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1

11

1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 7,3 ha groBe Plangebiet liegt im Sidwesten des Ortsteils Weisweiler-Hlucheln. Die Au-
Bengrenzen bilden die Verkehrsflachen der Kélner, Wenauer und Hlchelner StraBe sowie der
StadionstraBe und teilweise dartiberhinausgehende landwirtschaftliche Flachen bzw. Bau-
grundstucke.

Begrenzt wird das Plangebiet

Im Nordwesten durch die Trasse der Euregiobahn,

im Nordosten durch die StadionstraBe und im Bereich der sudlichen StadionstraBe durch
die bebauten Grundsticke Hichelner StraBe 147, 149 (nordostliche Grenze der Flursti-
cke 27 und 146, Gemarkung Weisweiler, Flur 13),

im Sudden durch die Huchelner StraBe und

im Stdwesten durch landwirtschaftliche Flachen westlich der Wenauer StraBe (westli-
cher Grenzverlauf der Flurstiicke 6 und 8, Gemarkung Weisweiler, Flur 39).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplans zu
entnehmen.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (Quelle: InkasPortal, StadteRegion Aachen), ohne MaBstab

Heutige Situation

Bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereichs handelt es sich Uberwiegend um landwirt-
schaftlich genutzte Flachen und Verkehrsflachen der B 264 (Kdlner StraBe) und K 23 (Wenauer
StraBe) sowie um Wohnbebauung und gemischt genutzte Flachen an der Hiichelner StraBe/
StadionstraBe einschlieBlich zugehoriger Verkehrsflachen.

Die baulich nutzbaren, unbebauten und bislang noch landwirtschaftlich genutzten Flachen, die
fur eine zusatzliche Wohnbebauung in Anspruch genommen werden sollen, haben eine GréBe
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1.3

von ca. 2,6 ha. Das Plangebiet schlieBt im Osten und Sidden an ein bestehendes Wohngebiet
bzw. Mischgebiet an.

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

Die umgebende Bebauung des Plangebiets besteht Uberwiegend aus Gebauden in zweige-
schossiger Bauweise mit Satteldach.

Im Norden verlauft die BundesstraBe B 264 (KéIner StraBe), im Westen die KreisstraBe K 23 (We-
nauer StraBe) die mit ihren Immissionen auf das Plangebiet und insbesondere auf das neue
Wohngebiet einwirken. Zuséatzlich grenzt der Geltungsbereich an die Trasse der Euregiobahn
(Stolberg - Dlren) an, deren Immissionen auf das Plangebiet jedoch vergleichsweise gering
ausfallen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch eine Bushaltestelle an der
Huchelner StraBe gesichert. Die Haltestelle ,Weisweiler” liegt ca. 600 bis max. 700 m von der
kunftigen Wohnbebauung entfernt. Die Anbindung an den Schienenpersonennahverkehr ist
Uber den Bahnhof Eschweiler-Weisweiler in 1,2 km Entfernung gegeben.

Planungsanlass und Ziel

Infolge steigender Bevdlkerungszahlen und des anhaltenden Bedarfs an Wohnbaugrundstu-
cken in Eschweiler sollen weiteren Wohnbauflachen im Stadtgebiet realisiert werden. An dem
Standort in Weisweiler-Hucheln soll mit dem Lickenschluss bis zur Wenauer StraBe ein neues
Wohnquartier in Ortsrandlage entstehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 305 soll die Umsetzung von bezahlbarem Ge-
schosswohnungsbau im Mix mit familienfreundlichen Doppelhdusern und Einfamilienhausern
ermdglicht werden. Darlber hinaus tragt er wesentlich zur Fortentwicklung des Ortsteils Weis-
weiler-Hucheln bei. Die Erweiterung der Wohnbauflache bzw. der Lickenschluss bis zur We-
nauer StraBe entspricht gréBtenteils den Ubergeordneten Zielen des Flachennutzungsplans.
Der Geltungsbereich Uberlagert bestehende alte Bebauungspléne, die mit dem Bebauungsplan
305 Uberplant und aktualisiert werden. Die zugrundeliegenden rechtskraftigen Bebauungs-
plane sehen bereits die Erweiterung der Siedlung ..Im Romerfeld” in diesem Bereich vor.
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Mit dem Bebauungsplan 305 wird nun ein stadtebauliches Konzept zur Schaffung von neuem
Wohnraum und eine sinnvolle Ergdnzung der Bestandssituation des Ortsteils Hicheln umge-
setzt.

Teil der Plangebietsflache ist auch die Versorgungsflache im westlichen Bereich des Plange-
biets, die zur Unterbringung eines Sondenfelds zur Warmeversorgung Uber ein Kalte Nahwar-
menetz dient.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes richtet sich nach den Vorgaben der §§ 2
bis 4 BauGB. Danach ist die Durchfuhrung einer Umweltprifung erforderlich. Eingriffe in Natur
und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes erwartet werden, sind
auszugleichen.

Einfligen des Bebauungsplanes in die iibergeordneten Planungen
Fldchennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler sind die Flachen des Bebau-
ungsplangebietes wie folgt dargestellt:

- Die Flachen der B 264 und der K 23 als ,Flachen fur die Gberortlichen und 6értlichen
HauptverkehrsstraBen®,

- die Flache nordwestlich der B 264 als ,,Grinflachen”,

- an der K23 zu beiden Seiten angrenzende Bereiche als ,Flachen fir die Landwirt-
schaft”,

- die Flachen nérdlich der Hachelner StraBe als ,Gemischte Bauflache” sowie

- die Flachen westlich der StadionstraBe als .Wohnbauflachen”.

Die im Flachennutzungsplan 2009 bisher dargestellten Flachen fur die Landwirtschaft stehen
den neuen Planungszielen entgegen, so dass eine Anderung in ,Wohnbauflache” (W) und ,Fla-
che fiir Versorgungsanlagen” (EE) erfolgen soll (s. Abb.4). Der Flachennutzungsplan wird im Pa-
rallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB an die Ziele der Bebauungsplanung angepasst, sodass
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die wohnbauliche Entwicklung gesichert werden.

Die Versorgungsflache soll erméglichen, westlich der Wenauer StraBe (K 23) beispielsweise eine
Geothermie-Anlage zur Versorgung des Neubaugebietes mit erneuerbaren Energien zu reali-
sieren. Zusatzlich kdnnte auf dieser Flache eine Photovoltaik-Anlage errichtet werden.
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Abb. 4: Auszug aus der 26. Anderung des Flichennutzungsplans (im Verfahren)

Hochwasserschutz / Starkregen - Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregenereignisse in Verbindung mit dem Klimawandel
erhéht sich das Hochwasserrisiko. Fur einen verbesserten Hochwasserschutz hat die Bundes-
regierung den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) aufgestellt. Dieser ist am
01. September 2021 in Kraft getreten. Durch Festlegung von planungsrelevanten Zielen und
Grundsatzen ist die Auseinandersetzung mit dem Hochwasserschutz im Rahmen der Bauleit-
planung notwendig. Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen und
Grundsatzen des BRPH wurde geprift und bestatigt (Ziel 1.1.1, Ziel 1.2.1, Grundsatz 11.1.1). Ein
Konflikt zwischen dem BRPH und der vorliegenden Bauleitplanung besteht nicht. Das Plange-
biet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet. Auch in der Gefahren- und Risikokarte
Hochwasser des Geoportals des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr NRW wer-
den keine Aussagen zum Plangebiet getroffen. Die Stadt Eschweiler war im Rahmen der Flut-
katastrophe 2021 besonders betroffen durch die Auswirkungen der Uberflutung durch die Inde,
sodass der Stadtebauliche Entwurf aus entwasserungstechnischer Sicht optimiert wurde.

Den Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse z.B. durch Stark-
regen wird im Rahmen des Bebauungsplanes durch den an die entwasserungstechnischen Vor-
gaben angepassten stadtebaulichen Entwurf entsprochen. Regenwasser der Béschungen der
Uberértlichen StraBen wird in einer Mulde aufgefangen und in den Regenwasserkanal der Sta-
dionstraBe eingeleitet. Zuséatzlich ist die FuBbodenoberkante mindestens 30 cm hdher als die
StraBenoberkante der das Grundstuck erschlieBenden StraBe anzuordnen, um bei Starkregen-
ereignissen die Erdgeschosszonen der Gebaude der Hauser vor Uberflutung zu sichern.
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1.5

1.6

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 305 Uberlagert den hier geltenden Bebauungsplan
W 6 - EisenmUhlenstraBe/Rémerfeld - (rechtskraftig seit 27.07.1971) sowie dessen 2. Anderung
(rechtskraftig seit 30.12.1978) vollstandig.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan W 6 setzt ein Allgemeines Wohngebiet fur einen Teil
der aktuell geplanten Wohngebietserweiterung fest. Der genaue Verlauf der beiden Ver-
kehrstrassen B 264 und der K 23 stand zur damaligen Zeit der Planaufstellung noch nicht exakt
fest, so dass die Abgrenzung der Wohnbauflachen zu den Trassen im Detail nicht dem aktuellen
Stand entspricht.

Der Bebauungsplan hat fur die Baugrundstiicke an der Hichelner StraBe ein Mischgebiet fest-
gesetzt. Diese Nutzung wird aufrechterhalten.

Die zweite Anderung dieses Bebauungsplans W 6 hat einen Bereich der festgesetzten Wohn-
bauflache Uberplant.

Verfahren—,
_B-Plan 160~

o
Im
B

Abb. 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans W 6 - EisenmiihlenstraBe / Rémerfeld - und seiner 2. Anderung
(Quelle: InkasPortal, StadteRegion Aachen)

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage fur Verfahren und Festsetzungen bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257). Das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans 305 wird im formalen Verfahren gemaB §§ 1 ff. BauGB aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 305 - Hichelner StraBe/StadionstraBe -
wurde in der Sitzung des Planungs-, Umwelt und Bauausschusses am 17.12.2020 gefasst (Sit-
zungsvorlage Nr. 373/20). Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss beschloss in seiner Sit-
zung am 17.06.2021 (Sitzungsvorlage Nr. 210/21) die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wur-
denim Amtsblatt Nr. 14 am 26.06.2021 bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 28.06.2021 bis einschlieB-
lich 30.07.2021 statt.

Aufgrund grundlegender Anderungen und Erganzungen des Entwurfes soll eine erneute friih-
zeitige Beteiligung beschlossen und durchgefiuhrt werden.

2 STADTEBAULICHER ENTWURF

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, eine stadtebaulich sinnvolle, qualitatsvolle und
nachhaltige Erweiterung der Wohnbauflachen sowie bezahlbaren Wohnraum fur eine breite Be-
vOlkerung zu entwickeln.

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine attraktive Erweiterung der Wohn-
siedlung .Im Rémerfeld” und ein Lickenschluss zur Wenauer StraBe gebildet werden. Im Rah-
men der durch § 9 BauGB vorgegebenen Méglichkeiten, wird der Bebauungsplan die entspre-
chenden stadtebaulichen Grundlagen fur die Errichtung eines zukinftigen Wohnquartiers mit
Geschosswohnungsbau im Mix mit familienfreundlichen Gebaudeformen bilden.

Die unbebauten, neu ausgewiesenen Bauflachen dienen der Deckung eines Teils des kurz- bis
mittelfristigen Wohnbedarfs in Eschweiler, geplant auch insbesondere im geférderten Woh-
nungsbau. Der Bebauungsplan eréffnet die Méglichkeit, hier ein breites Spektrum an zukunfts-
orientierten Wohnformen zu entwickeln. Geplant sind Einzel- und Doppelhauser, Reihenhauser

und Mehrfamilienhauser.
PR/ 4 Y - X WK

Abb. 6: Stiadtebaulicher Entwurf Wohngebiet Hiichelner Str./Stadionstr., Stand Oktober 2025 [Quelle NRW.Ur-
ban], ohne MaBstab
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ErschlieBung und Grinkonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die StadionstraBe und die Hichelner
StraBe. Die neuen Verkehrsflachen werden als verkehrsberuhigter Bereich angelegt. Die zent-
rale ErschlieBung verlauft mittig durch das Plangebiet, von dieser zweigen zwei Wohnwege ab,
die jeweils in einer Wendeanlage enden. Zuséatzlich wird in Verldangerung der BestandsstraBe
.Im Romerfeld” eine fuBlaufige ErschlieBung mit Anknipfung an die StadionstraBe vorgesehen.

Die Gesamtbreite der 6ffentlichen Verkehrsflachen der PlanstraBen betragt 8,50 m bzw. 6,50
m. In den 8,50 m breiten PlanstraBen werden vereinzelt 6ffentliche Stellplatze und Baumschei-
ben angeordnet, die zur Geschwindigkeitsreduzierung und Attraktivierung und Verschattung
der 6ffentlichen Radume vorgesehen werden. Die innere Aufteilung der Verkehrsflache erfolgt
nach dem beschriebenen Prinzip. Neben straBenbegleitenden 6ffentlichen Stellplatzen werden
insbesondere fur die Mehrfamilienhduser kompakte private Stellplatzanlagen mit Baumpflan-
zungen im Bebauungsplan vorgesehen.

Aufgrund der Gberwiegenden Aufenthaltsfunktion und ErschlieBungsfunktion der PlanstraBen
wird dieser StraBenraum als Mischverkehrsflache mit niveaugleichem Ausbau Gber die gesamte
StraBenbreite ohne Separation der Nutzungsarten ausgebildet. Uber eine innenliegenden Ent-
wasserungsrinne mit einzelnen StraBenablaufen wird das anfallende Niederschlagswasser dem
Kanal zugefuhrt.

Am nordlichen Rand des Baugebiets ist eine Entwasserungsmulde in der 6ffentlichen Grinfla-
che zur Entwasserung der Kdélner StraBe und eine zentrale begrinte Regenrickhalteanlage ge-
plant.

Inmitten des Quartiers ist eine 6ffentliche Grinflache vorgesehen, auf der sich eine bestehende
Linde befindet.

Westlich der K 23 Wenauer StraBe werden landwirtschaftliche Flachen und Flachen zur Versor-
gung mit Erneuerbaren Energien vorgesehen. In der Flache zur Versorgung mit Erneuerbaren
Energien soll vorbehaltlich der abschlieBenden Entscheidung ein Sondenfeld fur Geothermie
untergebracht werden.

Der Vorentwurf der ErschlieBungsplanung (s. Abb. 7) verdeutlicht, dass das topographische Ni-
veau der zukunftigen Verkehrsflachen deutlich Gber den Flachen der zukiinftigen Grundsticke
liegt. Hintergrund ist der erforderliche Anschluss an den Regenwasserkanal und die Einleitung
in die Inde. Um die Ruckstaugefahr aus dem Vorfluter zu reduzieren, liegt das Niveau der zu-
kinftigen Grundstiicke deutlich héher. Im Rahmen der Herrichtung des Plangebiets werden die
tieferliegenden Bereiche auf das Niveau von - 0,4 m zum geplanten StraBenendausbau herge-
richtet.
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Abb. 7: Vorplanung ErschlieBung [Quelle: Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH, Stand April 2025], ohne MaBstab

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Angrenzend an die Bundes- bzw. KreisstraBe im nérdlichen und westlichen Bereich des Bauge-
biets sind Mehrfamilienhauser und Reihenhauser geplant. Durch diese Anordnung und Bebau-
ungsstruktur sind eine gunstige Ausrichtung der Aufenthaltsrdume und der privaten Grunfla-
chen in Stdausrichtung sowie gesunde und attraktive Wohnverhaltnisse méglich. Jeweils ab-
gewandt von der durch L&rmimmissionen belasteten Gebaudeseite sind durch diese Ausrich-
tung Wohn- und Schlafraume sowie AuBenwohnbereiche umsetzbar. Die einzelnen Mehrfami-
lienhduser sind jeweils versetzt angeordnet, um trotz der geschlossenen Bauweise eine an-
sprechende und aufgelockerte Gebaudestruktur zu erreichen. Im Bebauungsplan wird dieser
Versatz nicht vorgegeben, durch die Tiefe und Anordnung der Baufenster wird Spielraum und
Variabilitdt erméglicht.

Im restlichen Gebiet sind ausgehend von der Bestandsbebauung und der Nachfrage in Weis-
weiler-Hucheln Einzel- und Doppelhauser in zweigeschossiger Form geplant.
Bestandsbebauung

Die Bestandsbebauung an der Hichelner StraBe wird gemas Flachennutzungsplan und in An-
lehnung an den bisherigen Bebauungsplan W 6 als Mischgebiet geplant. Lickenschlisse in der
straBenbegleitenden Bebauung werden erméglicht. Ebenso im stdlichen Bereich der Stadion-
straBBe, so dass die neue Wohnbebauung lickenlos an die vorhandene Bebauung anschlieBt.

Den Abschluss der Wohnbebauung bilden die StraBenbauwerke der B 264 und K 23 mit |hren
groBflachigen begrinten Béschungsbereichen.
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3

31

3.2

PLANINHALTE - BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Die als Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 7) festgesetzten Flachen sollen vorwiegend dem
Wohnen vorbehalten bleiben. Aus stadtebaulichen Grinden werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.
Die geringe GréBe des Plangebietes sowie die Dimensionierung der ErschlieBung sind maBge-
bend fur diesen Ausschluss.

Mischgebiete

Die Baufelder entlang der Huchelner StraBe sind entsprechend der Darstellung im FNP als
Mischgebiet festgesetzt. Somit kénnen neben der Wohnnutzung auch Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, zugelassen werden.

Aus stadtebaulichen Grinden sind im Mischgebiet die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulas-
sigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Die geringe GroBe der
Mischgebietsflachen sowie die Dimensionierung der ErschlieBung sind maBgebend fir den
Ausschluss.

Zudem sind die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssigen und die gem. § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergntgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer
2 BauNVO nicht zuléssig. Grund des Ausschlusses von Vergnugungsstatten ist die Vermeidung
von Trading-Down-Effekten, die sich auf die gewerbliche Nutzung des Mischgebiets auswirken
kénnen und zu Konflikten durch Larmemissionen mit der angrenzenden empfindlichen Wohn-
nutzung fihren kénnen. Dartber hinaus befinden sich die Mischgebiete an der Eingangssitua-
tionin den Ortsteil Hicheln, sodass Vergnugungsstatten das Ortsbild hier negativ pragen konn-
ten.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Anzahl von Wohneinheiten je Gebaude auf zwei be-
grenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten 2 bis 5 (WA 2 bis WA 5) ist die maximale Anzahl von Wohnein-
heiten je Baufeld gemaB der in der jeweiligen zugeordneten Stellplatzanlage méglichen Stell-
platze begrenzt.

Uberschreitungen der maximalen Anzahl von Wohneinheiten je Baufeld kénnen zugelassen
werden, wenn die zusatzlichen Stellplatze in einer Tiefgarage nachgewiesen werden.

Durch diese Festsetzung wird eine zu hohe Dichte an Wohneinheiten, deren Stellplatzbedarf
innerhalb des Gebietes nicht gedeckt werden kann, ausgeschlossen.

Eine Begrenzung der Wohneinheiten in den bereits bebauten Wohnbauflachen erfolgt nicht.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl und der Héhe der baulichen Anlagen. Die jeweiligen Festsetzungen
werden in Abhangigkeit von Lage und Gebietscharakter getroffen.

Grundfldchenzah/

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird innerhalb des Plangebietes entsprechend der Orientierungs-
werte fUr Obergrenzen gem. § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO0) fiir die Allgemeinen Wohn-
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gebiete mit 0,4 und fir die Mischgebiete mit 0,6 festgesetzt, um so fir die Bauflachen im Plan-
gebiet im Sinne des oben formulierten Planungszieles und des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden eine angemessene Ausnutzung zu ermdglichen.

Geschossflachenzah/

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 5 ist vor dem Hintergrund der festgesetzten maximal Gebaudehdhe zur Sicherung der stad-
tebaulichen Ordnung fur die Allgemeinen Wohngebiete entbehrlich. Die Einhaltung der Orien-
tierungswerte fiir Obergrenzen gem. § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO0) fir die Geschoss-
flachenzahl ist auch ohne Festsetzung der Geschossflachenzahl gewahrleistet.

Im Bereich der Bestandsbebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 7 und in den Mischgebieten
wird die jeweilige GFZ in Anlehnung an die Festsetzung des bestehenden Bebauungsplans W 6
bzw. dessen 2. Anderung mit 0,8 festgesetzt.

Hbéhe baulicher Anlagen

Untere Bezugshohe im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 5 entlang der als Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzten Flachen

Zur eindeutigen Bestimmung der Gebaudehéhe wird im Bereich der noch unbebauten Flachen
(WA 1 bis WA 5) entlang der PlanstraBen eine untere Bezugshohe festgesetzt. Untere Bezugs-
hohe fur die maximal zulassigen Héhen der baulichen Anlagen sowie fur die mittlere Wandhdhe
von Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist die Hohe der Gradiente der mittig vor dem Grund-
stick liegenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

Der Hohenwert ist durch lineare Interpolation benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. In Fal-
len, in denen sich vor der Grundstlcksmitte keine Verkehrsflache befindet, ist der nachstgele-
gene angegebene Hohenwert zugrunde zu legen. Bei Eckgrundsticken ist zur Hohenermittlung
der Schnittpunkt der Gradienten der angrenzenden StraBen heranzuziehen.

Damit folgt die Bezugshohe fur die Gebaudehdéhen dem Héhenverlauf der geplanten, dem Ge-
lande angepassten Verkehrsflachen.

Gebdudehohen

Die Gebaudehdhe bemisst sich zwischen der unteren Bezugshéhe und dem oberen Gebaude-
abschluss. Méglichkeiten einer ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitung durch untergeord-
nete Gebaudeteile und sonstige nutzungs- und technikbedingte Anlagen werden durch textli-
che Festsetzungen definiert und auf ein stadtebaulich vertragliches MaB beschrankt.

wA 1

Anknupfend an die vorhandene Bebauung in der Umgebung wird fir in dem im inneren Plange-
biet gelegenen WA 1, in dem die Wohneinheiten auf maximal 2 begrenzt sind eine Gebaudehdhe
von 6,00 bis 7,00 m festgesetzt. Durch die gleichzeitige Festsetzung einer minimalen und einer
maximalen Héhe wird einerseits, vor dem Hintergrund des ressourcenschonenden Bauens, die
Errichtung eines verdichteten II- geschossigen Quartiers ermdéglicht und andererseits ein ho-
mogener Gebaudehdéhenverlauf gesichert.

WA 2

Im WA 2 ist eine maximale Gebaudehohe von 10,0 m festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll
im Eingangsbereich zum Gebiet entlang der BundesstraBe eine groBtmaogliche Flexibilitat fur
die Entwicklung einer der Lage angepassten innovativen Bebauung erméglicht werden

WA 3 bis WA 5

Im nordwestlichen Bereich des Quartiers sollen groBere Gebaudestrukturen entstehen (WA 3bis
WA 5), um dem Bedarf nach Wohnung in Mehrfamilienhdusern nachzukommen und gleichzeitig
einen Abschluss des Plangebietes zu der angrenzenden Kreis- und BundesstraBe zu bilden.
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3.3

3.4

Im WA 4 und Wa 5 sind Gebaude mit einer Gebdudehdhe von 12,0 bis 13,0 m festgesetzt, im WA 3
sind aufgrund der gegenuUberliegenden niedriggeschossigen Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung Gebaude mit einer Gebdaudehdhe von 9,0 bis 10,0 m festgesetzt.

Durch die gleichzeitige Festsetzung einer minimalen und einer maximalen Héhe wird einerseits,
vor dem Hintergrund des ressourcenschonenden Bauens, die Errichtung einer verdichteten llI-
IV geschossigen Bebauung ermdéglicht und andererseits ein homogener Gebaudehdhenverlauf
mit vertraglichem Ubergang zur innenliegenden Bebauung gesichert.

MI 1

Im MI 1 wird zuséatzlich zur Geschossigkeit und GFZ auch die Gebaudehéhe entsprechend der
genehmigten Gebaudehohe des Bestandsgebaudes festgesetzt, um im Hinblick auf die dortige
GroBe des Baufensters eine der umliegenden Bebauung und des angrenzenden Plangebietes
angepasste und stadtebaulich vertragliche Héhe sicherzustellen.

Oberkante ErdgeschossfuBboden im WA 1bis WA 5

Aufgrund der zunehmenden Haufung von Starkregenereignisse wird festgesetzt, dass die FuB-
bodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude mindestens 30 cm hdher als die mittlere
StraBenoberkante, der das Grundstuck erschlieBenden StraBe anzuordnen ist, um bei Starkre-
genereignissen die Erdgeschosszonen vor Uberflutung zu sichern. Die maximale FuBboden-
oberkante wurde auf 40 cm festgesetzt. Die Festsetzung der Oberkante ErdgeschossfuBboden
soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bei Sicherstellung des Uberflutungsschutzes
gewahrleisten.

Geschossigkeit

Entsprechend der Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan W 6 bzw. in dessen 2. Anderung
sind im Bereich der Bestandbebauung an Huchelner StraBe und StadionstraBe fir das Allge-
meine Wohngebiet WA 6 und WA 7 sowie das Mischgebiet Ml 1und MI 2 Geschossigkeiten fest-
gesetzt, die den Bestand sichern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung hinsichtlich
der Gebaudehéhe gewahrleisten.

Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird entsprechend
der umgebenden Bebauungsstruktur die maximal zuldssige Gebaudelange auf 50 m begrenzt.
GleichermaBen sichert die Festsetzung der offenen Bauweise die Entwicklung eines offenen
und durchgrinte Wohnquartiers.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubaren Flachen sind gem. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch Baugrenzen definiert.

Im Bereich der Bestandsbebauung werden die Baugrenzen in Anlehnung an die geltenden Be-
bauungsplane unter Berlcksichtigung der Bestandssituation festgesetzt. So werden der Be-
stand sowie angemessenen Erweiterungsmaoglichkeiten gesichert.

Im neu beplanten Bereich des Plangebietes sind die Baugrenzen Uberwiegend in einem Abstand
von 3,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt, mit dem Ziel, einen einheitlich und aus-
reichend dimensionierten, attraktiven StraBenraum mit begleitenden Vorgartenbereichen zu
schaffen.

WA 1

Iminnenliegenden Allgemeinen Wohngebiet WA 1, in dem voraussichtlich 1 bis 2-Familienhdauser
entstehen, sind straBenbegleitend Baufenster mit eine Tiefe von 11,0 bis 12,0 m festgesetzt. Um
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eine gewisse Flexibilitat der Bebauung zu erméglichen, wird eine Uberschreitung der rickwar-
tigen Baugrenze durch eingeschossige Anbauten und Uberdachte und nicht Gberdachte Ter-
rassen um bis zu 3,00 m unter Nachweis der Einhaltung der GRZ zugelassen.

WA 2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 entlang der nérdlichen Zufahrt ins Plangebiet wird ein
Baufenster mit einer Tiefe von 14 m festgesetzt. Um die rickwartigen Gartenbereich von Be-
bauung freizuhalten, sind eingeschossige Anbauten wie Wintergarten oder Terrassentber-
dachungen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Durch textliche Fest-
setzung wird eine Uberschreitung der rickwéartigen Baugrenze durch nicht Giberdachte Terras-
sen ermdglicht, sofern die GRZ eingehalten wird.

WA 3 bis WA 5

Die Baufelder des WA 3 bis WA 5 werden groBflachig festgesetzt, um gentgend Freiraum fur
eine flexible Anordnung der Gebaude zu ermdglichen.

Vorgérten

Es ist eine zunehmende Tendenz zu beobachten, dass Vorgarten und Freiflachen nicht mehr
gartnerisch gestaltet, sondern durch Stein-, Schotter- und Kiesschuttungen abgedeckt wer-
den. Neben den negativen umweltrelevanten Begleiterscheinungen (Aufheizung, Nieder-
schlagswasserabfluss bei Verwendung von zusatzlichen Folienabdeckungen), flhrt dies auch
zu einer negativen Veranderung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes.

Aus diesem Grund werden verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgarten getrof-
fen. So sind Vorgarten von Bebauung freizuhalten und gartnerisch zu gestalten. Zudem werden
Stein- und Schottergarten ausgeschlossen. Einhausungen fur Mullbehalter sind bis zu einer
Hoéhe von 2,20 m zuldssig und zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds zu begru-
nen.

Uberdachte und nicht iiberdachte Stellplitze und Garagen

Um die nicht Uberbaubaren Flachen weitgehend von sonstigen baulichen Anlagen freizuhalten,
wird festgesetzt, dass Uberdachte und nicht iberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen, im seitlichen Grenzabstand und in den daflr festgesetzten Flachen
zulassig sind. Dabei ist eine Uberschreitung der rickwartigen Gberbaubaren Flache durch Ga-
ragen und Carports um bis zu 3,00 m zulassig, um eine Flexibilitdt hinsichtlich der Zuordnung
der Garagen zu den Hauptgebduden zu ermoglichen. Damit ein zweiter Stellplatz auf dem
Grundstlick gesichert werden kann, missen Garagen und Carports an ihrer Zufahrtsseite einen
Mindestabstand von 6,00 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten. Notwendige Stellplatze
kénnen ausnahmsweise auch in der Garagenzufahrt nachgewiesen werden und missen nicht
separat anfahrbar sein.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Stellplatze sind durch Buchstaben den entspre-
chenden Baufeldern zugeordnet. Mit der Zuordnung wird eine ausreichende Stellplatzversor-
gung mit oberirdischen Stellplatzen in diesen Gebieten gesichert und verhindert, dass die fest-
gesetzten Stellplatzflachen von anderen Baugebieten ,zweckentfremdet” werden.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Eschweiler sind fur die WA 2 bis 5 die Anzahl
der erforderlichen Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Es sind 1,0 Stellplatze je Wohneinheit
im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau und 1,5 Stellplatze je freifinanzierte Wohneinheit vor-
zusehen. Ziel ist, dem tatsachlichen Stellplatzbedarf, der auch fir geférderten Wohnraum be-
steht, gerecht zu werden und Konflikte durch unzureichende Abstellméglichkeiten fur den ru-
henden Verkehr zu vermeiden.
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3.7

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Die bestehenden StraBenverkehrsflachen der B 264, K 23 sowie der Hichelner StraBe und Sta-
dionstraBe werden als StraBenverkehrsflachen festgesetzt und gesichert.

Die HUchelner StraBe und die StadionstraBe dienen der direkten ErschlieBung des Plangebiets.
Die zeichnerische Festsetzung der Hichelner StraBe sichert zudem eine potenzielle Verbreite-
rung des StraBenraums, um einen bedarfsgerechten Ausbau des derzeit schmalen StraBen-
raums zu ermoglichen.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Die das innere Plangebiet erschlieBenden StraBen werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung . Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Geplant
sind Mischverkehrsflachen.

Die Hauptachse der ErschlieBung verlauft mittig durch das Plangebiet und schlieBt im Norden
an die StadionstraBe und im Studen an die Hichelner StraBe an. Von dieser Achse zweigen zwei
Wohnwege ab, die jeweils in einer Wendeanlage enden. Die Breite der Verkehrsflachen betragt
8,50 m bzw. 6,50 m.

Die Breite von 8,50 m ermdglicht auch die vereinzelte Anordnung von 6ffentlichen Parkstanden
und Baumscheiben, die zur Geschwindigkeitsreduzierung sowie zu Attraktivierung und Ver-
schattung der 6ffentlichen Rdume vorgesehen werden.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: FuBgangerbereich

Die Verbindung zwischen StadionstraBe und der Wendeanlage am Ende der 6stlichen Plan-
straBe ist in einer Breite von 3,50 m als wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
mit der Zweckbestimmung .FuBgangerbereich” festgesetzt. Dieser FuBgangerbereich befindet
sich in Verlangerung der BestandsstraBe ,Im Rémerfeld” und dient der fuBlaufigen Anbindung
des Plangebiets an die Umgebung sowie der Schaffung attraktiver FuBwegeverbindungen.

Flache fiir Versorgungsanlagen
Erneuerbare Energien

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane auch dazu beitragen den Klimaschutz zu férdern
und zur Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes die Warme- und Ener-
gieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten. Bei der Aufstellung der Bau-
leitplane sind gemaB § 1 Abs. 6 BauGB die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch
im Zusammenhang mit der Warmeversorgung von Gebauden, sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu berucksichtigen. Zur Versorgung des Wohngebietes ist die planungs-
rechtliche Sicherung einer Flache flur erneuerbare Energien vorgesehen.

Hierfar wird eine entsprechende Flache mit einer GréBe von ca. 3.500 m? als ,Flache fur Ver-
sorgungsanlagen” gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Erneuerbare
Energien” festgesetzt. Zurzeit gibt es Uberlegungen, an dieser Stelle eine Geothermie-Anlage
mit sogenannter ,kalter Nahwarme” zu errichten, die der Versorgung des Baugebietes mit er-
neuerbaren Energien dienen soll. Hierfur sollen Sonden unterirdisch in den Boden eingebracht
werden, die nicht als Baukérper in Erscheinung treten und die im AuBenbereich ohnehin geman
§ 35 Abs. 1BauGB privilegiert sind. Zusatzlich ist eine Photovoltaik-Anlage auf der gleichen Fla-
che geplant, die an diesem Standort jedoch nicht unter die eben genannte Privilegierung fallt.

Eine erste Voruntersuchung zu Geothermie hat ergeben, dass das Flursttck 6, Flur 39, Gemar-
kung Weisweiler fur die geplante Nutzung gut geeignet ist. Geothermie stellt einen wichtigen
Baustein fur eine diversifizierte Versorgung mit erneuerbaren Energien dar. Die Anlagen, wel-
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3.9

3.10

3.1

che auf der Flache fur erneuerbare Energien entstehen sollen, kénnen darliber hinaus im wei-
teren Verfahren Uber entsprechende Festsetzungen im mdglichst Freiraum- und Landwirt-
schafts-vertraglich gestaltet werden.

Grunflachen
Offentliche Griinfldche

Im zentralen Bereich des Plangebiets ist eine ca. 200 gm groBe 6ffentliche Grinflache festge-
setzt, die den Erhalt einer bestehenden groBkronigen Linde sichert und zur Durchgrinung des
Plangebiets beitragt.

Zwischen den Allgemeinen Wohngebieten und den Verkehrsflachen der K 23 und B 264 werden
offentliche Grinflachen festgesetzt. Diese dienen der Unterbringung von Entwéasserungsfla-
chen sowie zur Eingriinung des Siedlungsrandes und zur Schaffung von ausreichenden Ab-
standen zur den emittierenden Verkehrsanlagen.

Private Grinflache

Die Festsetzung der privaten Griinflache im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs, nérdlich
der B 264 sichert den Erhalt der bestehenden Vegetation.

Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses

Die offentliche Grinflache entlang des westlichen und nérdlichen Siedlungsrandes ist Gberla-
gert mit der Festsetzung als Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses, da sie auch der Unterbringung von Retentionsmulden zur Rick-
haltung und Ableitung von Niederschlagen dient. Diese werden Uber die Entwasserungsmulde
in den Regenwasserkanal in der StadionstraBe gefuhrt, der diese in die Inde einleitet.

Landwirtschaftliche Flache

Westlich der K 23 wird eine Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Diese wird derzeit eben-
falls landwirtschaftlich genutzt und soll langfristig gesichert werden.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Lirmschutzfestsetzungen

Das gesamte Plangebiet ist durch Verkehrslarmemissionen belastet. Aufgrund der Héhenlage
der larmemittierenden StraBen und der Eigentumsverhaltnisse sind aktive SchallschutzmaB-
nahmen nicht umsetzbar bzw. nicht sinnvoll. Somit sind passive SchallschutzmaBnahmen an
den Geb4uden erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schalltechnische Untersuchung
erarbeitet, um magliche Immissionskonflikte zu beurteilen und vermeiden zu kénnen (Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren in den Htichelner Benden Nr. 305 in
Eschweiler, 19.11.2025 Peutz Consult GmbH, Stand 19.11.2025)

Die hochsten Larmbelastungen wurden an den Fassaden ermittelt, die zu der BundesstraBe B
264 und zur KreisstraBe K 23 gerichtet sind. Im stadtebaulichen Entwurf wurden die Gebaude
riegelartig angeordnet, um eine abschirmende Wirkung zu erzielen. Eine erhebliche Minderung
der Larmimmissionen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 aufgrund der BerUcksichtigung
der Gebdudestellung in den Allgemeinen Wohngebieten W 2 bis 5 spiegelt sich in den Ergebnis-
sen der schallschutztechnischen Untersuchung nicht wider. Auch die dahinterliegende Bebau-
ung weist trotz der héhergeschossigen Riegelbebauung erhebliche Larmemissionen auf, so-
dass fur samtliche Teilbereiche des Plangebietes passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich
sind. Die Berucksichtigung der Stellung der Gebaude im WA 2 bis WA 5 wlrde eine zwingende
Baureihenfolge erforderlich machen. Da eine abschnittsweise Umsetzung der baulichen Vor-
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haben eine erhebliche Einschrankung im Rahmen der Vermarktung bedeutet, wird auf die Be-
rucksichtigung einer mdglichen abschirmenden Wirkung durch die Bebauung im WA 2 bis WA 5
verzichtet. FUr den gesamten Geltungsbereich wird daher der Larmpegelbereich IV mit einem
maBgeblichen AuBenlarmpegel L, von 70 dB(A) festgesetzt.

Die Textlichen Festsetzungen werden entsprechend der Vorschlage und Empfehlungen des Gut-
achters getroffen. Die vorgegebenen Anforderungen an Bau-Schallddmm-MaBe der AuBenbau-
teile sind je Nutzungsart der Rdumlichkeit gemas DIN 4109 einzuhalten.

Die Beurteilungspegel liegen fir das gesamte Plangebiet im Nachtzeitraum > 45 dB(A), sodass
zusatzlich fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume schallgeddmmte BelUftungseinrichtungen bei
geschlossenen Fenstern vorzusehen sind.

AuBenwohnbereiche sind nutzbar, solange der Beurteilungspegel 62 db (A) nicht Gberschritten
ist. An den Fassaden, die zur B 264 und der K 23 ausgerichtet sind, werden diese Werte Uber-
schritten, sodass hier SchallschutzmaBnahmen fiur Freisitze, Terrassen und Balkone zu treffen
sind. Diese kdnnen beispielsweise durch eine Verglasung vor den Larmemissionen geschitzt
werden. Wenn eine Wohnung zusétzlich Gber einen Freisitz verfligt, der sich auf der larmabge-
wandten Fassade des Gebaudes befindet und einen Beurteilungspegel von unter 62 db (A) auf-
weist, mussen auch fur den larmbelasteten Freisitz keine SchallschutzmaBnahmen ergriffen wer-
den.

Im Rahmen der nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis der konkret erfor-
derlichen SchallschutzmaBnahmen zu erbringen.

Eine abschlieBende Festsetzung ermdéglicht die Abweichung von Festsetzungen zu passiven
SchallschutzmaBnahmen, sofern durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass die
Larmemissionen geringer sind.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Mit Gehrechten zugunsten der Anwohnenden des WA 2 zu belastende Flache

Durch die Festsetzung der mit Gehrechten zugunsten der Anwohnenden des WA 2 zu belas-
tende Flache (G) soll die riickwartige Erreichbarkeit der Grundstiicke gesichert werden. Insbe-
sondere bei einer Bebauung mit Reihenhausern, wird die Entsorgung von Gartenabfallen Gber
einen FuBweg ermdglicht.

Die mit Gehrecht zu belastende Flachen sollen von Bebauung freigehalten und als Weg angelegt
werden.

Mijt Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der 6ffentlichen Grinpflege und der Versor-
gungstrager zu belastenden Fldchen (GFL)

Im Westen des Plangebietes ist von der ErschlieBungsstraBe aus in Richtung Westen, bis zur
StraBenverkehrsflache der K 23 eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
zugunsten der 6ffentlichen Grunpflege und zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Durch diese Flache wird die Zuganglichkeit der 6ffentlichen Grinflache (Uberlagert mit der
Festsetzung einer Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses) fur Pflege- und Wartungsarbeiten gesichert.

Gleichzeitig wird eine Leitungstrasse gesichert, in der die Versorgungstrager die Fuhrung der
Leitungen des Nahwarmenetzes zur Warmeversorgung unterbringen kénnen.

Die mit GFL zu belastenden Flachen sind von Bebauung freizuhalten.
Mit Leitungsrecht zugunsten der der Versorgungstrager zu belastenden Fldchen (L)

In Fortfihrung der Trasse bis zur Flache fur Versorgungsanlagen wird eine mit Leitungsrecht
zu belastende Flache gesichert, um den Versorgungstragern die FUhrung der Leitungen des
Nahwarmenetzes zur Warmeversorgung zu ermaéglichen.
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3.13

3.14

3.15

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Versiegelung

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades wird festgesetzt, dass Zuwegungen und Zufahrten
mit versickerungsfahigem Pflaster oder Gittersteinen auszufiihren sind.

Hierdurch wird der naturliche Versickerungsprozess von Niederschlagswasser begunstigt, der
bedeutsam fur die Bodenbiologie ist. Zudem wird damit ein schnelles AbflieBen des Regenwas-
sers, z.B. Uber die Kanalisation oder versiegelte Fldchen vermieden, was zur Reduktion von
Hochwasserrisiken fuhrt.

Flachen fiur das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Im weiteren Verfahren wird ein Landesplanerischer Fachbeitrag erstellt, auf dessen Grundlage
die grunordnerischen Festsetzungen noch optimiert und ergédnzt werden.

Anpflanzen von Einzelbdumen im Bereich der Fldchen fir Stellpldtze

Zur Sicherstellung der Verschattung der oberirdischen Stellplatze in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 2 bis WA 5 und zur Verbesserung des Mikroklimas ist fur die zeichnerisch festgesetzten
Flachen fur Stellplatze nach maximal vier Stellplatzen ein Baumstandort vorzusehen.

Anpflanzen von Hecken in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1bis WA 5

Hecken wirken sich positiv auf das Landschafts- und Stadtbild aus und haben wichtige 6kolo-
gische Funktion fur verschiedene Arten. Aus diesem Grund wird entlang rickwartiger Grund-
sticksgrenzen im WA 1 bis WA 5 und zwischen Misch- und Plangebiet die Anpflanzung von He-
ckenpflanzen mit Artenliste vorgegeben.

Dachbegridnung

Aus stadtgestalterischen, klimatischen und entwéasserungstechnischen Grinden sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 nur Gebaude mit extensiv begrinten Flachdachern
zuldssig. Grundsatzlich verbessern Grindacher das Klima, verringern den Wasserabfluss, filtern
Schadstoffe aus und sparen Energie bei der Heizung. und unterstitzen den 6kologischen An-
spruch, mit dem das Projekt umgesetzt werden soll.

Grindacher bedeuten eine 6kologische Aufwertung (Nahrungsangebot fir Insekten, Nistgele-
genheit flr Brutvogel, Verdunstungs- und Abklhlungseffekte) fur das Wohnumfeld. Sie stei-
gern die gestalterische Qualitdt des neuen Quartiers.

Ausnahmen fur technische Gebaudeausstattung sollen erméglicht werden und sind in den
textlichen Festsetzungen definiert.

Ortliche Bauvorschriften

Ziel der Planung ist es, ein Quartier zu entwickeln, das durch eine hochwertige Gestaltung einen
eigenen Charakter erhalt, der sich in das bestehende Ortsbild einfigt und gleichzeitig Raum fur
eine Vielzahl an Wohn- und Gestaltungsformen bietet. Um dieses Ziel planungsrechtlich zu si-
chern, werden fir das geplante Quartier daher gestalterische Festsetzungen gem. § 89 BauO
NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB getroffen.

Dachform im WA 1bis WA 5

Die Dacher der Hauptgebaude und Nebenanlagen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 5 sind als Flachdach (0°- 10°) auszufthren, um stadtebaulich homogene Bebauung zu ge-
wahrleisten und die Potenziale einer Dachbegrinung und der Ausstattung mit Photovoltaik-
Anlagen auszuschépfen.
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Zur Sicherstellung eines stadtebaulich geordneten Erscheinungsbilds sind Dachaufbauten mit
Ausnahme von Schornsteinen, Photovoltaik-Anlagen und Antennen nicht zulassig.

Staffelgeschoss im WA 2 bis WA 5

Das oberste Geschoss der Gebaude in WA 2 bis WA 5 ist als Staffelgeschoss auszubilden. Dabei
springen die AuBenwande des obersten Geschosses der zur Verkehrsflache und zur seitlichen
Baugrenze orientierten Gebaudeteile um mind. 1,5 m zurUck. Dies verringert die wahrnehmbare
Hoéhe des Gebiudes im StraBenbild und im Ubergang zur niedriggeschossigeren Bebauung des
WA 1. Gleichzeitig erméglicht die Ausbildung des Staffelgeschosses eine nach Stden bzw. Os-
ten ausgerichtete nutzbare und larmabgewandte AuBenwohnflache fir die Gebaude.

Fassadengestaltung im WA 1bis WA 5

Die AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind als Sicht-/ Verblend-/ Ziegelmauerwerk (un-
glasiert), Naturstein oder Putzbau in hellen Farben auszufihren. Dabei ist eine helle Farbgestal-
tung zu wéahlen, um einer Uberhitzung des Gebietes entgegenzusteuern. Fir untergeordnete
Fassadenanteile sind andere Materialien und Farben bis zu einem Flachenanteil von bis zu 30 %
je Fassadenseite zulassig.

Einfriedungen im WA 1 bis WA5

Als Einfriedungen sind zur Wahrung des durchgrinten StraBenbildes entlang der Grundstucks-
grenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache nur Hecken aus bodenstandigen Gehdlzen und Zau-
nen (nur hinter den Abpflanzungen) mit einer maximalen Héhe von 0,80 m zulassig. Die Fest-
setzung tragt zudem zu einer ansprechenden grinen Gestaltung und zur Erhéhung der Arten-
vielfalt und Verbesserung des Mikroklimas bei. Als Grundstticksbegrenzung haben die grinen
Hecken einen maBgeblichen positiven Einfluss auf das Erscheinungsbild der benachbarten
Wege und StraBen. Seitliche und rickwartige Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe
von 2,00 m uber Gelédnde nur zuldssig, wenn sie aus einer heimischen Hecke bestehen, auch in
Verbindung mit offenen Maschendraht-, Stabgitter- oder Holzzdunen. Die Zaune missen min-
destens zu 80 % durchlassig sein.

Millbehalterstandorte im WA 1bis WA 5

Mullbehalterstandorte sind gemaB textlicher Festsetzung mit einer standortgerechten, min.
1,50 m hohen Hecken der Artenliste 2 einzugrunen. Dies dient einem attraktiven stadtebauli-
chen Ortsbild und erhoht die Aufenthaltsqualitat in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Sammelstellplatzanlagen

Sammelstellplatzanlagen werden in den zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Stellplatze er-
madglicht. Diese sollen jeweils mit einem zusammenhangen Gestaltungskonzept einheitlich her-
gestellt werden.

4 HINWEISE

In den Bebauungsplan wurden Hinweise zu den Themen Kampfmittel, Bodendenkmalpflege,
Erdbebenzone, Artenschutz aufgenommen.

Erlauterungen zu diesen Themen werden nach Durchfihrung der erneuten frihzeitigen Betei-
ligung entsprechend der Auswertung aktueller Stellungnahmen der Behdrden erganzt.

Umgang mit Niederschlagswasser

Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen ist dezentral auf den privaten Grundstu-
cken zu versickern

Kampfmitte/
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Innerhalb des gesamten Plangebiets fanden vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bom-
benabwiurfe statt. Auf etwa 90 % der Flache erfolgte die R&umung und Bergung der Kampf-
mittel. Es ist nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige
Ordnungsbehorde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen. Erfolgen Erdar-
beiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen ist
das Merkblatt fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten.

Bodendenkmalpflege

Da sich direkt norddstlich im Anschluss an das Untersuchungsgelande das Bodendenkmal B8
(AC 133) .Nordlicher Teil der romischen Villa, Hicheln" befindet, wurde vom Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege eine Sachverhaltsermittlung beauflagt.

Im Zuge der Sachverhaltsermittlung wurde im Osten des Geltungsbereichs der vermutete Ver-
lauf der rémischen StraBentrasse, der zu der rémischen Villa fihrt, festgestellt. Der Verlauf der
StraBe ist als Vermutete Bodendenkmal 0006 - Romische StraBe festgehalten. Fur zuklnftige
Eingriffe in das Bodendenkmal ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis durch die Untere Denk-
malbehorde zu erteilen (§ 15 Il DSchG NRW). Samtliche Erdeingriffe sind durch eine archaolo-
gische Fachfirma zu begleiten. Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Dokumentation der
durch MaBnahmen in ihrem Bestand gefdhrdeten Bodendenkmalen ein entsprechendes Zeit-
fenster einzurdumen ist. GemaB § 27 DSchG NRW sind die Kosten der archaologischen Unter-
suchungen im Rahmen der beabsichtigten MaBnahmen durch den Verursacher zu tragen. Ein-
zelheiten hierzu sind mit der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Eschweiler und dem LVR-Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland abzustimmen.

Die Bestimmungen des § 16 DSchG NRW sind zu beachten. Demnach sind bei Bodenbewegun-
gen auftretende archaologische Funde und Befunde der Gemeinde als Untere Denkmalbe-
horde oder dem LVR - Amt fuir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Nideggen un-
verzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu belas-
sen. Die Weisungen des LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland sind far den Fort-
gang der Arbeiten abzuwarten.

Erdbebenzone

GemaB der Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklasse des Bundeslandes
NRW, Juni 2006 befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
T. Ein entsprechender Hinweis wird zur Information der Bauherren und Bauausfuhrenden auf-
genommen.

Artenschutz

Zur Sicherstellung des Artenschutzes wird auf die Verpflichtung zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Vorgaben i.S. § 44 Abs. 1 BNatSchG, insbesondere auf die Berlicksichtigung
von Brut- und Aufzuchtzeiten hingewiesen.

5 IMMISSIONSSCHUTZ

Schalltechnische Machbarkeitsuntersuchung

Im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen zur Aufstellung des Bebauungsplans sowie
im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren wurde auf
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs. wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen (Schiene und StraBe) sowie die durch das Vorhaben bedingten Emissio-
nen untersucht und geeignete SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen.

Ausgehend von den berechneten langenbezogenen Schallleistungspegeln wurden die Immis-
sionen, d.h. die individuellen Gerduschbelastungen fir die jeweiligen Immissionsorte an den
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Fassaden der geplanten Bebauung ermittelt. Die Berechnungen wurden einerseits ohne Be-
racksichtigung der abschirmenden Wirkung der Plangebaude durchgefihrt und andererseits
unter Berucksichtigung der abschirmenden Wirkung der Plangebdude bei vollstdndiger Bebau-
ung des Plangebietes.

Die héchsten Verkehrslarmimmissionen an den Baugrenzen im Plangebiet, ohne BeruUcksichti-
gung der abschirmenden Wirkung der Plangebdude wurden an den zur BundesstraBe B 264 ge-
richteten Nordfassaden und zur KreisstraBe K 23 gerichteten Westfassaden mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 65 dB(A) im Tageszeitraum und 57 dB(A) im Nachtzeitraum erreicht. Der
schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 flr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts wird daher teilweise Gberschritten.

Auch bei Berucksichtigung der abschirmenden Wirkung ergeben sich an diesen Fassaden die
hochsten Verkehrslarmimmissionen.

Bei freier Schallausbreitung liegen im Innenbereich die Beurteilungspegel bei bis zu 61 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts. Wird die geplante Randbebauung bericksichtigt, kommt es im Inne-
ren zu Beurteilungspegeln von bis zu 60 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Durch Reflexionen an
den geplanten Gebduden kann es teils sogar zu Pegelerh6hungen kommen. Von der geplanten
riegelartigen Blockrandbebauung geht folglich nur eine geringe schutzende Wirkung aus, die
nicht zu einer erheblichen Verbesserung der Larmimmissionen fur die im Innenbereich liegende
Bebauung im WA 1 herbeifthrt. Da von der geplanten Blockrandbebauung zur B 264 und zur K
23 nur eine geringe Minderungswirkung ausgeht, ware die Festsetzung einer Baureihenfolge,
die zwingend vorgibt, dass diese Riegelbebauung zuerst errichtet wird, nicht zielfihrend.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sind Schallschutz-
maBnahmen bezlglich des Verkehrslarms erforderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse an dem
Standort zu ermdglichen. Im Rahmen des Schallgutachtens wurden die Ergreifung aktiver
SchallschutzmaBnahmen gepruft. Die StraBen B 264 und K 23 liegen deutlich héher als die ge-
plante Wohnbebauung, um eine larmschutzende Wirkung zu erzielen, musste eine Larmschutz-
wand auf der Dammlage errichtet werden. Auf diese Flachen besteht im Rahmen der Bebau-
ungsplanung durch Stadt Eschweiler kein Zugriff. Eine aktive Schallschutzwand, die sich direkt
angrenzend an die Wohnbebauung befindet, mlsste in einer der Héhe der geplanten Gebaude
entsprechenden Hohe gebaut werden. Da hier Gebaude mit einer Héhe von 12 m vorgesehen
werden, wurde dies eine stadtebaulich unattraktive 12 m hohe Larmschutzwand bedeuten. Da
aktive SchallschutzmaBnahmen somit nicht zielfihrend sind, werden passive Schallschutz-
maBnahmen an den Gebauden vorgesehen. Es werden daher Festsetzungen zu Schallschutz-
maBnahmen an den Fassaden getroffen. Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Ermitt-
lungen des Larmschutz-Gutachtens einen flachendeckenden Larmpegelbereich zur Bestim-
mung des erforderlichen Schallddmm-MaBes R’y s fir AuBenbauteile geman DIN 4109 fest.

Die hochsten berechneten maBgeblichen AuBenlarmpegel betragen 69 dB(A) an der zur Bun-
desstraBe B 264 und den zur KreisstraBe K 23 gerichteten Fassaden, woraus sich ein geforder-
tes, gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-MaRB erf. R'w ges bei einer Wohnnutzung von erf.
R'w.ges = 39 dB ergibt. An allen anderen Fassaden liegen geringere Anforderungen an die Schall-
ddmmung der AuBenbauteile vor. An der straBenabgewandten Fassade zum Innenhof liegen
maximal AuBenlarmpegel von bis zu 65 dB(A) vor. Durch die geringen Differenzen der maBgeb-
lichen AuBenlarmpegel wird im Bebauungsplan flachendeckend der Larmpegelbereich IV ent-
sprechend einem maBgeblichen AuBenlarmpegel von 70 dB(A) festgesetzt.

Grundsatzlich ist fur die larmbelasteten Bereiche eine Grundrissoptimierung vorzusehen, bei
der Fenster zu Aufenthaltsrdumen und Freibereiche (Balkone, Loggien) zur larmabgewandten
Seite orientiert werden. Bei der Grundrissgestaltung der Wohnungen in dem WA 2 bis WA 5 wird
daher empfohlen, dass jede Wohnung auch Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Fassade
aufweist.
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6.1

Ein wichtiger Aspektim Zusammenhang mit SchallschutzmaBnahmen bei hohen Verkehrslarm-
belastungen sind schallschutzgeddammte Liftungen. Aufgrund der heute vorhandenen aus
energetischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster, ist bei geschlossenen
Fenstern kein ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Grundsatzlich kann fur Aufent-
haltsraume tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten eine Querliftung, d.h. kurzzeitiges
komplettes Offnen der Fenster und anschlieBendes VerschlieBen durchgefiihrt werden. Damit
ist der Schallschutz bei geschlossenen Fenstern gegeben, nur kurzzeitig werden Fenster zum
Laften gedffnet. FUr Schlafraume kann nachts aber keine StoB- bzw. Querltiftung erfolgen. Hier
ist bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts keine natlrliche Fensterliiftung ohne
geeignete SchallschutzmaBnahmen maéglich, da der Innenpegel sonst > 30 dB(A) betragen
wurde. Dies betrifft alle Fassaden und Gebaude im Geltungsbereich, sodass fur Schlafraume
schallschutzgeddmmte Beltftungsanlagen vorzusehen sind.

Freibereiche, also AuBenwohnbereiche wie bspw. Freisitze, Balkone und Terrassen sind nach
der Rechtsprechung nutzbar bis zu einem Beurteilungspegel von 62 dB (A). Die Schwelle von
62 dB(A) wird an den zum Plangebiet hin orientierten Fassaden der Randbebauung sowie im
Innenbereich des Plangebiets eingehalten, sodass hier AuBenwohnbereiche ohne weitere
SchallschutzmaBnahmen maéglich waren. An den Fassaden zur BundesstraBe B 264 sowie zu K
23 liegen im Plangebiet Beurteilungspegel fur die Verkehrslarmimmissionen von mehr als 62
dB(A) im Tageszeitraum vor, bei denen keine uneingeschrankte Kommunikation auf AuBen-
wohnbereichen mehr sichergestellt ist. AuBenwohnbereiche zu den stark frequentierten B 264
und K 23 sollten daher vermieden werden oder ergdnzende MaBnahmen eingeplant werden.
Sollten an diesen Fassaden AuBenwohnbereiche eingerichtet werden, wird die Ergreifung zu-
satzlicher schallmindernder MaBnahmen, wie bspw. der Einbau von Verglasungselementen,
vorgegeben.

Die Ergebnisse des Schallgutachtens zu den maBgeblichen AuBenlarmpegeln stellen keinen
Schallschutznachweis dar, sondern kénnen als Eingangsdaten fir den Schallschutznachweis
gegen AuBenléarm nach DIN 4109 dienen. In dem Schallschutznachweis gegen AuBenlarm wer-
den individuell fur die tatsachlich geplanten Rdume die Anforderungen an die Fassadenbauteile
auf Grundlage der maBgeblichen AuBenlarmpegel ermittelt.

Der aufgrund des Plangebiets prognostizierte Zusatzverkehr fihrt im Umfeld des Plangebiets
zu Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen. Da an allen betrachteten Immissionsorten die
Pegelerh6hung unter 3 dB liegt und an einigen der Immissionsorte bereits ohne Berucksichti-
gung der Planung die Grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden, ergibt sich in Anleh-
nung an die 16. BImSchV keine wesentliche Anderung durch das Planvorhaben.

Die geplante 6ffentliche ErschlieBung zum Plangebiet ist als StraBenneubau im Sinne der 16.
BImSchV zu werten. Im Rahmen der Schalluntersuchung wurde daher Uberpruift, ob ausgehend
von diesem StraBenabschnitt die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Umfeld eingehal-
ten werden. Die ermittelten Schallleistungspegel Uberschreiten die Immissionsgrenzwerte
nicht.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen Versor-
gungstrager sichergestelit.

Die Warmeversorgung des Baugebiets wird nach derzeitigem Planungsstand durch ein Kaltes
Nahwarmenetz mit Warme erfolgen. Zum Zeitpunkt der Offenlage wird die Warmeversorgung
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6.2

6.3

abschlieBend feststehen. Zur Sicherung der Versorgung wird die fir das Sondenfeld erforder-
liche Flache als Versorgungsflache mit Zweckbestimmung ,Erneuerbare Energien” festgesetzt.
Zur Anbindung an das Baugebiet sind Leitungen unter der Wenauer StraBe erforderlich, hierfur
sind entsprechend Leitungsrechte festgesetzt.

Entwésserung

Anfallendes Niederschlagswasser ist gemaB Wasserhaushaltsgesetz vor Ort zu versickern, ver-
rieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt im
Trennsystem. Niederschlagswasser, das auf Dach- oder Verkehrsflachen anfallt, wird Gber Re-
genwasserkanale und einer Transportmulde gesammelt und in die nérdlich des Plangebiets ver-
laufende Vorflut Inde eingeleitet.

Die Transportmulde verlauft in der 6ffentlichen Grinflache, die mit einer Festsetzung als Flache
fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses Gber-
lagert ist, parallel zum vorhandenen Entwéasserungsgraben der Hang- und Béschungsflachen
der B 264 und K 23. Die ruckwartigen Grundstucksflachen der Grundstucke, die an die Kélner
StraBe und die Wenauer StraBe angrenzen, leiten das Niederschlagswasser in die in der 6ffent-
lichen Grunflache befindliche Transportmulde ein. Die Einleitung des Regenwassers in den ge-
planten Regenwasserkanal in der StadionstraBe erfolgt im nérdlichen Bereich des Baugebiets
und wird gegen Ruckstau aus dem Regenwasserkanal gesichert.

Schmutzwasser der privaten Grundsticke wird getrennt vom Niederschlagswasser Uber sepa-
rate Schmutzwasserkanale geleitet und Uber ein Schmutzwasserhebewerk in den vorhandenen
stadtischen Mischwasserkanal im Kreuzungsbereich der StadionstraBe/EisenmihlenstraBe
eingeleitet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt.

Boden, Bergbau, Altlasten,

Bergbau

Im Bereich des Plangebietes ist kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert,
so dass nicht mit bergbaulichen Einwirkungen zu rechnen ist. Im Umfeld des Plangebiets sind
Pingenzlige verzeichnet, die auf tagesnahe altbergbauliche Tatigkeiten hindeuten. Auf Grund
dieser Hinweise kann daher nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass auch im
Plangebiet widerrechtlicher Bergbau durch Dritte oder Bergbau vor der Anlegung von zeichne-
rischen Unterlagen (sog. Uraltbergbau) umgegangen sein kdnnte, der als potenziell tages-
bruchauslésend anzusehen ware.

Es wird empfohlen, im Plangebiet auf altbergbauliche Hinweise zu achten. Beim Aushub von
Baugruben sollte zudem auf die Beschaffenheit des Untergrunds geachtet werden. Werden da-
bei eine Lagerstatte (z.B. Braun- oder Steinkohlenfl6z) oder Auflockerungen angetroffen, die
moglicherweise durch geringfugige bergbauliche Tatigkeiten entstanden sind, empfiehlt sich
eine Baugrunduntersuchung. In diesen Féllen sollte ein Sachverstandiger eingeschaltet wer-
den.

Das Plangebiet befindet sich im durch SimpfungsmaBnahmen des Braunkohlebergbaus Inden
beeinflussten Bereichs, wodurch es zu Bodenbewegungen und in Bereichen mitinhomogenem
Untergrund auch zu ungleichmaBigen Bewegungsbetrdgen kommen kann.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die StadionstraBe und die Huchelner StraBe erschlossen. Beide Stra-
Ben sind als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und befinden sich im Eigentum der Stadt.
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6.4

71

7.2

Die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen erfolgen in Abstimmung mit den zustandigen
Fachamtern.

Die im Geltungsbereich liegenden Abschnitte der Kdlner StraBe (B 264) und der Wenauer StraBe
(K 23) sind in Planfeststellungsverfahren der StraBenbaubehérden umgesetzt worden und wer-
den als Offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Veranderungen sind nicht vorgesehen.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen gemaB § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt ggf. vor.

UMWELTBELANGE

Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Buro iSA Ingenieure fur Stadtebau und Architektur wurde mit der Erstellung des Umwelt-
berichts und Landschaftspflegerischen Begleitplans beauftragt. Ergebnisse werden zur Offen-
lage des Bebauungsplans vorliegen.

Artenschutz

Im Rahmen von Bebauungspléanen oder Vorhabengenehmigungen sind fir planungsrelevante
Arten die in § 44 (1) BNatSchG formulierten Zugriffsverbote (Tétungsverbot, Stoérungsverbot,
Schutz der Lebensstatte und Schutz der Pflanzenarten) zu beachten. Flr den vorliegenden Be-
bauungsplan wurde sowohl eine artenschutzrechtliche Prufung der Stufe | als auch eine der
Stufe Il beauftragt. Erstere wurde im September 2021 durch das Buro raskin aus Aachen erstellt
und zweitere ebenfalls durch das Buro im Juli 2022 vorgelegt. Fur die Versorgungsflache im
westlichen Bereich des Plangebiets wurde durch das Buro raskin im Rahmen eine ergédnzende
ASP Il erstellt und im Oktober 2023 vorgelegt.

Aus der artenschutzrechtlichen Priufung Stufe | ist zu entnehmen, dass der Ausschluss von
Brutvorkommen von planungsrelevanten Vogelarten (Bluthanfling, Mausebussard, Star, Reb-
huhn, Schwarzkehlchen) nicht moglich ist. Dieses Ergebnis gab den Anlass zusatzlich eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung Stufe Il durchzufihren, um eine Bestandserfassung der potenziell
im Plangebiet und Umfeld vorkommenden Arten durchzufuhren.

Die artenschutzrechtliche Prafung der Stufe Il kam zu dem Ergebnis, dass sich artenschutz-
rechtliche Konflikte nach § 44 Abs. 1und Abs. 5 BNatSchG bei Realisierung des Vorhabens unter
Beachtung einer VermeidungsmaBnahme ausschlieBen lassen. Im Rahmen der Erganzung der
ASP |l fur die Versorgungsflache wurde eine Betroffenheit des Schwarzkehlchens festgestellt.
Wahrend der Bauphase besteht im Bereich des Wendehammers und des angrenzenden Weg-
esaums das Risiko der Tétung oder Verletzung von Einzelindividuen (Gelege, Nestlinge) des
Schwarzkehlchens. Um das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes (§ 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, Totungsverbot) zu vermeiden, ist ein Zeitmanagement bei der Baustel-
leneinrichtung vorzusehen.

Wahrend der Bauphase ist mit einer temporaren Vergramung des Schwarzkehlchens aus dem
Baufeld und seiner unmittelbaren Umgebung zu rechnen. Aufgrund des linienhaften Charakters
des Schwarzkehlchenreviers ist jedoch davon auszugehen, dass fiir die Phase der Bauarbeiten
geeignetes Ausweichhabitat zur Verfugung steht, zumal das Schwarzkehlchen jahrlich ein
neues Nest innerhalb seiner Reviergrenzen anlegt. Daruber hinaus ist das Schwarzkehlchen
landesweit ungefahrdet und befindet sich in der atlantischen Region von NRW in einem guins-
tigen Erhaltungszustand. Eine erhebliche Stérung mit einer negativen Auswirkung auf die lokale
Population (§ 44 Abs.1Nr. 2 BnatSchG, Storungsverbot) ist auf dieser Grundlage bei Umsetzung
des Planvorhabens nicht zu besorgen.
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Durch die Errichtung der geplanten PV-Anlage wird ein Intensivacker Gberplant. Der Bereich
(insg. etwa 3.100 m?) wird durch die PV-Module zu einem GroBteil iberschirmt, die Flache unter
den Modulen wird jedoch extensiv als Grinland bewirtschaftet (Beweidung oder Mahd). Da Ex-
tensivgrunland fur das Schwarzkehlchen eine weitaus héhere Eignung aufweist als intensiv be-
wirtschaftete Ackerflachen ist davon auszugehen, dass die Flache der PV-Anlage nach Been-
digung der Bauarbeiten trotz der Uberplanung weiterhin fir das Schwarzkehlchen nutzbar
bleibt und eine gleichwertige Habitatfunktion erfullt. Dies ist durch ein geeignetes Pflegekon-
zept dauerhaft sicherzustellen. Auf dieser Grundlage bleibt die 6kologische Funktion des
Schwarzkehlchenreviers im raumlichen Zusammenhang auch weiterhin erfullt. Der Verbotstat-
bestand der Beschadigung oder Zerstoérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte (§ 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG, Beschadigungsverbot) wird nicht ausgeldst.

Aufgrund der einmaligen Sichtung als Uberflieger wurde das Rebhuhn im Fachbeitrag zur ASP
Il als Nahrungsgast im Untersuchungsgebiet eingestuft. Eine Brut innerhalb der an das Unter-
suchungsgebiet angrenzenden Ackerflachen ist méglich. Die Umwandlung von Intensivackerin
eine PV-Anlage mit Extensivgrinland wird die Habitatqualitat fur das Rebhuhn im Umfeld sei-
nes potenziellen Bruthabitates nicht herabsetzen und im Vergleich zum Ist-Zustand eher eine
Habitatbereicherung darstellen.

Die fur das Schwarzkehlchen konzipierten VermeidungsmaBnahmen sind weiterhin auch fur
das Rebhuhn wirksam. Das Rebhuhn ist demnach nicht durch das Planvorhaben betroffen.

Die Baufeldfreimachung und die Baustelleneinrichtung mussen in die Zeit auBerhalb der Brut-
periode gelegt werden. Es ergibt sich ein Zeitfenster von Mitte August bis Mitte Marz, unter
dessen Einhaltung eine Tétung von Nestlingen aller potenziell vorkommenden Brutvogelarten
auszuschlieBen ist. Im Idealfall wird unverztglich nach der Baustelleneinrichtung mit den Bau-
arbeiten begonnen. Sollte auf die Baustelleneinrichtung eine zeitliche Verzégerung bis zum Be-
ginn der Bauarbeiten folgen, so ist das Baufeld durch regelmaBige Bodenbearbeitung als
Schwarzbrache vorzuhalten, um die Ansiedlung von Schwarzkehlchen, Rebhuhn und anderen
europaischen Vogelarten auf ggf. entstehenden attraktiven Brachflachen vorsorglich zu ver-
meiden.

Unter den geplanten PV-Modulen und in den Randbereichen der Anlage wird fir das Schwarz-
kehlchen Extensivgrinland mit angepasstem Mahd- / Beweidungszeitpunkt entwickelt.

8 ALTERNATIVEN

Vorhandene Potentiale im Innenbereich in Form von BaullckenschlieBungen oder Verdich-
tungsmaBnahmen reichen nicht aus, um den Wohnbedarf der Stadt Eschweiler zu decken. Neu-
bauflachen sollen grundsatzlich moglichst als Erweiterungen der bestehenden Siedlungsfla-
chen entwickelt werden, und hierfur ist das Plangebiet gut geeignet. Der Standort in Weiswei-
ler-Hucheln wurde als geeignete Flache identifiziert, um mit dem Luckenschluss bis zur We-
nauer StraBe zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Im Flachennutzungsplan ist hierfir bereits
eine Wohnbauflache westlich der StadionstraBe dargestellt, die einen Teilbereich der geplanten
Wohnbauentwicklung beinhaltet. Somit stellt die Planungsmaéglichkeit die am besten geeignete
Lésung dar, um den Bedarf an Wohnraum zu decken.
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STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 305 - Hichelner StraBe/ StadionstraBe - umfasst
eine Flache von ca.7,3 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlichengréBe in m? in%
(ca.- Angaben)

Aligemeines Wohngebiet 22.421 31%
Mischgebiet 8.397 12%
StraBenverkehrsflachen 32.172 44%
Flache fir die Landwirtschaft 2.361 3%
Flache fur Ver- und Entsorgung 3.118 4%
Private Grunflache 1.103 1,5%
Offentliche Grinflachen 2n 0.5%
Retentionsflachen 2.539 3%
Flachen fir die Wasserwirtschaft 698 1%
Gesamt 73.020 100%

UBERSICHT DER ZUGRUNDE LIEGENDEN GUTACHTEN

Fachbeitrag zum Artenschutz (ASP Stufe I) fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
305 - Huchelner StraBe / StadionstraBe - in Weisweiler- Hicheln (Eschweiler), erstellt
durch das Buro raskin, Stand 01.09.2021

Fachbeitrag zum Artenschutz (ASP Stufe II) fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
305 - Hluchelner StraBe / StadionstraBe - in Weisweiler- Hicheln (Eschweiler), erstellt
durch das Buro raskin, Stand 27.07.2022

Ergdnzung zum Fachbeitrag zur Artenschutzprifung (ASP Stufe II) fUr die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 305 ,Huchelner StraBe / StadionstraBe” in Weisweiler-Hiicheln
(Eschweiler), erstellt durch das Buro raskin, Stand 24.10.2023

Abschlussbericht zur archaologischen Sachverhaltsermittlung, erstellt durch archao-
logie.de, Stand Juni 2024

Baugrund- und Versickerungsgutachten, erstellt durch das Buro HYDR.O. GEOLOGEN
UND INGENIEURE, Stand 09.08.2021

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren in den Hiichelner Ben-
den Nr. 305 in Eschweiler, Peutz Consult GmbH, Stand 19.11.2025

Eschweiler, den 13.01.2026

gez. Ulrike Zingler
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