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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 313 - RathausQuartier - liegt zentral in der
Eschweiler Innenstadt, dstlich des Marktes, und umfasst eine Flache von ca. 3,85 ha. Das
Plangebiet wird im Westen durch die WollenweberstraBe, im Norden durch die Durener
StraBe, im Osten durch die Peilsgasse und im SUden durch die IndestraBe begrenzt.

Die wesentlichen Ziele des Bebauungsplans bestehen darin,

e die zurzeit brachliegende Fldche im Sinne einer Innenentwickiung wieder zu be-
bauen, '

. mit einer Nutzungsmischung eine attraktive Ergdnzung der nérdlichen Innenstadt
und ein interessantes Umfeld flr das Rathaus der Stadt Eschweiler zu bilden,

e durch neue Gebaudestrukturen klare StraBenrdume auszubilden,
e eine Quartiersanbindung an den Markt und die Inde(-straBe) zu gestalten,

s zukunftsfahige bzw. nachhaltige Aspekte in der Planung zu verankern (Dach- und
Fassadenbegrinung, Nutzung solarer Energie, etc.) sowie

e ein Quartier ohne motorisierten Individualverkehr im dstlichen Blockinnenbereich zu
schaffen.

Als Nutzungen werden ein Urbanes Gebiet (MU) gem3B § 6a BauNVO und ein Kerngebiet
(MK) gemanB § 7 BauNVO festgesetzt. Damit kénnen unterschiedliche Nutzungen mit Woh-
nungen, gewerblichen Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie
sowie 6ffentlichen Nutzungen wie eine Volkshochschule und eine Kindertagesstétte ge-
schaffen werden. Diese Nutzungen werden jedoch nicht konkret im Bebauungsplan fest- .
gelegt. Die Flache des Rathauses wird als Gemeinbedarfsfldche mit der Festlegung .,Of-
fentliche Verwaltungen” gesichert. '

Es wird eine innerstadtische bauliche Verdichtung angestrebt. Die GRZ betragt fir die
‘Urbanen Gebiete 0,8 und flir das Kerngebiet 1,0. Durch Festsetzung von Gebdudehdhen
~fur die einzelnen Bauflachen wird eine Bebauung mit zwei bis vier Vollgeschossen zzgl.

Dachgeschoss ermdglicht. FUr das Rathaus werden maximal sechs Vollgeschosse fest-
gesetzt. ’

FUr die Stellplatze ist eine Stellplatzflache an der WollenweberstraBe festgesetzt, zusétz-
liche Stellplatze kdnnen in Tiefgaragen vorgesehen werden.

1. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 313 - RathausQuartier - wurde eine
Umweltprifung durchgeflhrt. Diese beinhaltet die Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die als Folge der Planrea-
lisierung zu erwarten sind. Der zusammenfassende Umweltbericht bildet einen gesonder-
ten Teil der Begriindung (Teil B) zum Bebauungsplan. Wie in diesem Umweltbericht zu den
untersuchten Schutzgltern dargestelit, ist unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-
und VerminderungsmaBnahmen nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu rechnen.

Es erfolgt keine zusétzliche Fldcheninanspruchnahme, weil die Bauflachen bereits pla-
nungsrechtlich Bauflachen darstellen und sie friiher auch bebaut waren. Es werden keine
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zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft gegenUlber der bereits zuldssigen Bebau-
ung und Versiegelung ausgeldst. '

Der Bebauungsplan ermdglicht hauptséchlich eine Bebauung und Versiegelung innerhalb
der zurzeit brachliegenden Fladche. FUr den Bereich des Rathauses sind keine gravieren-
den Anderungen zu erwarten, hier wird das Baurecht der vorhandenen Situation angegli-
~ chen und es werden nur geringfligige Anpassungsmdglichkeiten eingeraumt.

Negative Auswirkungen auf gesetzlich geschitzte Gebiete sowie Biotopflachen und den
Boden sind nicht zu erwarten. FUr das Ortsbild sind ebenfalls keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten. Die Auswirkungen der Planung auf die SchutzgUter Tiere / Pflanzen /
biologische Vielfalt werden als gering eingeschétzt. Die festgesetzten BegrinungsmaB-
nahmen aus Uberwiegend standortgerechten, heimischen Arten konnen eher zu einer
Aufwertung beitragen.

Im Bebauungsplan werden Bepflanzungsfldchen und MaBnahmen zur Dach- und Fassa-
denbegrinung festgesetzt. Schottergérten werden ausgeschlossen. Nach der 6ffentli-
chen Auslegung wurde eine redaktionelle Ergdnzung hinsichtlich des Umgangs mit den
Altlastenverdachtsflachen (,Roteintragung”) in den Bebauungsplan aufgenommen.

In den Bebauungsplan wurden Hinweise zum Umgang mit Bodenbelastungen und még-
licherweise vorliegenden Kampfmitteln aufgenommen, damit diese Aspekte im weiteren
Verfahren ausreichend bericksichtigt werden.

Negative Auswirkungen auf Wasserbelange kénnen ausgerdumt werden, wenn die Si-
cherheitsempfehlungen zu den vorhandenen Altlastenverdachtsflachen und einer fach-
kundigen bodenkundlichen Baubegleitung berlcksichtigt werden. Im Bebauungsplan
wurden Festsetzungen flr eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung aufgenommen.

Durch eine Artenschutzprifung wurde dargelegt, dass keine artenschutzrechtlichen
Konflikte erkennbar sind.

Die Durchfiihrung der Planung flhrt zu keiner bewertbaren Anderung der derzeit plane-
risch gegebenen klimatischen Situation.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes im innerstédtischen Kontext sind insgesamt als
gering einzustufen, eine relevante Zunahme gesundheitsgeféhrdender Emissionen durch
das Planvorhaben ist nicht zu erwarten. :

2. BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE AUS DER BETEILIGUNG DER OFFENT-
LICHKEIT UND DER BEHORDEN

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1BauGB fand in der Zeit vom
15.06.2022 bis einschlieBlich 15.07.2022 statt. Die Behdrden und sonstigen Tréger 6ffent-
licher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB parallel frihzeitig mit Frist bis zum
18.07.2022 beteiligt. Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans nebst Begriindung
wurde in der Zeit vom 22.05.2023 bis einschlieBlich 23.06.2023 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel bis zum 23.06.2023.

Zu beiden Beteiligungsverfahren sind Anregungen von der Offentlichkeit, den Behorden
und den Tragern 6ffentlicher Belange eingegangen. '
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Im Bebauungsplan wurde nach der éffentlichen Auslegung der in der Planurkunde rot
markierte Textabschnitt erganzt, damit sind auch umweltbezogene Belange
berlcksichtigt worden. Der Satzungsbeschluss wurde durch den Rat der Stadt
Eschweiler am 08.11.2023 gefasst, der Bebauungsplan ist am 22.12.2023 in Kraft
getreten.

11  Beteiligung der Offentlichkeit

Die BUrgerinnen und Blrger haben sich im Wesentlichen zu den folgenden Punkten ge-
auBert. :

Verfahrensart: Aufstellung eines projektorientierten ,Angebots”-Bebauungsplans

Es wurde mehrfach Kritik daran getbt, den stéddtebaulichen Entwurf einer Vorhabentra-
gerin als Grundlage fir den Bebauungsplan zu verwenden und diesen als ,Angebots-
Plan” im Regelverfahren aufzustellen. Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gemés § 12 BauGB wurde vorgeschlagen. Alternative stadtebauliche Konzepte
waren nicht ausreichend berUcksichtigt worden.

Das von der Stadt Eschweiler gewahlte Verfahren ist grundsatziich zuldssig und tblich.
Die Stadt kann die Planung einer Vorhabentragerin ,(ibernehmen” und hierfiir einen Be-
bauungsplan aufstellen. Dies bietet den Vorteil, dass das Konzept umsetzungsféhig ist
und bei geringen Anderungen der Planung nicht immer der gesamte Bebauungsplan an-
gepasst werden muss. Es wurden alternative Planungen im Planungs-, Umwelt- und Bau-
- ausschuss oder im Rat der Stadt Eschweiler vorgestellt und beraten, im Ergebnis wurde
das Konzept der Vorhabentragerin weiterverfolgt. Inhaltlich wurden einzelne Vorschlage
aus der Offentlichkeit Gbernommen.

Zusétzlich zum Bebauungsplan regelt ein stédtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
Eschweiler und der Vorhabenitrégerin Ausfihrungsbestimmungen bzw. die Ubernahme
von Folgekosten flr die geplante Neubebauung.

Einwande zur Verfahrensdurchfihrung

Es werden Einwande erhoben, dass die Offentlichkeit nicht ausreichend Uber die Ziele,
Inhalte und Alternativen der Planung informiert worden wére. U. a. wird kritisiert, dass der
stadtebauliche Entwurf der Vorhabentragerin (v.a. mit einer Visualisierung) nur im Zuge
der friihzeitigen Beteiligung und nicht mehr im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung Be-
standteil der ausgelegten Planunterlagen war.

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ist ordnungsgeméaB nach den gesetzli-
chen Bestimmungen durchgefthrt worden. Das stadtebauliche Konzept ist in der 6ffent-
lichen Auslegung nicht mehr Bestandteil gewesen, weil die Beteiligung zum Bebauungs-
plan zu erfolgen hat. Flr die spatere Umsetzung von BaumaBnahmen ist nur dér Bebau-
ungsplan maBgeblich und nicht das rechtlich unverbindliche stadtebauliche Konzept.

Festgesetzte Nutzungsarten bzw. mdgliche Nutzungen :
Die einzelnen Nutzungen werden teilweise kritisch gesehen, u.a. der hohe Wohnanteil.
Einzelne Nutzungen wie eine Markthalle wurden vermisst.

Durch die Festsetzung eines Kerngebietes und eines Urbanen Gebietes ist eine breite
Nutzungsmischung méglich, die grundsatzlich auch die von der Offentlichkeit vorge-

4/8




Stadt Eschweiler :
_ Bebauungsplan 313 - RathausQuartier - Zusammenfassende Erklarung

schlagenen Nutzungen zuldsst. Lediglich groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten wurden aus Grinden der Innenstadtvertraglichkeit ausge-
schlossen. Die festgesetzten Baugebietstypen erméglichen eine Nutzungsmischung, er-
fordern diese aber auch.

Der geplante Standort der Kita samt ihrer ErschlieBung wird in verschiedener W'eise kriti-
siert. Der Bebauungsplan setzt die Kita jedoch nicht fest, so dass zur Umsetzung keine
detaillierten Ausflihrungen gemacht werden kénnen.

Die Planungen zur Umgestaltung der Inde und der IndestraBe sollten im Bebauungsplan
beachtet werden. Diese Planungen einzubeziehen, ist jedoch nicht Ziel des Bebauungs-
plans. Die an das Plangebiet angrenzende Gewasserplanung und StraBenausbauplanung
kénnen - wie Ublich - auch ohne Einbeziehung in den Bebauungsplan geplant werden.

Bebauungskonzept, Einflgen in die Umgebung

Die geplante Neubebauung wére geméaBs mehrerer Stellungnahmen zu hoch bzw. zu dicht
und wilrde sich nicht in die angrenzende Bebauung der WollenweberstraBe, Durener
StraBe und Peilsgasse einfligen. Zusatzlich wird kritisiert, dass die vorhandenen Bau-
denkmaéler nicht angemessen berlicksichtigt und die Bestandsrechte der angrenzenden
Anwohner:innen nicht gewahrt werden. Die Bebauung wird als unstrukturiert dargestellt
und die Freiflachen waren unzureichend geplant; eine Aufenthaltsqualitédt wéare nicht vor-
handen und es seien zu viele Flachen versiegelt. Es wird eine striktere und andere Fest-
legung der Bebauungsmdglichkeiten, u.a. zu Gebdudehdhen und der stddtebaulichen Ein-
passung mit den angrenzenden Bestandsgeb&uden, angeregt. Zuséatzlich wird die Fest-
legung von acht Vollgeschossen fr das Rathaus als zu hoch angesehen.

Eine innerstadtische bauliche Dichte im Zentrum Eschweilers wird fr das Plangebiet an-
gestrebt, dies entspricht auch dem Leitmotiv der Innenentwicklung. Die Festsetzungen
wurden teilweise Uberarbeitet, u.a. wurden in Abhangigkeit von den zuléssigen Dachfor-
men im Kerngebiet und den Urbanen Gebieten maximale Trauf-, First- oder Geb&udehd-
hen festgesetzt. Die festgesetzten Gebdudehdhen und Dachformen bertcksichtigen die
umgebenden Gebaude einschlieBlich der Baudenkmaéler angemessen und sie nehmen
auch entlang der DUrener StraBe und der Peilsgasse Bezug auf die bestehende Bestands-
bebauung. Die Anzahl der Vollgeschosse fur das Rathaus wurde auf sechs Vollgeschosse
reduziert. Nachbarliche Interessen wurden insofern bericksichtigt. Es gibt jedoch kein
Recht auf Erhaltung eines ungehinderten Ausblicks und einer vorhandenen Bebauungs-
situation.

Der &ffentliche Raum, v.a. Wegeflihrungen und eine Platzgestaltung, wird als verbesse-
rungswurdig angesehen. Der Bebauungsplan wurde in dieser Hinsicht Uberarbeitet, es
wurden Wegeverbindungen mit Gehrechten bzw. Geh- und Fahrrechten zugunsten der
Offentlichkeit festgelegt.

Auf eine negative Wirkung von sichtbaren Mauern unterhalb der Erdgeschossebene
(bspw. Tiefgaragen) wurde hingewiesen. Im Bebauungsplan wurde hierzu eine Festset-
zung zur Begrinung aufgenommen.

Weitergehende Festsetzungen zur konkreten Gestaltung von Fassaden wurden im Be-
bauungsplan nicht getroffen; aufgrund der vorliegenden heterogenen Bestandsbebau-
ung sind entsprechende Regelungen stadtebaulich nicht begrindbar.
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Umwelt- und Klimabelange

Ressourcenschonendes Bauen, DachbegrUnung, Solarmodule, Elektromobilitat und
nachhaltige bzw. 6kologische Kriterien sowie MaBnahmen zur Klimaanpassung seien im
Bebauungsplan unzureichend umgesetzt worden. '

Diese Aspekte wurden abgewogen und sind u. a. durch Dach- und Fassadenbegrunung
und Festsetzungen zur Nutzung solarer Energie teilweise im Bebauungsplan berlcksich-
tigt. '

Verkehrsfihrung

Die geplante Anderung der Verkehrsfiihrung in der WollenweberstraBe wird problema-
tisch gesehen, u.a. far FuBganger und Radfahrer. Es werden Details zur Umgestaltung
des angrenzenden StraBenraums angefragt und es wird der Ausbau als verkehrsberuhig-
ter Bereich gewtnscht.

Flr das Plangebiet wurde eine ,Aktualisierung des Verkehrsgutachtens zur Entwicklung
des Rathaus-Quartiers in Eschweiler” erarbeitet. Untersucht wurden das Verkehrsauf-
kommen im Bestand und der Prognose, die verkehrlichen Larmparameter wurden ermit-
telt und die ErschlieBung konzeptioniert. Der beflrchteten Schaffung einer unsicheren
Verkehrssituation kénnen die Ergebnisse dieses Gutachtens entgegengehalten werden.
Die Gefahr einer Uberlastung der IndestraBe und Direner StraBe wird gemaB dem Ver-
kehrsgutachten zum Bebauungsplan nicht gesehen.

Die Anzah! der mdglichen Stellplatze wird, u.a. auch im Hinblick auf Stellplatze in der Wol-
lenweberstraBe, kritisiert. Es wlrden Stellplatze in den angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Ben entfallen. Grundsatzlich mlssen flr jedes Neubauvorhaben erforderliche Stellplatze
auf dem jeweiligen Baugrundstuck hergestellt werden. Die Zufahrten und Anlieferungen
zum geplanten Neubauvorhaben sowie weitere Details kdnnen erst im Rahmen der De-
tailplanung im Baugenehmigungsverfahren geprift werden.

Die vorhandenen StraBenverkehrsflachen bleiben in ihren Abmessungen weitgehend un-
verandert. Die Planung der angrenzenden StraBen ist nicht Inhalt des Bebauungsplans,
hierzu liegt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auch keine konkrete Ausbaupla-
nung vor. Es gibt kein Anwohnerrecht auf einen Parkplatz im 6ffentlichen StraBenraum.

Immissionsschutz

Es wurden Bedenken geduBert, dass die ermdglichten Nutzungen (insbesondere kultu-
relle Einrichtungen und Wohnen) zu Konﬂikten auch zu Schallemissionen fuhren kénnen.

Im Bebauungsplan werden Freizeit- oder Kulturanlagen nicht dezidiert festgesetzt. Diese
Nutzungen werden durch die Festsetzung der Baugebiete (Kerngebiet und Urbane Ge-
biete) geméaB §§ 6a, 7 Baunutzungsverordnung zugelassen. Die Festsetzung der Bauge-
biete regelt bereits ausreichend die Vertraglichkeit der zuldssigen Nutzungen unterei-
nander, so dass hierzu keine gesonderte Konfliktanalyse erforderlich ist. Eine detaillierte
Untersuchung vor allem im Hinblick auf das Larmpotential der einzelnen Nutzungen zu-
einander ist deswegen nicht angestellt worden. Wenn einzelne Nutzungen im Ausnahme-
fall dennoch zu Stérungen flhren sollten, kann dies ohne Weiteres im Baugenehmigungs-
verfahren im Detail geprift werden. Aus dem schalltechnischen Prognosegutachten geht
hervor, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte in den unterschiedlichen Baugebieten
eingehalten werden.
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Rathaus .
Es werden Fragen zum Brandschutz und zu den Stellplatzen des Rathauses gestellt.

Der Bebauungsplan kann nicht in bestehende Baugenehmigungen eingreifen. Das Rat-
haus in der vorhandenen Situation soll planungsrechtlich gesichert werden und es sollen
darlUber hinaus nur geringe Erweiterungsmaoglichkeiten geschaffen werden. Ein Erforder-
nis zur Regelung der Stellplatze wurde nicht gesehen.

1.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben sich im Wesentlichen zu
folgenden Punkten geduBert:

Altlasten

' Zweiuntergeordnete Teilflichen des Plangebiets werden im Altlasten-Verdachtsflachen-
Kataster der StadteRegion Aachen als Altlastenverdachtsfldchen bzw. Altstandorte ge-
fUhrt. Im Plangebiet sind erhéhte PAK- und Schwermetallgehalte festgestellt worden. Auf
diese Thematik wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Kampfmittel

Es liegen Hinweise auf vermehrte Kampfhandlungen und Bombenabwurfe im Bereich des
Plangebiets vor. Da nicht auszuschlieBen ist, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden
sind, wurden eine nachrichtliche Ubernahme und ein Hinweis in den Bebauungsplan auf-
genommen. '

Baulicher Denkmalschutz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich in der Direner StraBe und WollenweberstraBe
mehrere gesetzlich geschltzte Baudenkmaler. In den Bereichen mit gegentberliegender
historischer Bausubstanz wurden im Bebauungsplan die Festsetzungen zur Lage der
Baukorper, zu den Dachformen und Gebaudehdhen (berarbeitet. Das im Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegende Denkmal wurde in der Planzelchnung aufgenommen, eine
nachrichtliche Ubernahme ist erfolgt.

Bodendenkmaler

Im Plangebiet besteht eine konkrete Befunderwartung, im Boden ist mit mittelalterlichen
sowie neuzeitlichen Siedlungsbefunden zu rechnen. Hierzu sind eine nachrichtliche
Ubernahme und ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Nahbereich des Uberschwemmungsgebietes der Inde, bei extre-
men Hochwdssern kann es Uberflutet werden (Risikogebiet gemaB § 78 b WHG). Zuséatz-
lich kann das Plangebiet von Starkregen betroffen sein. Auch im Hinblick auf das Hoch-
wasserereignis 2021 wurden im Bebauungsplan Festsetzungen fur eine hochwasseran-
gepasste Bauausflihrung aufgenommen, die auch fir Starkregenereignisse hilfreich sind.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich
Mit dem Bebauungsplan sind, im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan, keine zu-
satzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft gem&B § 1a Abs. 3 BauGB verbunden.
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Verkehrliche Auswirkungen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die angrenzenden Straen. Fur das Plan-
gebiet wurde eine ,Aktualisierung des Verkehrsgutachtens zur Entwicklung des Rathaus-
Quartiers in Eschweiler” erarbeitet. Untersucht wurden das Verkehrsaufkommen im Be-
stand und der Prognose, dle verkehrlichen Larmparameter wurden ermittelt und die Er-
schlieBung konzeptioniert.

Imnissionsschutz

Wegen des vorhandenen StraBenlarms werden passive LarmschutzmaBnahmen am Ge-
baude festgesetzt, deren Erfordernis ergibt sich aus einem entsprechenden Schallgut-
achten flr das Plangebiet.

Photovoltaik und Begrinung der Décher

Eine Anregung betrifft die Begrinung oder alternativ die Aufstellung von Photovoltaik-
anlagen auf allen Dachern, mit dem Hintergrund des Klimawandels. Im Bebauungsplan
sind Festsetzungen zu Photovoltaikanlagen und zur Dachbegriinung enthalten, jedoch
nicht pauschal fUr alle Dacher. Durch die Festsetzung von Flachdéachern wird dies jedoch
grundsatzlich auf den meisten Dachern erméglicht.

3. PLANUNGSENTSCHEIDUNG UND -ALTERNATIVEN

Der Bebauungsplan soll auf einer bestehenden innerstadtischen Brachflache eine stad-
tebaulich vertragliche Folgenutzung sicherstellen.

Die Nutzungsmaoglichkeiten sind relativ offen gehalten und entsprechen einer innerstad-
tischen Nutzungsmischung. Viele Nutzungen sind im Kerngebiet (MK) und in den Urbanen
Gebieten {(MU) méglich.

Die Bebauung ist gemas der Leltvorstellung einer Innenentwicklung relativ dicht, sie flgt
sich dennoch in die Umgebung ein.

Diese Wiedernutzbarmachung lasst sich nicht an anderer Stelle verwirklichen, von daher
scheiden grundsatzlich alternative Planstandorte aus.

Eschweiler, den 06.02.2024

el

gez. Loisa Welfers
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