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ZIEL, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1

11

1.2

AUSGANGSSITUATION

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans 51 - OdilienstraBe - liegt im Std-
westen der Stadt Eschweiler im Stadtteil R6thgen unmittelbar stdlich des Gleises der Bahn-
strecke Ménchengladbach-Stolberg (Eschweiler Talbahn) und nordwestlich der Wendeanlage
der Johanna-Neuman-StraBe. Das Plangebiet umfasst den nordéstlichen Eckbereich des
Grundstucks des Senioren- und Betreuungszentrums der StaddteRegion Aachen und ein nord-
Ostlich angrenzendes Grundstuck.

Der dreiecksformige Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird somit begrenzt:

- Im Osten durch eine StichstraBe in Verlangerung der Johanna-Neuman-StraBe,
- im Sudwesten durch eine Linie, die ca. 140 m parallel zur OdilienstraBe verlauft und
- im Norden durch die Bahnlinie der Euregiobahn zwischen Ménchengladbach und Stolberg.

Der Bebauungsplan umfasst den nordéstlichen Teil des Flurstiicks 393 Flur 30 sowie das Flur-
stick 318 Flur 41, beide Gemarkung Eschweiler.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches wird in der Planurkunde im M 1:500 definiert, eine Uber-
sicht ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.

- N

Abbildung 1: Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans 51 [Quelle: Geobasis.nrw]

Heutige Situation
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 5.020 m2.

Das Plangebiet ist zurzeit Teil der AuBenanlagen des Senioren- und Betreuungszentrums (SBZ)
der StadteRegion Aachen. Die Flache ist zum GroBteil unversiegelt und besteht aus einer zu-
sammenhangenden Intensivrasenflache, die am 6stlichen und nérdlichen Rand mit etlichen
groBkronigen Baumen bestanden ist. Mittig verlauft ein gepflasterter Weg, der sich im 6stlichen
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Teilbereich zu einer Aufenthaltsflache aufweitet. Hier befindet sich zudem eine Sandflache als
Teil der AuBenraumgestaltung. Im Nordwesten liegt einer der beiden Parkplatze des Senioren-
zentrums teilweise innerhalb des Plangebietes. Entlang der studlichen Grenze des Plangebietes
verlauft eine Feuerwehrzufahrt fir das Seniorenzentrum. Diese Feuerwehrzufahrt bindet un-
mittelbar an die Wendeanlage an der Johanna-Neuman-StraBe an. Am nérdlichen Rand des
Plangebietes liegen zwei unterirdische Leitungen (Mischwasserkanal und Ferngasleitung). Das
Gelande des Plangebietes fallt zu diesen Leitungen um ca. 2,00 m ab. Diese Béschung setzt
sich auBerhalb des Plangebietes innerhalb der Bahnflachen fort und steigt nérdlich des Gleises
wieder an, so dass das Gleis insgesamt in Tieflage verlauft.

Nérdlich des zentralen Gebaudes des Seniorenzentrums liegt eine asphaltierte Stellplatzanlage
fur ca. 24 Fahrzeuge fur die Mitarbeitenden. Diese Anlage wird von der OdilienstraBe angefah-
ren. Besucherparkplatze fur das Zentrum befinden sich stdlich des zentralen Gebaudes. Diese
sind an die Johanna-Neuman-StraBe angebunden.

Nordwestlich des zentralen Gebaudes grenzen weitere Gebaude des Seniorenzentrums an so-
wie die sozialen Einrichtungen Caritas-Lebenswelten und die Pro Seniore Residenz Eschweiler.

Nordlich des Bahngleises liegt das Berufskolleg Eschweiler, welches dhnlich dem Seniorenzent-
rum durch dichten Baumbestand eingegrunt ist.

Sudwestlich des Plangebietes liegen die Baukdrper des Seniorenzentrums. Die Baukérper sind
u-férmig angeordnet und 6ffnen sich nach Nordosten in Richtung Plangebiet. Der stidliche Teil-
bereich weist dabei vier Geschosse, der noérdliche Teilbereich sieben Geschosse auf.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet erschlieBt eine StichstraBe in gerader Verlangerung der
Johanna-Neuman-StraBe drei zwei- bis viergeschossige Wohngebaude.

Die weitere Bebauung an der Johanna-Neuman-StraBe zwischen OdilienstraBe und Wende-
hammer besteht vorrangig aus zwei- bis dreigeschossigen, meist traufstandigen Wohngebau-
den, teilweise in geschlossener Bauweise.

Das Plangebiet fallt vom sudlichsten Punkt an der Johanna-Neuman-StraBe von ca. 142 m
U. NHN auf ca. 140 m 4. NHN entlang der nérdlichen Grenze ab. Der zentrale Bereich, der Gber-
baut werden soll, liegt zwischen ca. 141,5 m G. NHN und ca. 141,2 m 4. NHN.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber die ca. 160 m westlich an der OdilienstraBe gelegene Bushaltestelle ,Eschweiler Kreisal-
tenheim”. Hier verkehren die Buslinien 48 zwischen Stolberg Muhlener Bahnhof und Véckels-
berg und 58 zwischen Eschweiler Bushof und Eschweiler Hauptbahnhof. Ca. 220 m sidlich liegt
die Bushaltestelle ,Eschweiler R6thgen Réthgener StraBe”. Hier verkehren neben der Buslinie
58 die Linie 8 zwischen Stolberg Zweifall Solchbachtal und Eschweiler Bushof. In ca. 400 m
Luftlinien-Entfernung liegt der Bahnhof Eschweiler West, der Anschluss an die Euregiobahn,
die zwischen Stolberg Hauptbahnhof und Duren verkehrt, bietet.

Das Plangebiet befindet sich ca. 600 m sidwestlich der FuBgangerzone der Innenstadt von
Eschweiler. Die ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter liegen im Umkreis von ca. 350 m.
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1.3

14

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

Planungsanlass und Ziel

Die GWG - Wohnungsbaugesellschaft fur die StadteRegion Aachen mbH und das Senioren- und
Betreuungszentrum Eschweiler (SBZ) planen eine Erweiterung des Seniorenzentrums in
Eschweiler-Réthgen. Auf der nordlichen Flache des Grundstiicks des heutigen Seniorenzent-
rums sollen in dem genannten Vorhaben Apartments fur Auszubildende und Angehdérige von
betreuten Senior*innen entstehen (s. auch Kapitel 2).

Durch die Bereitstellung von Wohnraum sollen Auszubildende starker an den Betrieb gebunden
und so dem Fachkraftemangel entgegengewirkt werden. Das Angebot soll dartiber hinaus zur
Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes in der Stadt Eschweiler beitragen.

Die im Seniorenzentrum betreuten Senioren stammen nicht nur aus der StadteRegion, so dass
far Angehdérige langere Anfahrtswege erforderlich werden. Um hier Abhilfe zu schaffen, sollen
fur Angehorige ebenfalls Apartments angeboten werden, die dann angemietet werden kénnen.

Das geplante Vorhaben liegt Gberwiegend im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes 51. Die dort festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 Iasst die geplante zusatzliche Erwei-
terung zu; die vorgesehenen Baukérper liegen jedoch nicht in den dort festgesetzten Uberbau-
baren Flachen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung zu schaffen
und um dabei gemaB § 1 Abs. 3 BauGB eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzu-
stellen, soll der Bebauungsplan 51in diesem Teilbereich gedndert werden.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (2025)

Im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Koln Teilabschnitt Region Aachen (2025), der am
29.10.2025 veroffentlicht wurde, werden das Plangebiet und die angrenzenden Flachen als
.Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargestellt. Die unmittelbar nérdlich verlaufenden Gleise
werden als Schienenwege fur den Uberregionalen und regionalen Verkehr, Bestand, ausgewie-
sen.
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan 2025 [Quelle: Bez.-Reg. KdIn, 2025]
Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Fldchennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt das Grundstuck des Se-
nioren- und Betreuungszentrums als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Alten- und
Pflegeheim” dar. Somit entsprechen die im Geltungsbereich der geplanten 8. Anderung des Be-
bauungsplanes 51 liegenden Flachen mit einer Festsetzung als .Sonderbauflache” den Zielen
des Flachennutzungsplans. Die entlang der nérdlichen Grenze verlaufenden Bahnflachen wer-
denim Flachennutzungsplan als Flachen fur den Gberértlichen Verkehr, Hauptverkehrsziige mit
der Zuordnung Bahnanlagen dargestellt. Weiter nérdlich schlieBen sich Flachen fir den Ge-
meinbedarf, Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung .Schule” an. Die 6stlich der
Johanna-Neuman-StraBe gelegenen Flachen werden als Wohnbauflachen dargestellt. Die
westlich verlaufende OdilienstraBe wird aufgrund ihrer Bedeutung als inneroértliche Hauptver-
kehrsstraBe ausgewiesen.
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1.5

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler [Quelle: Geoportal, StiadteRe-
gion Aachen]

Bestehende Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt vollsténdig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 51 -
OdilienstraBe -. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 51 - OdilienstraBe - wird durch die 8.
Anderung vollstandig Gberdeckt.

In direkter Nachbarschaft zur nun geplanten 8. Anderung gilt weiterhin der Ursprungs-Bebau-
ungsplan 51 - OdilienstraBe - (rechtskraftig seit 01.08.1974) bzw. die dazugehérige 7. Anderung
(rechtskraftig seit 06.04.2006).
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1.6

Abb. 5: Ubersicht rechtskriftiger Bebauungspline, ohne MaBstab [Quelle: inkasPortal, StidteRe-
gion Aachen]

Bebauungsplanverfahren

Das geplante Vorhaben erfullt die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines sog. beschleunig-
ten Verfahrens nach § 13a BauGB, weil es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt und weil die GroBe der festgesetzten Grundflache weniger als 20.000 m? betragt.

Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (§ 13 Abs.1S. 1 Nr. 1
BauGB). Aufgrund der Lage des Plangebietes und der umgebenden Bebauung bzw. den umlie-
genden Nutzungen bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass Natura-2000 Gebiete beein-
trachtigt werden oder Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes beachtet werden
mussen (§ 13 Abs. 1S. 1Nr. 2 und 3 BauGB).

Entsprechend gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2und 3 S. 1
BauGB. Auf die frihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird verzichtet. Die
Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gemaB § 2a BauGB entfallt ebenfalls. Ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit
der Bilanzierung von AusgleichsmaBnahmen und die entsprechende Umsetzung eines Aus-
gleichs sind ebenfalls nicht erforderlich.

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf zeigt die geplante Erweiterung des bestehenden Seniorenzent-
rums mit einem separaten langlichen viergeschossigen Baukoérper in Nordwest-Sudost Aus-
richtung. Dieser Baukorper orientiert sich an den sidwestlich gelegenen Bestandsgebauden
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des Seniorenzentrums und bildet zuklnftig als nordéstlicher Riegel zusammen mit dem u-fér-
migen Bestandsgebdude einen groBzigigen Hofraum.

Die Lage des geplanten Baukodrpers orientiert sich zudem an dem groBkronigen Baumbestand,
der durch die Staffelung des Baukérpers Richtung Nordost bis auf zwei Baume erhalten werden
kann.

Das Gebaude dient der Bereitstellung von Apartments fir Auszubildende sowie fir Angehérige
von betreuten Senior*innen.

Die Dachform ist als Flachdach vorgesehen, so dass sowohl eine Dachbegrinung als auch Pho-
tovoltaikanlagen realisiert werden kénnen.

Die notwendigen Stellplatze werden nordwestlich des Baukérpers oberirdisch angeordnet und
stellen eine nérdliche Erweiterung des bestehenden Parkplatzes des Seniorenzentrums dar. Die
ErschlieBung der Stellplatzanlage erfolgt Uber eine Verlangerung der Zufahrt des Be-
standsparkplatzes von der OdilienstraBe aus.

Die Umsetzung des Bauvorhabens soll in zwei Bauabschnitten erfolgen. Der erste Bauabschnitt
umfasst den stddstlichen Teil des Baukdrpers, der zweite Bauabschnitt den nordwestlichen
Teil des Baukdérpers. Bei einer Umsetzung des zweiten Bauabschnittes wird ein Teil der Stell-
platzflache Uberdeckt. Insgesamt ist die Errichtung von 25 Stellplatzen vorgesehen. Die erfor-
derlichen Besucherparkplatze werden bereits durch die bestehenden Parkplatze abgedeckt. Im
ersten Bauabschnitt soll eine Wohnflache von ca. 1.100 m?, im zweiten Bauabschnitt eine Wohn-
flache von ca. 520 m? realisiert werden, so dass insgesamt ca. 36 Wohnungen erstellt werden
kénnen.

Die entlang der Sudwestgrenze des Plangebietes verlaufende Feuerwehrzufahrt bleibt in ihrer
derzeitigen Lage bestehen.

Abb. 7: Stidtebaulicher Entwurf [Quelle: APB Architekten, Stand 03/2025]
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3.1

3.2

PLANUNGSINHALT

Art der baulichen Nutzung

Die Flachen des Plangebietes werden entsprechend dem Ziel, das bestehende Senioren- und
Betreuungszentrum durch zugehdrige Anlagen zu erweitern, wie im Ursprungsbebauungsplan
als ,Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflegeheime und zugehdérigen Anlagen”
festgesetzt. Innerhalb des SO 1 werden die maximale Geschossigkeit und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) des Ursprungsplanes reduziert; eine Anderung im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung geht hiermit nicht einher.

Die geplanten Nutzungen ,Wohnungen fir Auszubildende und Angehdrige von betreuten Per-
sonen” werden als allgemein zuldssig im Zulassigkeitskatalog aufgefuhrt. Dieser Katalog wird
erganztum ,Stellplétze und Fahrradabstellplatze” und um sonstige, der Zweckbestimmung die-
nende Nebenanlagen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 ff BauNVO durch die Grundfldchenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Gebau-
dehéhe bestimmt.

GRZ und GFZ

Entsprechend dem Ursprungsplan wird die Grundflachenzahl fir das SO 1 und das SO 2 auch
zukUnftig mit 0,4 festgesetzt. Aus der Anderung ergibt sich fir das Grundstiick keine Erhéhung
der maximalen Grundflache, die durch ein Vorhaben versiegelt werden kann.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl resultiert aus der Anzahl der maximalen Vollgeschosse
und liegt im SO 1 mit 1,6 unter dem Wert des Ursprungsplans von 2,2. Fur das SO 2 gilt wie im
Ursprungsplan eine GFZ von 2,2.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im SO 1 mit maximal vier festgesetzt und liegt damit bei der
Halfte der Anzahl der Vollgeschosse, die innerhalb des Ursprungsplanes festgesetzt wurden.
Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am realisierten Bestand des sudlichen Flugels des
Seniorenzentrums und an der pragenden Bestandsbebauung an der Johanna-Neuman-StraBe,
die zwischen zwei und vier Geschosse aufweist. Fir das SO 2 wird die Anzahl der Vollgeschosse
unverandert gegentber dem Ursprungsplan mit acht festgesetzt.

Die festgesetzte Gebaudehdhe stellt sicher, dass innerhalb des Plangebietes Gber die maximale
Anzahl der Vollgeschosse hinaus kein zusatzliches Nichtvollgeschoss als zurlUckspringendes
Geschoss ermoglicht wird.

Gebaudehdhe

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe orientiert sich an der Zahl der festgesetzten Vollge-
schosse. Die festgesetzte Hohe bezieht sich auf den oberen Fassadenabschluss des Baukor-
pers einschlieBlich Attika, die Dachrandabdeckungen, Brustungen oder dhnlicher Bauteile.

Aus funktionalen Grinden kann eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudeho6he
durch untergeordnete Bauteile und sonstige nutzungs- und technikbedingte Anlagen erforder-
lich werden. Die H6he der Uberschreitung wird auf max. 2,00 m beschrankt. Zudem ist es erfor-
derlich, dass die Anlagen um das MaB der Uberschreitung von der AuBenkante des darunterlie-
genden Geschosses abricken, um keine dominante Wirkung zu entfalten.
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3.3

3.4

3.5

3.6

Die festgesetzte Gebaudehohe bezieht sich auf Normalhdhennull (NHN).

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Far das SO 1 wird aufgrund der Lage und der geringen GroBe des Baufensters auf die Festset-
zung einer Bauweise verzichtet.

Far das SO 2 wird unverandert gegenuber dem Ursprungsplan eine offene Bauweise festge-
setzt.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Flachen

Die Lage der Uberbaubaren Flachen orientiert sich an den Kronentraufen des angrenzenden
Baumbestandes. Deswegen werden die Uberbaubaren Flachen des Ursprungsplans im Bereich
des SO 2 im sudlichen Eckbereich reduziert. Die Uberbaubaren Flachen des Ursprungsplans und
der Anderung ergeben damit ein zusammenhangendes Baufenster.

Textlich wird geregelt, dass Terrassen und Balkone die Baugrenzen um maximal 2,00 m auf ma-
ximal 50 % der jeweiligen Fassadenlange Uberschreiten dirfen. Damit wird ein ausreichender
Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Baukérpergestaltung ermdglicht.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Uberdachte und nicht UGberdachte Stellplatze sowie Garagen werden lediglich innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und in den daflr festgesetzten Flachen nordwestlich des Baufensters
zugelassen.

Bei der Neuerrichtung von Stellplatzen sind diese mit wasserdurchlassigen sickerfahigen Ma-
terialien zu befestigen, um damit die Versiegelung so gering wie moéglich zu halten und die na-
turlichen Bodenfunktionen zumindest in Teilen zu erhalten.

Die Lage von anderen baulichen Nebenanlagen wird entsprechend dem Ursprungplan 51 auf die
Uberbaubaren Flachen beschrankt. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an der Lage
des erhaltenswerten Geholz- und Baumbestandes. Um Beeintrachtigungen des Bestandes zu
verhindern, werden Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ausge-
schlossen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flachen

Am noérdlichen Rand des Plangebietes werden in einer Breite von jeweils 3,00 m Fldchen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Begunstigt werden damit im Bereich des GFL 1 die
Stadt Eschweiler als Trager eines hier verlaufenden Mischwasserkanals und im Bereich des GFL
2 der Leitungstrager einer hier verlaufenden Ferngasleitung. Generell werden bauliche Anlagen
innerhalb der belasteten Flachen ausgeschlossen.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(Weitergehende Ausfihrungen siehe Kapitel 6.4 ,,Immissionsschutz”)

Zur Beurteilung der einwirkenden Larmimmissionen durch die nérdlich gelegene Bahnstrecke
der Euregiobahn wurde eine entsprechende Untersuchung durchgefiihrt (Untersuchung der
einwirkenden Schienenverkehrsgerdusche, Miiller-BBM Industry Solutions GmbH, 01/2026).
Die Untersuchung orientiert sich bei der Beurteilung der Schallimmissionen aufgrund derin den

Seite 12 von 20



8. Anderung des Bebauungsplans 51 - OdilienstraBe - Begrindung

3.7

3.8

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung aufgefthrten zulassigen Nutzungen der SO-Ge-
biete an den Immissionsgrenzwerten nach 16. BImSchV fiir Altenheime / Pflegeeinrichtungen.
Die dort zulassigen Grenzwerte betragen 57 dB (A) tags und 47 dB (A) nachts.

Die Tagesgrenzwerte werden an allen Fassaden des SO 1und des SO 2 eingehalten. Nachts wird
der Grenzwert im SO 1 fur die Nordostfassade um 14 dB (A) und fir die Sidostfassade um 7
dB (A) Uberschritten. Fir das SO 2 werden an der Nordostfassade eine Uberschreitung von 16
dB (A) und an der Stidwestfassade eine Uberschreitung von 6 dB (A) festgestellt.

Somit sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich, um den erhéhten Immissionswerten entge-
genzuwirken. Es sind technische Vorkehrungen gemaB der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau” vorzusehen. Notwendige LiftungsmaBnahmen sind beim Nachweis des Schallschutzes zu
berucksichtigen. Zudem ist fir an den betroffenen Fassaden gelegene Schlaf- und Kinderzim-
mer der Einbau schallddmmender Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Grunordnerische Festsetzungen

Erhaltung von Baumen

Zum Schutz unmittelbar an die Uberbaubaren Fladchen angrenzender Bdume werden diese
Baume entsprechend ihrer eingemessenen Standorte als zu erhalten festgesetzt. Bei Abgang
sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Flache zur Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die norddstlich zwischen Uberbaubarer Fldche und dem GFL 2 gelegenen Gehdlz- und Baum-
bestdnde werden als Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen zusammengefasst und sind in ihrer Gesamtheit zu erhalten und zu pflegen. Bauliche Anla-
gen, befestigte Wege und Mauern werden innerhalb dieser Flachen bis auf eine Einfriedung am
Ostlichen Rand ausgeschlossen.

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

Begrinung nicht Uberbauter Fladchen

Zur Gewahrleistung einer weitestgehenden Durchgrinung sind die nicht Uberbauten Flachen
gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen oder einzusden und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind
insektenfreundliche Stauden, Straucher und Gehdlze zu verwenden (siehe Kapitel 6.2). Die An-
lage von Schotter-, Kies-, Kunstrasen oder Steingarten wird ausdricklich ausgeschlossen, um
Aufheizeffekte oder die Beschrankung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Dachbegriinung

Aus klimatischen und entwasserungstechnischen Grinden sind nur Flachdacher zuléssig, die
mindestens extensiv zu begrinen sind. Grundséatzlich verbessern Grindacher das Klima, ver-
ringern den Wasserabfluss, filtern Schadstoffe aus und sparen Energie bei der Heizung. Dartiber
hinaus haben Grindacher positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Grindacher ermég-
lichen eine Reduzierung der Einleitmenge im Verhaltnis zu sonstigen Dachausfiihrungen um bis
zu 30 %. Niederschlage werden zeitverzégert und abzuglich Verdunstungsmenge in das Kanal-
system eingeleitet. Die Stadtentwasserung kann entlastet und die Uberschwemmungsgefahr
bei Starkregenereignissen gemindert werden.

Zum Schutz des Baumbestandes erfolgt der Hinweis, dass Terrassen und Wege im Kronentrauf-
bereich zu erhaltender Baume nach Mdglichkeit mit wasserdurchlassigen sickerfahigen Mate-
rialien zu befestigen sind.
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3.9 Ortliche Bauvorschriften

5.1

Die értlichen Bauvorschriften dienen dem Ziel, Verunstaltungen im stadtebaulichen MaBstab zu
minimieren und ein homogenes Erscheinungsbild zu schaffen.

Dachgestaltung

Die Dacher sind einheitlich als Flachdacher herzustellen. Damit wird die Dachbegrinung und
die freie Standortwahl fir Photovoltaikanlagen erméglicht.

Einfriedungen

Einfriedungen zu angrenzenden Grundstucken sollen als transparente Zaune realisiert werden,
um eine optische Grinvernetzung mit angrenzenden Grundstlcken sicherzustellen.

Aufgrund des héheren Geléandes des Plangebietes gegentiber dem 6stlich angrenzenden Weg
in Verlangerung der Johanna-Neuman-StraBe werden gemauerte oder betonierte Sockel fur
die transparenten Zaune in ihrer Hohe nicht eingeschrankt. Die Zaunhéhe darf in ihrer Gesamt-
hohe 2,00 m nicht Gberschreiten.

SONSTIGE HINWEISE
Bodendenkmalpflege

Archéaologische Bodenfunde kdnnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, so dass im
Bebauungsplan vorsorglich auf die Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalen)
und § 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hingewiesen wird.
Sollte es im Rahmen der archaologischen Begleitung zu Bodenfunden kommen, ist die Stadt
Eschweiler als Untere Denkmalbehoérde oder das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rhein-
land, AuBenstelle Nideggen unverzuglich zu informieren.

Kampfmittelbeseitigung

Da nicht auszuschlieBen ist, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind, wird ein Hinweis auf
die Moéglichkeit vorhandener Kampfmittel im Plangebiet und erforderliche Verhaltensweisen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Erdbebenzone

GemaB der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen 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 der Bauausfihrenden in
die Planurkunde aufgenommen.

Baumschutzsatzung

Es wird darauf hingewiesen, dass die rechtsverbindliche Baumschutzsatzung der Stadt E-
schweiler zu beachten ist.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung
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5.2

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Telekommunikation u.a. wird durch die jeweiligen Versor-
gungstrager sichergestellt. Das Plangebiet ist Uber die OdilienstraBe oder uber die Johanna-
Neuman-StraBe an die jeweiligen Netze angeschlossen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung auf dem Grundstuck ist § 44 Landeswasserge-
setz (LWG NRW) nicht anzuwenden. Im Generalentwasserungsplan (GEP) wurde das Grundsttick
berlcksichtigt; im Umfeld bestehen keine signifikanten Uberlastungen im Kanalnetz. Zudem
wird die GRZ des Ursprungsplanes nicht verandert. Insofern ist auch keine Anderung in der Art
der Niederschlagswasserbeseitigung gegenlber dem Ursprungsplan erforderlich.

GemaB der Karte der Grundwassergleichen in Nordrhein-Westfalen und der Hydrologischen
Karte liegt der h6chstgemessene freie Grundwasserspiegel im Bereich der geplanten Gberbau-
baren Flachen bei ca. 140 - 141 m NHN. Bei einer Gelandehdhe von durchschnittlich 141,2 NHN
ergibt sich somit ein geringer Grundwasserflurabstand, der eine Versickerung ausschlieBt. Zu-
dem liegen gemaB der .Bewertung der Versickerungsfahigkeit im Projektgelande Johanna-
Neuman-StraBe” der IQ Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH Wirselen von Mai 2025 bis in eine
Tiefe von mindestens 2,6 m unter GOK Auffillungen mit Fremdbeimengungen in Form von Zie-
gelbruch und Schlacken vor. In der unmittelbaren Umgebung befindet sich kein Gewasser, in
welches Niederschlagswasser eingeleitet werden kann.

Aus den vorgenannten Grinden soll das Niederschlagswasser in den Kanal eingeleitet werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Mischwasserkanal am nordlichen Rand des Plan-
gebietes eingeleitet.

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.

Loschwasserversorgung

Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsansassige Feuerwehr gewahrleis-
tet. Eine leistungsfahige Léschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeits-
blattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches sicherzustellen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung ist Gber die bestehende Zufahrt von der OdilienstraBe und Uber die
Johanna-Neuman-StraBe gewahrleistet.

Bezlglich des zukinftigen Verkehrsaufkommens ist zu berucksichtigen, dass durch das ge-
plante Bauvorhaben bestehende Verkehre reduziert werden, weil Auszubildende und Besu-
cher*innen das Seniorenzentrum von ihrer Wohnung aus zu FuB erreichen kénnen und nicht
mehr auf das Kfz angewiesen sind.

Seite 15 von 20



8. Anderung des Bebauungsplans 51 - OdilienstraBe - Begrindung

6.1

6.2

UMWELTBELANGE

Umweltbericht

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemas § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
und von einem Umweltbericht gemaB § 2a BauGB abgesehen. Die relevanten Umweltbelange
werden im Rahmen der Begrindung zum Ziel, Zweck und zu den wesentlichen Auswirkungen
der Planung im Folgenden dargestellt und bertcksichtigt.

Artenschutz

GemaB §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung der Stufe |
(faunaix, Faunistik und Umweltplanung, M. Oligschlager, Aachen, Juli 2025) erstellt.

Anhand der Auswertungen der vorliegenden Daten sowie der Vor-Ort-Begehung ergab sich der
Verdacht auf eine moégliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten durch das geplante Vorha-
ben - insbesondere Star und GroBer Abendsegler. Daher bestand das Erfordernis zur Durch-
fuhrung einer vertiefenden Untersuchung im Rahmen einer ASP Il. Diese wurde im September
2025 ebenfalls durch das Buro faunaix, Faunistik und Umweltplanung, M. Oligschlager erstelt.

Im Rahmen der ASP Il wurden eine Brutvogel- und eine Fledermauskartierung durchgefihrt
sowie Baumhohlen mit Potenzial als Fortpflanzungs- und Ruhestatte beider Artgruppen unter-
sucht. Im Rahmen der Untersuchungen fur die Brutvogelkartierung wurde ein Brutnachweis fur
einen Star festgestellt, weitere Nachweise fiir planungsrelevante Arten (Eulen, Spechte, Greif-
und Singvdgel) haben sich nicht ergeben. Durch die Fledermauskartierung konnte ein essenzi-
elles Jagdhabitat der Zwergfledermaus im Park des Seniorenzentrums, der Uber die Grenzen
des Plangebietes hinausgeht, nachgewiesen werden. Zusatzlich wurde eine Fledermaus der
Gattung Abendsegler beim Uberflug gesichtet. Die Baumhéhlenkontrolle ergab keine aktuell
benutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Da durch das geplante Vorhaben keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogel- oder Fle-
dermausarten betroffen sind, sind keine vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Aufgrund der Verkleinerung des essenziellen Jagdgebietes fir mindestens 6 Zwergfleder-
mause sollte eine Aufwertung des Parkes durch insektenfreundliche Staudenpflanzungen so-
wie eine extensive Dachbegrinung auf dem Apartmenthaus angelegt werden, um das Nah-
rungsangebot fir Fledermause zu erhéhen.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass Rodungen von Gehdélzen nur im Zeitraum
1. Oktober bis 28. Februar erfolgen durfen. Sollte dies nicht umsetzbar sein, muss vor Beginn
der Arbeiten das Bestehen laufender Bruten und genutzter Fledermausquartiere durch einen
Fachkundigen ausgeschlossen werden.

Zum Schutz von Fledermausen und der Insektenvielfalt sollen fir AuBenbeleuchtungen Lam-
pen in LED-Technologie mit sehr engem Lichtspektrum im gelblichen langwelligen Bereich ein-
gesetzt werden. Die Stérwirkung des Lichtes ist durch einen entsprechenden Abstrahlwinkel
und durch Reduzierung der Helligkeit zu minimieren.

Wahrend der Bauphase sollte eine nachtliche Beleuchtung der Baustelle unterlassen werden,
um jagende Fledermause nicht unnétig zu stéren oder zu vergramen.
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6.3

6.4

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet zeichnet sich insbesondere am sudéstlichen und nérdlichen Rand durch eine
Vielzahl von groBkronigen Baumen aus, die aufgrund ihrer GroBe und ihres Stammumfanges
erhaltenswert sind und der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler unterliegen.

Das geplante Vorhaben wurde deswegen so platziert, dass die Kronentraufbereiche nicht tan-
giert werden. Allerdings kdnnen insgesamt zwei Bdume im Ubergangsbereich zum Senioren-
zentrum nicht erhalten werden und sind entsprechend der Baumschutzsatzung auszugleichen.
Far die Entfernung der Baume istim Zuge des Bauantragsverfahrens ein separater Antrag nach
Baumschutzsatzung zu stellen.

Zum Schutz des Baumbestandes werden die suddéstlich und nérdlich angrenzenden Einzel-
baume als zu erhalten festgesetzt.

Die norddstlich zwischen Uberbaubarer Flache und dem GFL 2 gelegenen Gehdlz- und Baum-
bestande werden als Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind bauliche Anlagen, befestigte Wege und Mauern
bis auf eine Einfriedung am &stlichen Rand ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Terrassen und Wege im Kronentraufbereich zu erhaltender
Baume nach Mdoglichkeit mit wasserdurchlassigen sickerfahigen Materialien befestigt werden
sollen.

Um einen positiven Beitrag zur Erhaltung der biologischen Vielfalt zu leisten, sind die Dacher
der baulichen Anlagen als begrinte Flachdacher auszufihren.

Immissionsschutz

GemaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die in der Bauleitplanung fur bestimmte Nut-
zungen vorgesehenen Flachen so anzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen unter-
einander vermieden werden. GemaB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungs-
planeninsbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu be-
rucksichtigen.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bahnstrecke 2571 Ménchengladbach - Stolberg. Hier
verkehrt zurzeit am Tag bis 21:00 Uhr alle 15 Min. die RB 20, danach fahrt der Zug bis 22:00 Uhr
halbstundlich. Zur Beurteilung der einwirkenden Larmimmissionen durch den Schienenverkehr
wurde eine Untersuchung der einwirkenden Schienenverkehrsgerdusche durchgefihrt (Mal-
ler-BBM Industry Solutions GmbH, 01/2026). Dabei wurden in zwei Varianten mit verschiedener
Streckennutzung (nur Personenverkehr / Personen- und GUterverkehr) Werte ermittelt. Im Be-
bauungsplanverfahren soll die Variante mit Guterverkehr zum Tragen kommen, weil eine der-
artige Nutzungsgenehmigung vorliegt und in Zukunft auch vereinzelt in Anspruch genommen
werden soll. Die folgenden Zahlen beziehen sich entsprechend auf diese Variante.

Die Untersuchung orientiert sich bei der Beurteilung der Schallimmissionen aufgrund der in den
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung aufgefihrten zulassigen Nutzungen der SO-Ge-
biete an den Immissionsgrenzwerten nach 16. BImSchV fir Altenheime / Pflegeeinrichtungen.
Die dort zulassigen Grenzwerte betragen 57 dB (A) tags und 47 dB (A) nachts. Die Tagesgrenz-
werte werden sowohl im SO 1 mit 56 dB (A) im Nordosten und 49 dB (A) im Stdosten als auch
im SO 2 mit 57 dB (A) im Nordosten und 47 dB (A) im Sidwesten nicht Gberschritten. Nachts
betragen die Werte im SO 161dB (A) im Nordosten sowie 54 dB (A) im Stdosten, was eine Uber-
schreitung von 14 bzw. 7 dB (A) gegeniber den Grenzwerten darstellt. Im SO 2 wird an der Nord-
ostfassade mit 63 dB (A) eine Uberschreitung festgestellt. Diese betragt 16 dB (A). Der Wert an
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6.5

6.6

der Sidwestfassade liegt mit 53 dB (A) ebenfalls oberhalb der zuldssigen Larmpegel. Die Uber-
schreitung betragt hier 6 dB (A).

Somit sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich, um den erhéhten Immissionswerten entge-
genzuwirken. Es sind technische Vorkehrungen gemaB der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau” vorzusehen. Notwendige LiftungsmaBnahmen sind beim Nachweis des Schallschutzes zu
berlcksichtigen. Zudem ist fir an den betroffenen Fassaden gelegene Schlaf- und Kinderzim-
mer der Einbau schallddammender Luftungseinrichtungen vorzusehen. Die SchallschutzmaB-
nahmen wurden in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Im Rahmen der vorgenannten Untersuchung wurde geprift, welche Auswirkungen eine 2 m
hohe Schallschutzwand entlang der gesamten norddstlichen Grenze des Plangebietes hatte.
Die Prufung zeigt, dass sich die hochsten Schienenverkehrslarm-Beurteilungspegel durch die
Schallschutzwand nicht verandern. In den héheren Stockwerken zeigt die Wand keine Wirkung.
Auch aufgrund der geringen Haufigkeit des Guterverkehrs und des erforderlichen Eingriffs in
den Baumbestand wird deshalb auf die Festsetzung einer La&rmschutzwand verzichtet.

Die Stellplatze fur das Bauvorhaben werden UGber die OdilienstraBe und die Johanna-Neuman-
StraBe erschlossen. Die Ermdglichung zweier Zufahrten vermeidet eine Konzentration des zu-
kinftigen Verkehrsaufkommens an einer Stelle. Zudem werden durch das geplante Bauvorha-
ben voraussichtlich bestehende Verkehre reduziert, weil Auszubildende und Besucher dann
das Seniorenzentrum von ihrer Wohnung aus zu FuB erreichen kénnen.

Bodenschutz

GemaB der ,Bewertung der Versickerungsfahigkeit im Projektgeldnde Johanna-Neuman-
StraBe” der 1Q Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH, Wirselen von Mai 2025 wurden in den vor-
genommenen Bohrungen bis in Tiefen von 2,6 m bis 2,9 m unter GOK Auffullungen aus Bau-
schutt, Schlacken und Schottern erkundet. Darunter folgen Terrassensedimente in Form von
sandigen Kiesen in einer Machtigkeit von bis zu 2,00 m. Das Liegende bilden tertiare Ablage-
rungen aus sandigem Schluff sowie bereichsweise aus Torf und Braunkohlensanden, die bis in
9,00 m Tiefe unter GOK erbohrt wurden. Aufgrund der Karte der Grundwassergleichen in NRW
und der hydrologischen Karte wird von einem geringen Grundwasserflurabstand ausgegangen,
der eine Versickerung ausschlieBt.

Die Bodenkarte des Geologischen Dienstes geht von dem Bodentyp . Kolluvisol” aus und beur-
teilt die Bodenarten des Oberbodens als tonig-schluffig. Der Flurabstand wird als hoch einge-
schatzt.

Wasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet keine Oberflachengewasser. Das zum
Plangebiet nachstgelegene groBere FlieBgewasser ist die ca. 450 m Luftlinie nérdlich gelegene
Inde. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen sowie auBerhalb von Uber-
schwemmungs- und Hochwasserrisikogebieten.

GemaB Starkregengefahrenhinweiskarte des Bundesamtes fir Kartographie und Geodasie
(BKG) kann es bei einem extremen Regenereignis am noérdlichen Rand des Plangebietes zu
Uberschwemmungen kommen. Dieser Bereich resultiert aus dem Gelandegefalle zur nérdlich
angrenzenden Bahnstrecke. Uberschwemmungen im Bereich der Gberbaubaren Flache sind im
Bereich einer Mulde méglich. Diese Mulde soll im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens
egalisiert werden. Weitere MaBnahmen sind ggf. von den Eigentimer*innen zu treffen.
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6.7

Abb. 8: Starkregengefahrenhinweiskarte - Wasserhéhen (extremes Ereignis) [Quelle: Bundesamt
fiir Kartographie und Geodasis (BKG)

Grundwasserverhaltnisse

GemaB der Karte der Grundwassergleichen in NRW und der Hydrologischen Karte liegt der
héchstgemessene freie Grundwasserspiegel im Bereich der geplanten Uberbaubaren Flachen
bei ca. 140 - 141 m NHN. Bei einer Geldndehdhe von durchschnittlich 141,2 m NHN ergibt sich
somit ein geringer Grundwasserflurabstand, der eine Versickerung ausschlieBt. GemaB der Bo-
denkarte des geologischen Dienstes ist von einem hohen Flurabstand auszugehen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund des hochanstehenden Grundwassers und der Bodenverhaltnisse ist eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers ausgeschlossen. Deshalb soll das Niederschlagswasser in den
vorhandenen Kanal eingeleitet werden.

Um den Abfluss des Niederschlagswassers der Dachflachen so lang wie méglich zurickzuhal-
ten, sind die Dachflachen der baulichen Anlagen zu begrinen.

Klimaschutz

Neben den Auswirkungen auf das Klima ist die Anfalligkeit der Planung gegentber den Folgen
des Klimawandels zu betrachten.

Insgesamt handelt es sich bei dem unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereich aufgrund der
geringen Dichte und der offenen Bauweise um einen Uberwiegend locker bebauten und damit
gut durchgriinten Bereich, in dem in der Regel nur geringe Luftaustauschprobleme sowie nur
schwache Warmeinseln vorhanden sind. Die Freiflachen, die durch den Bebauungsplan in An-
spruch genommen werden, besitzen aufgrund ihrer geringen GréBe nur eine geringe lokalkli-
matische Bedeutung. Die Flachen werden insgesamt dem Siedlungsklima zugeordnet. Auf-
grund des groBen Abstandes des Vorhabens zum Bestandsgebaude des Seniorenzentrums ist
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nicht davon auszugehen, dass die Luftzirkulation eingeschrankt wird. Das bestehende Klein-
klima kann durch den weitestgehenden Erhalt des Baumbestandes gewahrt werden. Die Dach-
begrinung und die daraus resultierende Verdunstung sollen die méglichen negativen Effekte
der zusatzlichen Versiegelung zumindest teilweise ausgleichen.

7 STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes 51 umfasst eine Gesamtflache von

ca. 5.020 m2
FlachengroBe in .
Nutzungsart e —— in %
Sondergebiet Zweckbestimmung
5.020 m? 100.0 %
Pflegeheime und zugehdorige Anlagen

Eschweiler, den 14.01.2026
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