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TEIL A: ZIEL, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1

11

AUSGANGSSITUATION

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 - Jilicher StraBe / Friedens-
straBe - liegt am nérdlichen Rand der Ortslage Eschweiler unmittelbar sudlich der Autobahn 4
und 6stlich der Julicher StraBe. Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige Areal der Firma
Fuchs AG, die hier bis Ende 2000 Ole, Fette und Schmierfette hergestellt hat, die unmittelbar
angrenzende FriedensstraBe und im Siden die zwischen Friedhof und Werksgelande verlau-
fende Wegeparzelle.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird somit begrenzt:

- im Westen durch die StraBenverkehrsflache der Julicher StraBe

- im Norden und im Osten durch die duBere Grenze der FriedensstraBBe

- im Sdden durch die stdliche Grenze der hier verlaufende Wegeparzelle 411 entlang der
Friedhofsmauer.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst vorrangig den sudlichen Teilbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes wird im Detail wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die StraBenverkehrsflache der Julicher StraBe und durch die duBeren Par-
zellengrenzen der bestehenden Hausgruppe an der Julicher StraBBe

- im Norden durch eine parallele Linie im Abstand von 10 m zur nérdlichen Flursticksgrenze
312 und deren dstlicher Verlangerung

- im Osten durch die westliche Grenze der StraBenverkehrsflache der FriedensstraBe

- im Suden durch die sudliche Grenze der hier verlaufenden Wegeparzelle 411

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst den sudlichen Teil des Flurstiickes 335 Flur 16
und das Flurstick 411 Flur 17. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst neben den vor-
genannten Flursticken den nérdlichen Teil des Flurstlicks 335 Flur 16, die Flursticke 9/2 Flur
17 und 187, 282-285, 312, einen Teil des Flurstlckes 95und die Flursticke 97 und 111 Flur 98.

Die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche ist der Planzeichnung im MaBstab 1:500 zu ent-
nehmen.
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Abbildung 1 Ubersicht Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 (schwarz) u. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (rot) [Quelle: Geobasis.nrw]

Heutige Situation

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von ins-
gesamt ca. 40.100 m2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat eine GréB8e von ca. 21.500 m?
und entspricht damit einem Anteil von ca. 54 % des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die ehemals innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Betriebsgebdude des ehemaligen
Mineral6lwerkes ,Wenzel & Weidmann®, spater Firma ,Fuchs/ DEA Schmierstoffe” wurden be-
seitigt, so dass sich die Flachen heute als Industriebrache mit entsprechendem Gehdlzanteil
darstellen. Eine abschlieBende Altlastensanierung wurde im Rahmen des Abrisses nicht durch-
gefuhrt.

Die an der Julicher StraBe grenzstédndige Hausgruppe aus drei zweigeschossigen Hausern be-
inhaltet teilweise Fremdenzimmer und entspricht von der Nutzung einem Mischgebiet. Inner-
halb des Plangebietes befinden sich mehrere Grundwassermessstellen, mit denen das Grund-
wassermonitoring durchgefihrt wird.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlauft eine Gastrasse, deren Verlauf im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens planungsrechtlich zu sichern ist. Westlich des Plangebietes grenzen
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zwei dreigeschossige Hausgruppen und Doppelhduser unmittelbar an die Julicher StraBe. Sud-
lich des Plangebietes liegt ein Friedhof mit groBkronigem Baumbestand. Sudlich des Friedhofs
schlieBt sich eine vorrangig dreigeschossige traufsténdige Wohnbebauung in geschlossener
Bauweise an.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Autobahn 4, die hier in Hochlage durch das Stadtgebiet
gefuhrt wird. Zur Stdseite wurde zwar eine Larmschutzwand errichtet, die aber fir eine Wohn-
bebauung unmittelbar stdlich der Autobahntrasse keinen hinreichenden Larmschutz bietet.
Eine weitere erhebliche Larmquelle ist das Verkehrsaufkommen auf der Julicher StraBe.

Im Osten grenzt das Plangebiet im nérdlichen Abschnitt an Kleingartenflachen, im stdlichen
Abschnitt an die Gewerbeflachen der ehemaligen ,Lackfabrik Merckens/ VALSPAR”, das nicht
mehr in Betrieb ist. Die hierzu sudlich gelegenen Parkplatzflachen werden im Bebauungsplan
42.3 als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt und haben somit keine Auswirkungen auf
das zukunftige Plangebiet.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll, wie heute, lediglich Uber eine Anbindung an die Jdulicher
StraBe und damit an das Gibergeordnete StraBennetz erfolgen. Eine weitere untergeordnete An-
bindung an das Ubergeordnete StraBennetz ist Uber die FriedensstraBe denkbar.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber die unmittelbar stdlich an der Jdulicher StraBe gelegene Bushaltestelle "Liebfrauenkirche’.
Hier verkehrt halbstiindlich die Buslinie 6 Richtung Eschweiler Bahnhof und Aldenhoven/Jiilich
Bahnhof und die Buslinie EW 2 Richtung Nothberg DurwiB. 300 m dstlich des Plangebietes liegt
die Bushaltestelle "Vockelsberg’. Hier verkehrt die Buslinie 48 nach Stolberg Mihlener Bahnhof.

In ca. 450 m Entfernung sudwestlich des Plangebietes befindet sich die katholische Ganztags-
schule "'Don-Bosco-Schule’, in 500 m Entfernung Richtung Norden die KGS DurwiB.

Die weiterfuhrende Bischofliche Liebfrauenschule liegt 250 m sudwestlich, das stadtische
Gymnasium 550 m sudostlich des Plangebietes. Der katholische Kindergarten St. Peter und
Paul liegt ca. 350 m sidlich des Plangebietes. Im ca. 500 m Entfernung befindet sich an der
Kénigsberger StraBe ein Spielplatz.

Der Eschweiler Marktplatz ist keine 600 m entfernt. Die Eschweiler FuBgangerzone mit vielfal-
tigen Einkaufsmaoglichkeiten befindet sich in ca. 750 m Entfernung in stdlicher Richtung. Am
sudlichen Ortsrand von DurwiB liegen, in ca. 500 m Entfernung, insgesamt drei Lebensmittel-
discounter.

Aufgrund der Lage am nérdlichen Rand der Ortslage Eschweiler bestehen fur die zukinftigen
Bewohner fuBlaufig erreichbare Naherholungsmaéglichkeiten unmittelbar éstlich des Plange-
bietes und nérdlich der Autobahn sudlich der Ortslage DurwiB. Zudem liegt der Blausteinsee
lediglich in 3 km Entfernung zum Plangebiet.
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1.3

Abbildung 2 Luftbild des Geltungsbereiches [Quelle Luftbild: Geobasis.nrw]

Planungsanlass und Ziel

Aufgrund der Aufgabe der ehemals gewerblich genutzten Flache des Fuchs Areals werden
durch die Neuplanung Flachen in Anspruch genommen, die im Bereich des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils liegen. Damit wird dem stadtebaulichen Ziel entsprochen, mit Grund und Bo-
den sparsam umzugehen. Durch die Inanspruchnahme werden heute mindergenutzte Flachen
bebaut und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Aufgrund der GroBe und der Lage des Plan-
gebietes besteht die Chance, an einer staddtebaulich markanten Situation eine umfassende ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung einzuleiten.

Im hinreichenden Abstand zur Autobahn A4 soll im suUdlichen Teilabschnitt vorrangig Ge-
schosswohnungsbau in unterschiedlichen Wohnformen entwickelt werden. Dieser Teilbereich
entspricht dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Der entsprechende
Wohnungsbedarf wurde durch das Gutachten zur Bestimmung von Gebieten mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt in NRW (Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisie-
rung des Landes NRW, Nov. 2022) bestatigt. Aufgrund dieses Gutachtens wurde die Stadt E-
schweiler in die Liste angespannter Wohnungsmarkte gemaB § 201a BauGB aufgenommen. Mit
der geplanten Bebauung soll ein zeitgemaBer und nachhaltiger Wohnungsbau sichergestellt
werden.

Im nérdlichen Teilabschnitt des Plangebietes und damit auBerhalb des Geltungsbereiches des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll der zentrale Standort der zukunftigen Hauptwache
der Feuerwehr planungsrechtlich gesichert werden. Die zentrale Lage des Plangebietes im
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1.4

Zentrum des gesamten Stadtgebietes und die direkte Anbindung an die Julicher StraBe sind
dabei optimale Standortbedingungen fur die geplante Hauptwache.

Die Flachen des Plangebietes sind Bestandteil eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, dass
in 2022 im Auftrag der Stadt Eschweiler durch NRW.Urban entwickelt wurde.

(siehe unter A 1.4 "Ubergeordnete Planungen’)

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Region Aachen, Stand 2003

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln Teilabschnitt Region Aachen wird das Plange-
biet als “Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)” dargestellt. Die unmittelbar nérdlich angrenzende
Autobahn A4 wird als BestandsstraBe fur den vorwiegend groBraumigen Verkehr ausgewiesen.
Nérdlich und éstlich angrenzende Flachen werden dem allgemeinen Freiraum- und Agrarbe-
reich zugeordnet, Uberlagert mit der Darstellung "Regionale Grinzuge’.

. [ S M T
TR .
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Abbildung 3 Auszug aus dem Regionalplan (Links: GEP 2003 aktueller Stand - Rechts: Entwurf Dez. 2021) [Quelle:
Bez.-Reg. KéIn, 2021]

Regionalplan Region Aachen, Entwurf Stand 2021

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn Teilabschnitt Region Aachen, der sich in der
Neuaufstellung befindet, werden 6stlich des Plangebietes gelegene Flachen arrondiert und
ebenfalls dem “Allgemeinen Siedlungsbereich” zugeordnet.
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Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Ill "Eschweiler-
Stolberg’.

Fldchennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflachen dar. Ostlich des Plangebietes schlieBen sich
ebenfalls gewerbliche Bauflachen an. Westlich der Jilicher StraBe werden sowohl Wohnbaufla-
chen als auch gemischte Bauflachen dargestellt. Die Julicher StraBe selbst wird aufgrund ihrer
Bedeutung als inneroértliche HauptverkehrsstraBe ausgewiesen. Nordlich des Plangebietes ver-
lauft eine unterirdische Gastrasse.

Das Plangebiet wird als Flache dargestellt, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind.

nﬂﬂﬁﬂﬂﬁﬂﬂﬂﬂnn
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Abbildung 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler [Quelle: Geoportal, StadteRegion Aachen]
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Julicher StraBe / FriedensstraBe - Begrindung

Im Parallelverfahren soll die 28. Anderung des Flachennutzungsplans - Nérdlich Dreiers Garten
- durchgefuhrt werden, mit dem Ziel fur die hier in diesem Verfahren betrachteten Flachen
Wohnflachen (W), gemischte Bauflachen (M) und eine Flache flir den Gemeinbedarf (Feuerwehr)
darzustellen.

Rahmenkonzept

Im Jahre 2022 wurde im Auftrag der Stadt Eschweiler durch NRW.Urban ein stadtebauliches
Gesamtkonzept entwickelt. Dieses Konzept wurde im September 2022 in der Sitzung des Pla-
nungs-, Umwelt- und Bauausschusses vorgestellt. Das Konzept sieht eine Uberplanung der ge-
samten Flachen zwischen der Julicher StraBe und der Kénigsberger StraBe vor. Fur den nérdli-
chen Bereich ist dabei eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. FUr die tbrigen Flachen sind von
West nach Ost Geschosswohnungsbau, Mischnutzung, Doppelhduser und Einfamilienhauser
geplant. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans entspricht ca. 31 % des Rah-
menplangebietes.

Abbildung 5 Gesamtkonzept Standort Julicher StraBe (ohne MaBstab) [Quelle NRW.Urban, 2022]
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Jilicher StraBe / FriedensstraBe -

Begrindung

1.5

1.6

Bestehende Bebauungspldne

FUr den Uberwiegenden Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 14 wurde bereits am
22.03.2012 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Der Beschluss galt fur den Bebauungsplan 137
A, der als Angebotsbebauungsplan entwickelt werden sollte und im Gegensatz zum Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes 14 nicht die angrenzenden Verkehrsflachen beinhaltete. Das
Verfahren zu diesem Bebauungsplanentwurf 137A hatte eine gewerbliche Entwicklung zum
Ziel. Diese Planung wird nicht weiterverfolgt, so dass die Beschlisse zeitnah aufgehoben wer-

den.
Folgende Bebauungsplane liegen in Nachbarschaft zum vorliegenden Bebauungsplan:

- Bebauungsplan 42 einschlieBlich der 3. Anderung
- Bebauungsplan 121 einschlieBlich der 2. Anderung

- Bebauungsplan 257

) o g o o
bl
o)
..__'S
5
K.’rl3
.'III. .'lll
— e A R ——
e _:_—;_____ __ — e -___"___...--‘
- — _ I l
j i l e,
== le 02.2008 ~y 1
l' Im Verfahren 122.03.2012 < 3 \
O Bpton 137A, f"“:‘/\\ 2
‘ SISO s 1A — — , I’Ié@ \*
% N,
" B-Plan l @,tf‘ \\
e L\ 72 - 3A I 639., h
[0 N
& & Friedhof / ]«\22"_"11#22?-' 2A
@bfra“eﬂstrag ‘E g :'_ 4 / 4’ I
1'5]
= £} et / fr P I | o
f1:% %J -Er“— , I‘r B-Plan h"r = -’ Irey@. rﬂfsunder S
156 Ghi & Sp [ = !! — [ oy Sxdl S
Moy Str s ] 7= el ]l Nl e I FOnCeL |
aB, UI% — / ’ ~a m,"h.hnz__:_gﬂ .-...i-".-r-'n.ff' -_:.
r\ P I B-Plan k“"{ I' & Wers, =
N P/ /] h il I/ !

Abbildung 6 Ubersicht rechtskréftiger Bebauungsplane, ohne MaBstab [Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen]

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan soll aufgrund der Umweltproblematik nicht im beschleunigten Verfahren
gemaB § 13a BauGB sondern im Normalverfahren aufgestellt werden. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan 14 - Julicher StraBe/FriedensstraBe - umfasst dabei die Flachen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes und Flachen, die zusatzlich in den Geltungsbereich des Bebauungs-

planes einbezogen werden.
Mit dem Aufstellungsbeschluss soll gleichzeitig die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung
gemaB § 3 Abs. 1BauGB und die Unterrichtung der Behérden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beschlos-

sen werden.
Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.I S. 3634) in der bei Satzungsbeschluss gultigen Fassung.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Jilicher StraBe / FriedensstraBe - Begrindung

2 STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf fir das gesamte Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sieht drei Teilbereiche vor.

Der nordliche Teilbereich umfasst eine Flache von ca. 14.000 m? fur die zukunftige Hauptwache
der Feuerwehr. Das Gebaude soll derart angeordnet werden, dass in Richtung sudlich gelege-
nem Wohngebiet aus Larmschutzgriinden eine moglichst geschlossene Gebaudefassade aus-
gebildet wird. Die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge soll Richtung Nordwesten unmittelbar zur Ju-
licher StraBe erfolgen.

Im mittleren Teilbereich werden die Flursticke der Bestandsgebude in den Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen und entsprechend dem Bestand pla-
nungsrechtlich festgesetzt.

Der verbleibende Teilbereich umfasst mit Ausnahme der StraBenverkehrsflache der Friedens-
straBe das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Die interne ErschlieBung erfolgt
Uber eine PlanstraBe, die den Vorhaben- und ErschlieBungsplan am nérdlichen Rand in gerader
Linie von der Julicher StraBe bis zur FriedensstraBe quert. Von dieser QuererschlieBung zweigt
eine weitere halbringférmige PlanstraBe Richtung Stden ab, die nach ca. 80 m im rechten Win-
kel abknickt und an die FriedensstraBe anbindet. Am sutdlichen Rand des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ist als weitere 6ffentliche Verkehrsflache zwischen Julicher StraBe und
FriedensstraBe ein FuB- und Radweg vorgesehen.

Die Bauflachen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sollen entlang der Julicher StraBe als
Urbanes Gebiet, ansonsten als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Der Baukérper ent-
lang der Julicher StraBe wird aus Larmschutzgriinden in geschlossener Bauweise ausgefuhrt.
Die Ubrigen winkelféormigen Baukérper werden derart angeordnet, dass sie im mittleren Bereich
eine platzférmige Flache ausbilden, die dem gemeinsamen Aufenthalt und dem Kinderspielen
dient. Die dargestellten Gebaude bestehen aus einer unterschiedlichen Anzahl von Geb&ude-
abschnitten. Im zentralen Bereich ist eine viergeschossige Bebauung zuzuglich zurtcksprin-
gendem Nichtvollgeschoss vorgesehen. Ansonsten ist eine Dreigeschossigkeit zuztglich eines
zuruckspringenden Geschosses geplant, dass nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird. Die
obersten Dachabschlisse sollen als Flachdacher mit Dachbegrinung hergestellt werden.

Innerhalb der Bebauung sind unterschiedliche Wohnformen vorgesehen. Entlang der Julicher
StraBe besteht die Absicht in gunstiger Nahe zur Bushaltestelle betreutes Wohnen anzubieten.
Der momentane Stand des stadtebaulichen Entwurfes sieht ca. 348 Wohnungen in unter-
schiedlichen GréBen und Konstellationen vor.

Der ruhende Verkehr der Anwohnenden soll vorrangig in gemeinsamen Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Die erforderlichen Besucherparkplatze sind im Bereich der PlanstraBen vorge-
sehen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Julicher StraBe / FriedensstraBe - Begrindung

3.1

3.2

Abbildung 7 Stadtebaulicher Entwurf [Quelle: Architekten Huthwelker Stoehr & Partner, Stand 03/2024]

PLANUNGSINHALT

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Hauptwache der Feuerwehr vorgesehenen Flachen sollen als Flachen fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr” festgesetzt werden.

Die Bauflachen entlang der Jilicher StraBe sind als Urbanes Gebiet geplant. Damit soll entspre-
chend der Lage und der angrenzenden Nutzungen eine gemischte Nutzung erméglicht werden.
Die verbleibenden Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden und den angestrebten Gebietscharakter sicherzustellen,
werden die gemaB § 4 Abs. 3 BauNV0 ausnahmsweise zuldassigen Nutzungsarten (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.
Raume fur freie Berufe gemaB § 13 BauNVO bleiben zulassig, da diese Nutzungen den ange-
strebten Gebietscharakter nicht stéren und innerhalb der Wohngebaude untergebracht werden
kénnen.

Die Zahl der héchstzulassigen Wohneinheiten pro Gebaude wird aufgrund des stadtebaulichen
Ziels, hier ausschlieBlich Mehrfamilienhauser anzusiedeln, nicht eingeschrankt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 ff BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassigen Gebaudehdhen bestimmt.
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3.3

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl soll im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO
mit 0,4 festgesetzt werden. Entsprechend der zukinftigen Parzellierung ist zu Uberprifen, ob
dieser Wert im Bereich der Eckgrundsticke uberschritten werden kann.

Im Bereich moglicher Tiefgaragen ist im weiteren Verfahren sicherzustellen, dass die Uber-
schreitung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ausreichend ist. Fur das Urbane Gebiet entlang der Ju-
licher StraBe wird aufgrund der Lage und der angestrebten héheren Verdichtung eine GRZ von
0,6 festgesetzt.

Far die Flache fur den Gemeinbedarf wird eine GRZ von 0,4 normiert, die aufgrund der erfor-
derlichen Stellplatzflachen tGber den Wert gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO hinaus Uberschritten wer-
den darf.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der mdglichen Vollgeschosse orientiert sich am Bestand. So sollen entlang der Julicher
StraBe, der FriedensstraBe und entlang der querenden PlanstraBe vorrangig maximal 3 Vollge-
schosse zugelassen werden. Sudlich und 6stlich des zentralen Platzbereiches sollen 4 Vollge-
schosse ermdglicht werden. Uber die Vollgeschosse hinaus wird zusatzlich ein weiteres Ge-
schoss zugelassen, das nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden darf.

Die zulassige Geschossigkeit im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf ist im weiteren Ver-
fahren abzustimmen. Es ist davon auszugehen, dass fur das Turmgebaude eine héhere Ge-
schossigkeit zugelassen wird.

Gebdudehohen

Die Gebaudehohen sollen als Maximalwert entsprechend der Geschossigkeit festgesetzt wer-
den, um eine Homogenitat der geplanten Bebauung sicherzustellen. Die tatsdchlichen Hohen
werden im weiteren Verfahren abgestimmt. Entlang der Julicher StraBe und fur die Flache fur
den Gemeinbedarf ist zu prifen, ob aus Larmschutzgriinden neben dem Maximalwert der Ge-
baudehdhe auch ein Minimalwert festgesetzt werden sollte. Eine entsprechende Prifung er-
folgt im Rahmen des zu erstellenden Larmgutachtens.

Da mehrere Baukdérper nicht unmittelbar an 6ffentliche Verkehrsflachen grenzen, empfiehlt es
sich die Gebaudehdhen auf Normalhéhennull (NHN) zu beziehen.

Aus funktionalen Grinden kann eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen
durch untergeordnete Bauteile und sonstige nutzungs- und technikbedingte Anlagen erforder-
lich werden. Fir diese Zulassigkeit wird die Hohe dieser Anlagen auf max. 2,00 m beschrankt.
Zudem ist es erforderlich, dass die Anlagen von der AuBenkante des darunterliegenden Gebau-
des abricken, um keine dominante Wirkung entfalten zu kénnen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Far die Bebauung entlang der Julicher StraBe soll eine geschlossene Bauweise festgesetzt
werden, um die Schallschutzfunktion der zuklnftigen Bebauung sicherzustellen. Ansonsten
soll auf die "Kann” Vorschrift des § 22 BauNVO zurlckgegriffen werden, wonach eine Bauweise
nicht zwingend festgesetzt werden muss.

Die Festsetzungen hierzu werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens an neue Erkennt-
nisse angepasst bzw. im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. ergéanzt.
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3.4

3.5

3.6

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Flidchen

Die Uberbaubaren Flachen werden innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entspre-
chend des stadtebaulichen Entwurfs flr einzelne Baukorper mit einer Tiefe von max. 15,00 m
durch Baugrenzen festgesetzt. Fir den Baukoérper entlang der Jilicher StraBe ist zu prifen, ob
aufgrund der Larmschutzfunktion der Bebauung die Festsetzung einer Baulinie erforderlich ist.
Textlich soll festgesetzt werden, dass die straBenabgewandten Baugrenzen durch Wintergar-
ten, Terrassen, Terrassenuberdachungen und Balkone um maximal 2,00 m Uberschritten wer-
den durfen. Damit wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Baukdrperan-
ordnung gewahrleistet.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf ist eine Regelung der tGberbaubaren Flachen nicht
erforderlich. Um jedoch sicherzustellen, dass die zukinftige Hauptwache der Feuerwehr stra-
Benbegleitend entlang der querenden PlanstraBen errichtet wird, sollen hier groBzugige Uber-
baubare Flachen in noch abzustimmender Tiefe festgesetzt werden.

Die Festsetzungen hierzu werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens an neue Erkennt-
nisse angepasst bzw. im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. ergéanzt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr fur die Anwohnenden soll innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes in Tiefgaragen untergebracht werden. Im weiteren Verfahren ist zu prafen, ob an Standor-
ten, an denen die Wohnruhe nicht beeintrachtigt wird, oberirdische Uberdachte und nicht dber-
dachte Stellplatze zugelassen werden kdénnen.

Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf soll der ruhende Verkehr der Mitarbeiter zwischen
Hauptwache und querender PlanstraBe zugelassen werden.

Die Bereiche zwischen StraBenverkehrsflache und parallelliegenden Baukérpern sind von Ne-
benanlagen und baulichen Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO freizustellen. Ausgenom-
men sind Uberdachte Stellplatze fur Fahrrader und eingehauste oder eingegrinte Standplatze
fur Abfallbehalter. Eine Versiegelung der Vorgartenbereiche soll vermieden und eine géartneri-
sche Gestaltung gefordert werden.

Verkehrsflachen

Die heutige FriedensstraBe wird auf Hohe des Plangebietes in den Geltungsbereich einbezogen
und im Bebauungsplan in noch abzustimmender Breite als StraBenverkehrsflache festgesetzt.
Als weitere StraBenverkehrsflache werden die querende PlanstraBe und die stdlich abzwei-
gende halbringformige PlanstraBe in den Bebauungsplan aufgenommen. Da die querende Plan-
straBe zuklnftig auch der ErschlieBung 6stlich angrenzender Wohngebiete entsprechend dem
Rahmenkonzept dienen soll, ist eine dementsprechende Breite und Einmindung in die Julicher
StraBe erforderlich. Beides ist im weiteren Verfahren abzustimmen. Am sitdlichen Rand des
Plangebietes soll eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "FuB- und Rad-
weg’ festgesetzt werden, um eine unmittelbare Verbindung zwischen Julicher StraBe und Frie-
densstraBe zu ermoglichen.

Im weiteren Verfahren sollen die méglichen Grundstickszufahrten von der Julicher StraBe aus
planungsrechtlich festgesetzt werden, um einen geordneten Verkehrsfluss auf der Julicher
StraBe sicherzustellen. Eine weitere Regelung der Ein- und Ausfahrten ist im Bereich der platz-
artigen Aufweitung im zentralen Bereich des Vorhabens vorgesehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Gastrasse, die am nérdlichen Rand des Plangebietes verlauft, wird die Trasse
und die seitlichen Sicherheitsabstédnde als eine mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache
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3.7

3.8

3.9

festgesetzt. Diese Festsetzung ist allerdings nur erforderlich, sofern die Flache nichtim Bereich
der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache liegt.

Die im Plangebiet liegenden Grundwassermessstellen werden Uber Flachen, die mit Geh- und
Fahrrechten belastet werden, an die nachstgelegene 6ffentliche StraBenverkehrsflache oder
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung angebunden.

Die Festsetzungen hierzu werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens an neue Erkennt-
nisse angepasst bzw. im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. ergénzt.

Griinordnerische Festsetzungen

Der zentrale platzartige Bereich soll als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
“Parkanlage/Spielplatz” festgesetzt werden. Zur Betonung des Bereiches sind groBkronige
Baume in noch abzustimmender Anzahl zu pflanzen. Entlang der querenden PlanstraBe sind
aufgrund der Bedeutung der StraBe Baumpflanzungen in alleeartigem Charakter vorzunehmen.

Zur Einbindung der Flache fir den Gemeinbedarf in das griingepragte Ortsbild entlang der B6-
schung der Autobahn und westlich der Julicher StraBe ist die Fldache mit Gehdlzen und anteilig
mit Baumpflanzungen einzufassen.

Im Bereich der Stellplatzanlage soll festgesetzt werden, dass pro 5 Stellplatze ein Laubbaum in
unmittelbarer Nahe zur Stellplatzanlage zu pflanzen ist.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten oder nicht fir bau-
liche Anlagen genutzten Flachen innerhalb des Plangebietes gartnerisch anzulegen, zu be-
pflanzen oder einzusaen und dauerhaft zu erhalten sind.

Die Anlage von Schotter-, Kies- oder Steingarten als Ziergestaltung wird generell ausgeschlos-
sen. Damit soll der Versiegelungsgrad beschrankt, eine Durchgrinung gewahrleistet und eine
Uberhitzung der Flachen in den Sommermonaten vermieden werden.

Dem gleichen Ziel dient die Festsetzung, die nicht Gberbauten Tiefgaragenflachen mit mindes-
tens 60 cm Erdreich zu Uberdecken.

Aus stadtgestalterischen, klimatischen und entwéasserungstechnischen Griinden sind die fest-
gesetzten Flachdacher zu einem noch abzustimmenden Prozentsatz extensiv zu begrunen.
Grundsatzlich verbessern Griindacher das Mikroklima und verringern den Wasserabfluss. Gene-
rell ist eine Kombination aus Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen anzustreben.

Es ist davon auszugehen, dass nach Fertigstellung des Artenschutzgutachtens weitere MaB-
nahmen zum Schutz von Natur und Landschaft wie z.B. die Technik der AuBenbeleuchtungen
festzusetzen sind.

Nach Auswertung vorhandener oder noch zu erstellender Bodengutachten ist davon auszuge-
hen, dass allein in Anbetracht der geogenen Grundbelastung von Bodenmaterialien entspre-
chende MaBnahmen im Bereich von Spielflachen und Hausgraten zu treffen sind.

Die Festsetzungen hierzu werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens an neue Erkennt-
nisse angepasst bzw. im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. ergéanzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften dienen dem Ziel, Verunstaltungen im stadtebaulichen MaBstab zu
minimieren und insgesamt ein homogenes Erscheinungsbild zu schaffen, dass sich in den vor-
handenen Stadtraum einfugt.
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Dachform

Im gesamten Plangebiet sind bis auf den Bestandsbereich fir bauliche Anlagen Flachdacher
vorzusehen. Als Flachdach gilt ein Dach mit einer Neigung von maximal 10 %.

Einheitliche Fassadengestaltung und Gebdudehdhen

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob innerhalb der einzelnen tGberbaubaren Flachen einheit-
liche Fassadengestaltungen und Gebaudehdhen festgesetzt werden.

Einfriedungen

Im Bereich des gesamten Plangebietes sind Einfriedungen bis zu einer maximalen Héhe von
2,00 m Uber Gelédnde zulassig, wenn die Einfriedungen aus heimischen Hecken bestehen und
die Sicht aus Ausfahrten auf 6ffentliche StraBenverkehrsflachen nicht eingeschrankt wird. Die
Hecken durfen in Verbindung mit offenen Maschendraht-, Stabgitter- oder Holzzdune angelegt
werden. Sonstige Zdune wie Betonzdune oder Gabionenwéande sind im gesamten Plangebiet
unzuldssig. Mit dieser Festsetzung soll eine weitestgehende Durchgrinung gesichert werden.

4 KENNZEICHNUNG

Teilflachen des Plangebietes werden im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster der StadteRe-
gion Aachen als Altlastenverdachtsflache gefuhrt.

Nach Auswertung vorhandener oder noch zu erstellender Bodengutachten ist davon auszuge-
hen, dass allein in Anbetracht der geogenen Grundbelastung von Bodenmaterialien MaBnah-
men zum Schutz des Bodens im Bereich von Spielflachen und Hausgarten zu treffen sind.

Die Kennzeichnungen hierzu werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens an neue Erkennt-
nisse angepasst bzw. im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. ergénzt.

5 SONSTIGE HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Archéaologische Bodenfunde kdnnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, so dass im
Bebauungsplan vorsorglich auf die Beachtung des § 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalen) und
§ 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hingewiesen wird. Sollte
es im Rahmen einer archaologischen Begleitung zu Bodenfunden kommen, ist den Weisungen
des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege im Rheinland zu folgen.

Kampfmittelbeseitigung

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung wird der Kampfmittelbeseitigungsdienst beteiligt. Es
wird darauf hingewiesen, dass im Boden Kampfmittel vorhanden sein kénnten. Sollten Erdar-
beiten mit erheblichen mechanischen Belastungen erfolgen, sollte eine Sicherheitsdetektion
durchgefuhrt werden.
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6.1

Erdbebenzone

GemanB der Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes
NRW’ Juni 2006 befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T
sowie der Baugrundklasse C. Ein entsprechender Hinweis wird zur Information der Bauherren
und der Bauausfuhrenden in die Planurkunde aufgenommen.

Grundwasserverhdéltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich groBflachiger Grundwasserabsenkungen durch bergbauliche
MaBnahmen. Nach Einstellung der TagebausimpfungsmaBnahmen kann nicht ausgeschlossen
werden, dass der Grundwasserstand im Plangebiet ansteigt.

Mutterboden

Generell ist die sachgerechte Zwischenlagerung von unbelastetem Mutterboden und der sach-
gerechte Wiedereinbau zu gewahrleisten.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Nahwarme und Telekommunikation wird durch die jeweili-
gen Versorgungstrager sichergestellt. Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden StraBenver-
kehrsflachen der Julicher StraBe und der FriedensstraBe an die jeweiligen Netze angeschlos-
sen.

Entwésserung

Aufgrund der bisherigen Bebauung ist § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im vorliegen-
den Fall nicht anzuwenden. Im Rahmen eines noch zu erstellenden Entwasserungskonzeptes
ist nachzuweisen, dass die im Plangebiet anfallenden Wasser ordnungsgeman abgeleitet wer-
den kdnnen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsatzen der
Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entspre-
chen. Dies schlieBt insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung sowie der
Uberlassungspflicht fir Abfalle gemaB Gewerbeabfallverordnung und Abfallsatzung der Stadt
Eschweiler mit ein.

Léschwasserversorgung

Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsansassige Feuerwehr gewahrleis-
tet.

Die Festsetzungen hierzu werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens an neue Erkennt-
nisse angepasst bzw. im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. ergédnzt.
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6.2

6.3

71

7.2

7.3

7.4

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber einen Knotenpunkt in der Julicher StraBe und zwei un-
tergeordnete Knotenpunkte in der FriedensstraBe. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ist
zu prufen, ob die durch das Plangebiet anfallenden Mehrverkehre die Verkehrssituation insbe-
sondere auf der Julicher StraBe erheblich beeinflussen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass
durch die QuererschlieBung zukinftige Wohngebiete 6stlich des jetzigen Bebauungsplanes
ebenfalls an die Julicher StraBe angebunden werden sollen. Im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung sind die StraBenbreiten und die Ausgestaltung der Knotenpunkte vorzugeben und ent-
sprechend in den Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen gemanB § 45 ff BauGB behalt sich die Stadt gegebenenfalls vor.

UMWELTBELANGE

Artenschutz

GemaB den §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen Bauleitplanver-
fahren die Belange des Artenschutzes zu bertcksichtigen. Um dem Gesetz Rechnung zu tra-
gen, ist im weiteren Verfahren eine Artenschutzrechtliche Vorprufung Stufe | durchzufuhren.
Die Ergebnisse der Vorprufung werden als erforderliche MaBnahmen textlich festgesetzt.

Die Festsetzungen hierzu werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens an neue Erkennt-
nisse angepasst bzw. im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. ergédnzt.

Biologische Vielfalt

Im Rahmen eines noch zu erstellenden Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung vorzulegen, in der die méglichen Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet und die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen festgelegt werden. Die
MaBnahmen sind jeweils getrennt fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und fiur die ver-
bleibenden Flachen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu ermitteln. Die Ausgleichs-
maBnahmen sind im Plangebiet selber nachzuweisen. Ein verbleibendes Defizit von Ausgleichs-
maBnahmen kann ggf. auBerhalb des Plangebietes mit geeigneten MaBnahmen zu kompensiert
werden. Eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung wird im Bebauungsplan formuliert.

Immissionsschutz

Aufgrund der im Rahmen des Verkehrsgutachtens ermittelten Prognosefalle ist im weiteren
Verfahren eine schalltechnische Untersuchung vorzunehmen. Diese schalltechnische Unter-
suchung bewertet die Auswirkungen durch die Julicher StraBe, durch die Autobahn A4 und
durch die Feuerwehr. Aufgrund der Stilllegung angrenzender Gewerbebetriebe ist eine Berlick-
sichtigung gewerblicher Gerauschquellen nicht erforderlich. Die aus dem Gutachten erforder-
lichen MaBnahmen werden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.

Boden- und Wasserschutz

Teilflachen des Plangebietes werden im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster der StadteRe-
gion Aachen als Altlastenverdachtsflachen gefihrt.

Nach Auswertung bereits vorhandener oder noch zu erstellender Bodengutachten sind bei ei-
ner zuklUnftigen Wohnnutzung MaBnahmen vorzunehmen, die als textliche Festsetzungen in
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den Bebauungsplan tbernommen werden. Allein auf Grund der geogenen Grundbelastung ist
davon auszugehen, dass entsprechende MaBnahmen erforderlich werden.

Die mit dem Umweltamt der StaddteRegion Aachen abgestimmten MaBnahmen zur Sanierung
der Flache und Sicherung von Untergrundverunreinigungen erfolgten in Hinblick auf eine zu-
kinftige gewerbliche Nutzung der Flache. Eine hoherwertige Nutzung, wie z.B. eine Wohnbe-
bauung macht eine Neubewertung erforderlich.

Bereits heute ist das Plangebiet durch die gewerbliche Nutzung zu einem hohen Anteil versie-
gelt. Insofern besteht keine hohe Empfindlichkeit gegentber einer erneuten Uberbauung.

Aufgrund der bisherigen Bebauung der Grundstuiicke vor dem Stichtag 01.01.1996 ist eine Ver-
sickerung, Verrieselung oder die Einleitung in ein Gewasser nicht erforderlich. Im Rahmen eines
noch zu erstellenden Entwasserungskonzeptes ist der Umgang mit dem Niederschlagswasser
darzustellen. Dabei ist die Starkregengefahrenkarte zu bertcksichtigen. Aufgrund dieser Karte
ist lediglich im sidwestlichen Randbereich eine geringfugige Uberflutung bis zu 50 cm zu er-
warten.

><{0.1m w
01-05m
0.5-1m
L-2m

-2-4m

.>dm

Abbildung 8 Starkregengefahrenkarte NRW, extremes Ereignis [Quelle: Bundes-
amt fUr Kartographie und Geodasie, Stand 2024]
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8 STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 14 umfasst eine Gesamtflache
von ca. 40.100 m2. Dabei entfallen ca. 21.500 m? auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Nutzungsart gﬁi::ﬁi;ogfa:blg) in %
Flachen fur den Gemeinbedarf 14.000m? 35,0%
Urbanes Gebiet (MU) Bestand 1.800 m? 45%
Urbanes Gebiet (MU) Planung 5.000 m? 125%
Allgemeines Wohngebiet (WA) Planung 12.800 m? 319 %
Grunflachen 500 m? 1.2 %
StraBenverkehrsflachen Bestand 2.500 m? 6,2%
StraBenverkehrsflachen Planung 3.000 m? 7.5 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 500 m? 1.2 %
Gesamt 40.100 m? 100 %

TEIL B: UMWELTBERICHT
(wird im weiteren Verfahren erstelit)

Eschweiler, den 24.05.2024

gez. Welfers
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