt-
grund fir die Festsetzung im Plangebiet ist jedoch die positive Auswirkung von Griindachern auf den
Wasserhaushalt. Griindacher erméglichen eine Reduzierung der Einleitmenge im Verhaltnis zu sons-
tigen Dachausflihrungen um bis zu 30 %. Niederschlage werden zeitverzdgert und abziglich Verduns-
tungsmenge in das Kanalsystem eingeleitet. Die Stadtentwésserung kann entlastet und die Uber-
schwemmungsgefahr bei Starkregenereignissen gemindert werden.
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5.2

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Da das gesamte Plangebiet vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut worden ist, ist § 44 Landeswasser-
gesetz NRW nicht anzuwenden. Somit kann das anfallende Niederschlagswasser weiterhin tber das
vorhandene Entwasserungssystem abgeleitet werden. Die Entsorgung des Schmutzwassers soll
ebenfalls iber das bestehende Kanalsystem erfolgen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Telekommunikation wird durch die jeweili-
gen Versorgungstrager sichergestellt. Die Bestandsbebauung ist tber die angrenzenden Stralien an
die jeweiligen Netze angeschlossen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsatzen der Kreis-
laufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies
schliet insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung ein.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die bestehenden Straflen August-
Thyssen-Stralie / Langwahn und August-Thyssen-Strale / Steinstralle. Dartiber hinaus ist das Plan-
gebiet Uber die Buslinie 48 mit den Haltestellen ,Langwahn® oder ,Schwimmhalle® in jeweils ca. 200 m
Entfernung gut an das OPNV-Netz angebunden.

UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan 311 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal §13 a BauGB aufgestellt. Daher kann von der Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung
und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Die Erstellung eines Landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrages ist gleichfalls nicht erforderlich.

Die Notwendigkeit, die von der Planung berihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach
den allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt hiervon
allerdings unbertihrt.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Auf den Flurstucken 331, 302 sowie 187 liegen gemall dem Altlastenverdachtsflachenkataster der
StadteRegion Aachen altlastenverdachtige Flachen vor. Ein entsprechender Hinweis wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen (siehe Kap. 7).

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und sind somit nicht auszugleichen.

Der Bebauungsplan Uberplant ein im Bestand teilweise versiegeltes Plangebiet. Bis auf die Garten der
beiden Einfamilienhauser mit einzelnen Gehdlzen und kleineren Baumen sowie die zwei ortsuntypi-
schen bzw. nicht Ortsbild pragenden Hecken entlang der August-Thyssen-StralRe bzw. JahnstralRe
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finden sich keine Grin- oder Gehdlzpflanzungen innerhalb des Plangebietes. Durch den Bebauungs-
plan ist kein erheblicher Eingriff in Natur- und Landschaft zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange mussen grundsatzlich bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtli-
chen Genehmigungen bertcksichtigt werden. Dies gilt auch fir Bebauungsplane der Innenentwicklung
gemal §13a BauGB. Da das Plangebiet jedoch bereits Gberwiegend bebaut ist und ansonsten keine
nennenswerten Grin- oder Gehdlzbestande vorhanden sind, ist im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes 311 nicht mit artenschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen. Auf der Ebene der Bau-
genehmigung ist nachzuweisen, dass im Rahmen von Umbau- bzw. Abrissarbeiten an den Bestands-
gebauden keine artenschutzrechtlichen Konflikte ausgelost werden.

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

Das Plangebiet ist im Bestand teilweise bebaut und versiegelt. Mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes konnen zusatzliche Flachen in Anspruch genommen werden. Aufgrund der im Plangebiet be-
reits bestehenden Bebauung kann das Niederschlagswasser wie bisher in das vorhandene Entwas-
serungssystem eingeleitet werden. Aufgrund der zusatzlich mdglichen Versiegelung wird auf den
Flachdachern in WA 1 eine Dachbegriinung festgesetzt, um diese zu kompensieren. Griindacher ha-
ben eine positive Auswirkung auf den Wasserhaushalt. Sie ermdglichen eine Reduzierung der Einleit-
menge im Verhaltnis zu sonstigen Dachausflinrungen um bis zu 30 %. Niederschlage werden zeitver-
zOgert und abziglich Verdunstungsmenge in das Kanalsystem eingeleitet. Die Stadtentwasserung
kann entlastet und die Uberschwemmungsgefahr bei Starkregenereignissen gemindert werden.

Insgesamt sind mit der Umsetzung des Bebauungsplanes nur sehr geringe Auswirkungen auf die
Schutzguter Flache, Boden und Wasser zu erwarten.

KENNZEICHNUNGEN

Humose B6den

Die Bodenkarte des Landes NRW, Blatt L5102, weist im gesamten Plangebiet Boden aus, die humo-
ses Bodenmaterial enthalten konnen. Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im All-
gemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemal wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Machtigkeit, sodass selbst bei einer gleichmaBigen Belastung diese Boden mit unter-
schiedlichen Setzungen reagieren konnen.

Entsprechend wird das Plangebiet vollstandig gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeich-
net, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MalRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich
erforderlich sind. Die entsprechenden Bauvorschriften sind einzuhalten.

SONSTIGE HINWEISE

Starkregenereignisse

Laut Starkregengefahrenhinweiskarte des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodasie (BKG) kann
der ruckwartige Bereich von WA2 bei seltenen Ereignissen uberflutet werden.
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Altlasten

Teilflachen des Plangebietes sind Bestandteil der altlastenverdachtigen Flache ,Ehemalige Drahtfab-
rik (Kataster Nr. 5103/0203). Die Altlastenverdachtsflache sowie ggf. weitere Hinweise werden 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 archologischen Begleitung zu Bodenfunden kommen, sind den Weisungen des LVR-Amtes fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland AuRRenstelle Nideggen zu folgen.

8 STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 311 — Kulturzentrum Jahnstral3e - umfasst eine Flache von
ca. 834 m2 mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroRe in m? (gerundet) in %
Allgemeines Wohngebiet 834 100 %
- Davon Uberlagerung einer .
StraBenverkehrsfléche @) (0.5%)
Gesamt 834 100 %

Eschweiler, den 27.11.2023

gez. R. Flihren
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