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Abb. 1: Auszug aus der ABK mit Geltungsbereich des Bebauungsplan 308 - Alter Schlachthof/Drieschplatz
[Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen]
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1.2

AUSGANGSSITUATION

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des ca. 1,95 ha groBen Plangebietes liegt 6stlich des Eschweiler Stadt-
zentrums an der IndestraBe, zwischen der Inde und dem katholischen Friedhof an der Dire-
ner StraBe. Er umfasst er die Flachen des ehemaligen Schlachthofes, einen Teilbereich des
Drieschplatzes und einer zwischen IndestraBe, Inde und Schlachthofgeldande gelegenen Fla-
che, die derzeit als Grinflache und Parkplatz genutzt wird.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Nordwesten durch die IndestraBe (L223)

- im Norden durch den Abzweig der IndestraBe sudlich des Friedhofs

- im Osten durch den Drieschplatz

- im Suden bzw. Sudwesten durch die Grunanlage entlang der Inde mit einem Abstand von
ca. 13 m bis 26 m zum Inde-Gewasser.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes
im MaBstab 1: 500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Flachen des ehemaligen Schlachthofgelandes,
um eine diesen vorgelagerte 6ffentliche Grin- bzw. Stellplatzflache und um einen Teilbe-
reich der Freiflachen des Drieschplatzes, welche als Fest-, Veranstaltungs- und Kirmesplatz
dienen.

Abb.2: Luftbild [Quelle: geoportal.staedteregion-aachen.de]

Das Areal des ehemaligen Schlachthofes besteht iberwiegend aus versiegelten Flachen, auf
denen sich die Gebaude des ehemaligen Zerlegebetriebes sowie Stellplatzflachen und deren
Zufahrten befinden. Die durch Zaune und Mauern umgrenzten, fast vollstandig versiegelten
Flachen werden umrandet von einer Vielzahl von Strauchern und altem Baumbestand.

Zwischen der IndestraBe und der Zufahrt zum ehemaligen Schlachthof befindet sich eine
dreiecksformige Grunflache sowie eine kleinere Parkplatzflache. Die vorgelagerte Grunfla-
che wird im Stden begrenzt von einer Heckenbepflanzung und Baumpflanzungen.
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Sudlich des Plangebietes verlauft ein FuBweg entlang der Inde, der die Innenstadt mit dem
Drieschplatz und dem angrenzenden Friedhofsgeldnde verbindet. Der FuBweg wird um-
saumt von altem Baumbestand. Die nahgelegene FuBgangerbricke ermdglicht eine fuBlau-
fige Verbindung zu der gegenuberliegenden Uferseite zur StraBe Patternhof.

Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen gepragt und zeichnet sich durch die unmit-
telbare Nahe zu verschiedenen Wohngebieten, dem katholischen Friedhof und der Real-
schule Patternhof aus. Aufgrund der Schaden des Hochwasserereignisses im Juli 2021 in
der Realschule Patternhof wurde 6stlich des ehemaligen Schlachthofes eine temporare
Containeranlage als provisorische Lésung fur die Schule eingerichtet. Diese Anlage liegt mit
einer kleinen Teilflaiche des Drieschplatzes innerhalb des Plangebietes.

Planungsanlass und Ziel

Die Flachen des Planungsareals wurden ursprunglich als Betriebsflachen fur den ehemali-
gen Schlachthof genutzt. Seit der SchlieBung des Schlachthofes Ende 2018 liegen die Fla-
chen brach. Auf dem ca. 11.000 m? groBen Gelande des alten Schlachthofes soll ein neues,
modernes Innovations- und Gewerbezentrum entstehen. Hierbei legt die Stadt Eschweiler
einen besonderen Wert auf eine nachhaltige und klimaneutrale Entwicklung. Wichtige Fak-
toren sind dabei sowohl die technische Ausfuhrung als auch die methodische Weiterent-
wicklung einer ressourcenschonenden Bauweise an einem Gewerbestandort.

Die zentrale Innenstadtlage macht den Standort besonders attraktiv, da die Innenstadt zahl-
reiche Vorteile bietet. Kurze Wege und die Anbindung an den &éffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) gewahrleisten eine gute Erreichbarkeit. Darlber hinaus starkt eine Innenstadt-
lage die Vernetzung von Unternehmen und férdert den Austausch und die Zusammenarbeit,
was insbesondere fir die Entwicklung von innovativen Clustern von Vorteil ist. Durch das
Angebot eines neuen Gewerbestandortes und von neuen Arbeitsplatzen soll der Struktur-
wandel geférdert und die Wirtschaftsstruktur verbessert werden.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (ENP 2009)

Der seit 2009 rechtswirksame Fladchennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Bereich
des Plangebietes durch die 24. Anderung Uberplant und an die aktuelle Zielsetzung der Stadt
Eschweiler angepasst. Der Flachennutzungsplan, dessen 24. Anderung seit dem 05.07.2024
rechtswirksam ist, stellt fUr die betrachteten Grundstiicke Gberwiegend ,Gewerbliche Bau-
flachen (G)” dar, nordlich und sidlich eingerahnmt durch die Darstellung von Grinflachen
(Abb. 3).

Der Flachennutzungsplan entspricht den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung. Die ge-
plante Entwicklung von Gewerbegebietsflachen im Bebauungsplan erfolgt aus dem Fla-
chennutzungsplan.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich - [Quelle: Stadt Eschweiler]

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

Im ndheren Umfeld, 6stlich angrenzend hinter der StdstraBe, setzt der Landschaftsplan Ill -
Eschweiler - Stolberg (3. Anderung, Stand: November 2004) der StadteRegion Aachen ge-
maB der Festsetzungskarte das Landschaftsschutzgebiet 2.2-5 ,zwischen Eschweiler und
Weisweiler, mit Halde Nierchen und Bovenberger Wald” fest (Abb. 4). GemaB der Entwick-
lungskarte wird in diesem Bereich das Entwicklungsziel ,Herstellung oder Verbesserung
bzw. Sicherstellung der Entwicklungsfahigkeit besonderer Lebensgemeinschaften und Le-
bensstatten fur Tiere und Pflanzen (Entwicklungsziel 6 Biotopentwicklung)” verfolgt (Abb.
5). Dabei handelt es sich um die Flachen 6stlich der Briicke SUidstraBe parallel zur Inde bis

nach Weisweiler.

[10]7

Abb. 4 und Abb. 5: Auszug aus der Festsetzungskarte und Auszug aus der Entwicklungskarte des Landschaftsplans
IIl -Eschweiler-Stolberg- der StadteRegion Aachen [Quelle: geoportal.staedteregion-aachen.de]

Bestehende Bebauungspldne

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 308 Uberplant in geringfligigem AusmaRB Flachen
des seit dem 01.03.1969 rechtskraftigen Bebauungsplans 17 - DrieschstraBe -.

Der Bebauungsplan 17 - DrieschstraBe grenzt nérdlich an das Plangebiet und setzt im Uber-
schneidungsbereich mit dem in Planung befindlichen Bebauungsplan 308 StraBenverkehrs-
flachen fest.
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Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

In der Nahe des Plangebietes liegen auBerdem die folgenden Bebauungsplane (siehe dazu
auch Abb. 6):

- Bebauungsplan 297 - Sudlich Patternhof -, rechtskraftig seit dem 11.06.2020, im Stiden
angrenzend auf der gegenuberliegenden Seite der Inde,

- Bebauungsplan 63 bzw. 63 - 3. Anderung- Direner StraBe/SudstraBe, rechtskraftig seit
dem 01.05.1975 bzw. seit dem 02.07.2009, im Osten angrenzend an der SudstraBe

- Bebauungsplan 41bzw. 41 - 1. Anderung - Nothberger Benden -, rechtskraftig seit dem
07.08.1974 bzw. 29.11.1975, im Siden angrenzend ebenfalls auf der gegeniberliegenden
Seite der Inde.
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Abb. 6: Ubersicht Geltungsbereiche Bebauungsplane - [Quelle: geoportal.staedteregion-aachen.de]

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage fur das Verfahren und die Festsetzungen bildet das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans 308 wird gemaB §§ 1 ff. BauGB im for-
malen Planverfahren durchgefuhrt, hier: Angebotsbebauungsplan.

Bei Abschluss des Verfahrens wird die zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung geltende
Fassung des BauGB die Verfahrensgrundlage bilden.

Auch bei einem formalen Planverfahren ist es rechtlich grundsatzlich zulassig, ein Vorha-
benkonzept als Grundlage zu nutzen und dieses planungsrechtlich vorzubereiten (projekt-
orientierter Bebauungsplan). Die Wahl des formalen Planverfahrens hat unter anderem den
Vorteil, dass nicht jede Konzeptéanderung bzw. -verschiebung einer Anderung des Bebau-
ungsplans bedarf. Dies erméglicht eine langfristige Perspektive des Bebauungsplans. Da es
sich im hier vorliegenden Fall um einen ,qualifizierten Bebauungsplan® gemaB § 30 (1) BauGB
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handelt, kann sowohl Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans als auch Uber die weite-
ren Regularien und Instrumente des Baugesetzbuches die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung sichergestellt werden.

Der Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 (1) BauGB fir den Bebauungsplan Nr. 308 - Alter
Schlachthof/Drieschplatz - sowie die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaB § 3 (1) (BauGB) wurden in der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Bau-
ausschusses der Stadt Eschweiler am 11.12.2024 gefasst.

Die amtliche Bekanntmachung beider BeschlUsse erfolgte am 17.12.2024 im Amtsblatt Aus-
gabe Nr. 33. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 18.12.2024
bis einschlieBlich dem 20.01.2025 durchgefuhrt.

HOCHBAULICH-STADTEBAULICHER WETTBEWERB

Im Hinblick auf die besondere Bedeutung der Entwicklung eines nachhaltigen Innovations-
und Gewerbezentrums am Standort Alter Schlachthof/Drieschplatz als Strukturwandelpro-
jekt wurde im Jahr 2023 ein hochbaulich-stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt.

Ende 2023 fand die finale Jurysitzung statt, in der die 15 eingereichten Entwrfe der zuvor
ausgelosten Architektenteams bewertet wurden.

Das Architekturblro asp Architekten GmbH aus Stuttgart, in Zusammenarbeit mit dem
Landschaftsplaner A24 Landschaft GmbH aus Berlin, entschied mit der Leitidee der Schaf-
fung eines lebendigen Gewerbequartiers den Wettbewerb fur sich.

Der Gewinnerentwurf schafft mit der Umwidmung eines bestehenden Gebaudes einen
raumlichen und sozialen Kern im Quartier, der mit einer Kantine und Flachen fur Konferen-
zen, Ausstellungen und Fortbildungen Raum fir Austausch und Innovation bietet. Der Kern
des Quartiers wird umgeben von Multifunktionshallen, Laboren und obergeschossigen Bu-
roeinheiten. Die bauliche Konzipierung und die raumliche Anordnung des Entwurfes schaf-
fen eine offene Struktur mit einer Platzgestaltung, die das Innovations- und Gewerbezent-
rum auch im 6ffentlichen Interesse erlebbar machen.

Der Entwurf, welcher die Grundlage fir den Bebauungsplan 308 bildet, wurde im Anschluss
an die Wettbewerbsentscheidung weiterentwickelt und somit optimiert und konkretisiert.

PLANUNGSINHALT - BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Zur Umsetzung der beschriebenen Planungsabsichten, zur Gewéahrleistung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung und des Einfligens der Planung in die Umgebung sind fol-
gende Festsetzungen Inhalt des Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GE)

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Innenstadt sowie der guten Erreichbarkeit eignet sich
der Standort insbesondere fur die Ansiedlung eines lebendigen Innovations- und Gewerbe-
zentrums mit Multifunktionshallen, Laboren und obergeschossigen Buroeinheiten.

Zur Sicherung und Steuerung dieses Planungsziels werden die Bauflachen als Gewerbege-
biet (GE) gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

Seite 7von 43



Bebauungsplan 308 - Alter Schlachthof/Drieschplatz - Begrindung Teil A

Ausschluss allgemein zuléssiger Nutzungen

Zur Sicherung des Planungszieles sowie aus Grinden des vorbeugenden Immissionsschut-
zes und zur Berucksichtigung schutzbedurftiger Nutzungen in der Umgebung des Plange-
biets werden folgende, nach § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen durch textliche
Festsetzungen ausgeschlossen: Betriebe der Logistik- und Speditionswirtschaft, Lagerhau-
ser und Lagerplatze, Tankstellen, Betriebe mit sexueller Ausrichtung sowie Einzelhandels-
betriebe.

Betriebe der Logistik- und Speditionswirtschaft, Lagerhduser und Lagerplétze

Betriebe der Logistik- und Speditionswirtschaft sowie Lagerhauser und Lagerplatze werden
ausgeschlossen, da sie Schwerlastverkehr, hohes Verkehrsaufkommen und einen groBen
Flachenbedarf verursachen, was weder dem Planungsziel entspricht noch mit der schutz-
wurdigen Umgebung des innenstadtnahen Standorts vereinbar ist.

Tankstellen

Tankstellen werden ausgeschlossen, da der hohe Kundenverkehr zu einem nicht gewunsch-
ten hohen Verkehrsaufkommen fiihren wiirde. Geeignete Standorte befinden sich stattdes-
sen entlang der tUberdrtlichen AusfallstraBen in Richtung Aachen, Alsdorf, Stolberg und DU-
ren.

Einrichtungen mit sexuellem Charakter

DarUber hinaus wird festgesetzt, dass Einrichtungen mit sexuellem Charakter im Plangebiet
nicht zuldssig sind. Dazu gehdren beispielsweise Bordelle, bordelldhnliche Betriebe, Lauf-
hauser, Modellwohnungen, Sexshops, Peep-Shows, Swinger-Clubs sowie gewerbliche Zim-
mervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen. Grund fir den Aus-
schluss ist, dass diese Nutzungen Nutzungskonflikte hervorrufen kénnen, das Standor-
timage beeintrachtigen und Abwertungstendenzen (Trading-Down-Effekt) beglinstigen.
Der Ausschluss dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und des Entwicklungspro-
fils des Gebiets.

Einzelhandelsbetriebe

Einzelhandelsbetriebe sind zur Wahrung der angestrebten Gebietsstruktur generell ausge-
schlossen. Begrundet ist der Ausschluss mit der Absicht, ein hochwertiges Innovations- und
Gewerbezentrum zu sichern, der Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Eschweiler (2016) zu entsprechen, hohe Verkehrsaufkommen auszuschlieBen und Be-
eintrachtigungen der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
zu vermeiden.

Ausnahmsweise zulassig ist der sog. Annex-Handel in beschrankter GréBe; also untergeord-
nete Verkaufsflachen ansassiger Gewerbebetriebe, da dieser eine attraktive Ergédnzung
ohne negative Auswirkungen darstellt.

Ausschluss von Betrieben der Abstandsklassen | bis VIl (gemaB Abstandserlass 2007,

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten, insbesondere mit der angrenzenden Wohnbebau-
ung und zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden auf der Grundlage
des Runderlasses des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007 (Abstandserlass) (MBI.
NRW. 2007, S. 659) Anlagen der Abstandsklassen | bis VII der Abstandsliste 2007 sowie An-
lagen mit dhnlichem Emissionsverhalten ausgeschlossen.

Hierdurch wird sichergestellt, dass schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch
Larm, Geruche oder Luftverunreinigungen, vermieden werden und die angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.
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Die Abstandsliste dient als Orientierung zur typisierenden Einordnung von Betrieben nach
ihrem Emissionsverhalten und ermdglicht eine sachgerechte Differenzierung hinsichtlich
ihres zu erwartenden Stérgrades.

Der Bebauungsplan eréffnet durch textliche Festsetzung die Méglichkeit, dass Betriebe der
Abstandsklassen VI und VII ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn durch ein
Sachverstandigengutachten nachgewiesen wird, dass auf Grund besonderer technischer
Vorkehrungen und MaBnahmen ein geringerer Abstand als der in den Abstandsklassen VI
und VIl festgelegte vertraglich ist. Diese Festsetzung ermdglicht einen flexiblen Umgang bei
der Beurteilung von Einzelvorhaben ohne die Belange der schutzwirdigen Umgebung zu
geféhrden.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

Vergnlgungsstétten

Gem. § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassige Vergnigungsstatten wie Diskotheken, Tanz-
lokale, Spielhallen und Wettburos werden ausgeschlossen, da sie hohes Besucher- und Ver-
kehrsaufkommen verursachen, Larm- und Stérungspotenzial hervorrufen kénnen und ein
Risiko fur das Standortimage darstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaBs § 16 (2) BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Auf die Festsetzung von
Geschossflachenzahlen (GFZ) oder die Hochstzahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da
diese einerseits die bauliche Nutzung des gewerblich genutzten Grundstickes starker als
notwendig einschranken wurde oder aufgrund der meist vorherrschenden Bauartin Gewer-
begebieten (bspw. einstdckige, aber hohe Hallen) nur einen begrenzten Mehrwert zur Steu-
erung der stadtebaulichen Situation haben.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird einheitlich mit 0,8 festgesetzt, was dem in § 17 BauNVO enthal-
tenen Orientierungswert fur die Obergrenzen der GRZ in Gewerbegebieten entspricht.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO
aufgefiihrten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO sowie unterirdische bauliche Anlagen) wird generell ausgeschlossen. Dadurch
wird die bauliche Inanspruchnahme der Grundstiicksflachen auf das notwendige MaB be-
grenzt und einer UbermaBigen Gesamtversiegelung zum angemessenen Schutz der naturli-
chen Funktion des Bodens entgegengewirkt. Verbleibende unversiegelte Flachen von etwa
20 % sollen fur begrinende MaBnahmen genutzt werden (vergl. Griinordnerische Festset-
zungen).

Gebdudehdhen (GH)

Zur Steuerung der Héhenentwicklung werden im Gewerbegebiet maximal zuldssige Gebau-
dehdhen als Hohe in Metern Gber Normalhéhe Null (m G NHN) festgesetzt. Im vorderen Be-
reich des Plangebiets zur IndestraBe betragt die zuldssige maximale Héhe 155,50 m G NHN
(ca. 22,00 m Uber derzeit vorhandenem Geldnde), wahrend in den Ubrigen Bereichen eine
maximale Hohe von 152,50 m G NHN (entsprechend ca. 19,00 m Uber derzeit vorhandenem
Gelande) gilt.

Die differenzierte Ho6henfestsetzung ermdglicht eine geordnete und stadtebaulich ange-
messene bauliche Entwicklung des Gebiets, die sowohl stadtebauliche als auch funktionale
Anforderungen bertcksichtigt. Sie erlaubt die Umsetzung unterschiedlich hoher Raumpro-
gramme und somit eine flexible Grundrissgestaltung.
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Das hohere MaB entlang der IndestraBe setzt einen stadtebaulichen Akzent und ermdglicht
einen markanten Baukérper, der die Adressbildung des Gewerbegebiets unterstutzt. Die
rackwartig niedrigere Gebaudehbéhe gewahrleistet eine harmonische Einbindung in das Um-
feld und sorgt fur eine abgestufte Hohenentwicklung innerhalb des Plangebiets.

Uberschreitung der zuldssigen Geb3udehdhe (GH)

Durch textliche Festsetzungen wird definiert, unter welchen Voraussetzungen ausnahms-
weise Abweichung von den Hohenfestsetzungen zugelassen werden kénnen.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen kénnen ausnahmsweise durch nutzungs- und
technikbedingt notwendige Anlagen, die zwingend der naturlichen Atmosphéare ausgesetzt
werden mussen; Lichtkuppeln; Bristungen, Absturzsicherungen und Einrichtungen zur
Pflege und Wartung von z.B. Fassaden, Dachbegriinung, Aufstanderungen fir technische
Anlagen sowie Aufzugsmaschinen- und Treppenhauser bis zu einer H6he von maximal 3,00
m Uberschritten werden.

Die Definition dieser Ausnahmen ermoglicht die individuelle Bertcksichtigung von techni-
schen und funktionalen Erfordernissen im nachgelagerten Genehmigungsverfahren. Durch
die jeweilige Einzelfallbetrachtung im Genehmigungsverfahren wird die stadtebauliche Ver-
traglichkeit gesichert.

Um eine stadtebaulich unvertragliche Héhenwirkung durch die ausnahmsweise zulassigen
HéhenUberschreitungen auszuschlieBen, wird zusatzlich festgesetzt, dass die Gberschrei-
tenden Anlagen und Aufbauten mindestens um das MaB der Héhe ihrer Uberschreitung von
der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses abricken mussen.

Dies gilt aus funktionellen Griinden nicht far Bristungen, Absturzsicherungen und Einrich-
tungen zur Pflege und Wartung der Fassaden und auch nicht fur Aufztge, Aufzugsmaschi-
nen, Treppenhauser und Treppen, sofern diese nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache zuge-
wandt sind.

Somit wird zum einen die Funktionalitdt gewahrleistet und zum anderen eine magliche ne-
gative Wahrnehmung auf das Minimum reduziert.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Da die Festsetzung einer Bauweise gem. § 22 BauNVO nicht zwingend erforderlich ist, wird
darauf verzichtet, um Entwurfs- und Gestaltungsmadglichkeiten nicht grundlos einzu-
schranken.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Fir das Plan-
gebiet wird ein ca. 9.700 m? groBes, zusammenhangendes ca. 60 - 66 m tiefes Baufenster
festgesetzt, das eine flexible Anordnung der Gebaude innerhalb des Gewerbegebiets ermog-
licht. Durch die GroBe und Lage des Baufensters kénnen unterschiedliche betriebliche An-
forderungen berUcksichtigt werden.

Westlich, in Richtung Verkehrsflache und IndestraBe springt der Baugrenzverlauf ab-
schnittsweise deutlich zurtick, um einerseits ausreichend Raum zu dem dort verlaufenden
Schulweg und der Griinflache zu sichern und gleichzeitig Raum fir die Gestaltung eines re-
prasentativen Eingangsbereiches zum Innovations- und Gewerbezentrum zu ermdéglichen.

Im Sdden, im Bereich des alleeartig angeordneten alten Baumbestandes, springt die Bau-
grenze zu dessen Schutz deutlich zurtck.

Seite 10 von 43



Bebauungsplan 308 - Alter Schlachthof/Drieschplatz - Begrindung Teil A

3.4

3.5

Im Osten verlauft die Baugrenze ca. 30 m parallel zur Geltungsbereichsgrenze, um ausrei-
chend Raum fur Anlieferungszonen und ausreichend Abstand zum zeitweise als Veranstal-
tungs- und Festplatz genutzten Drieschplatz zu gewahrleisten.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Gber die angrenzende IndestraBe (L223) erschlossen. Die an das Plan-
gebiet angrenzende Verkehrsinfrastruktur ist ausreichend leistungsféhig, um bei der Um-
setzung der Planung die zusatzlichen Verkehre abzuwickeln. Hierzu wird auf das entspre-
chende Verkehrsgutachten (BSV-Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung, Marz 2026) verwie-
sen. Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen umfassen den Ab-
schnitt der IndestraBe, der nérdlich des Schlachthofgeldndes verlauft, sowie die vorgela-
gerte Aufweitungsflache vor dem Schlachthof. Die Abgrenzung der westlichen Verkehrsfla-
che entspricht der Bestandssituation, wéahrend die nérdliche Abgrenzung durch die Stra-
Benplanung (Rademacher+Partner Ingenieurberatung GmbH - IRP, Marz 2026) vorgegeben
ist.

Beide Flachen sichern gemeinsam die Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz (In-
destraBe L 223). Sie sichern die dauerhafte Erreichbarkeit des Gebiets und des 6stlich an-
grenzenden Drieschplatzes fir Beschaftigte, Kunden, Lieferverkehr sowie Rettungs- und
Einsatzfahrzeuge.

Offentliche Griinflichen

Die Festsetzung der bestehenden Grinflache entlang der Inde als 6ffentliche Grinflache
dient der Sicherung eines gewassernahen Freiraumbereiches innerhalb des Plangebietes.
Zugleich tragt sie zur klimatischen Stabilisierung eines Uberwiegend versiegelten Gewer-
beumfeldes bei und wirkt als 6kologischer Pufferraum entlang des Gewassers. Durch den
Erhalt der bestehenden Grinflache wird eine zusatzliche bauliche Inanspruchnahme eines
sensiblen Bereiches vermieden und den Grundsatzen eines nachhaltigen Umgangs mit
Grund und Boden gemaB § 1 und § 1a BauGB Rechnung getragen.

Innerhalb des parallel zum Indeverlauf festgesetzten Grinstreifens verlduft eine bedeu-
tende FuB- und Radwegeverbindung, die durch die Festsetzung der Flachen als 6ffentliche
Grunflache gesichert ist. Der ebenfalls innerhalb der Grinflache parallel zu Inde und Wege-
fuhrung gelegene wetvolle Baumbestand wird zuséatzlich je Einzelstandort zum Erhalt fest-
gesetzt.

Anpflanzungen

GemaB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB wird durch textliche Festsetzungen vorgegeben, dass im ge-
samten Gewerbegebiet mindestens 20 % der Grundstucksflachen mit einer Mischvegetation
aus Baumen, Strauchern, Stauden, Bodendeckern und Rasen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten sind. Diese Festsetzung dient dem Schutz der nicht baulich genutz-
ten, unversiegelten Fldchen und sichert ihre 6kologischen und klimatischen Funktionen, wie
Bodenschutz, Kuhlung des Mikroklimas sowie Ruckhaltung und Versickerung von Regen-
wasser.

Durch die Aufteilung der Grinflachen in jeweils 50 % Baum- und Strauchpflanzungen sowie
50 % Stauden, Bodendecker- und Rasenflachen wird eine strukturierte und vielfaltige Vege-
tation geférdert, die sowohl die 6kologische Durchgriinung des Gewerbegebiets unterstitzt
als auch zur optischen Aufwertung beitréagt. Pflanzungen sind gemaB der vorgegebenen
Pflanzliste in der dort definierten Mindestqualitdt vorzunehmen. Bei Abgang von Pflanzen
ist in der nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung durchzufuhren. Die Fest-
setzung stellt damit sicher, dass die Grunflachen langfristig erhalten bleiben, 6kologische
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3.6

Funktionen erfillt werden und gleichzeitig ein angemessener Ausgleich fur versiegelte Fla-
chen geschaffen wird.

Zu erhaltender Baumbestand (Baumallee sidlich entlang der Inde)

Ein weiterer Beitrag zur 6kologischen und gestalterischen Qualitat des Gebiets erfolgt durch
die Festsetzung zur dauerhaften Erhaltung der bestehenden Baumallee stidlich entlang der
Inde sowie der Baumreihe in Richtung Drieschplatz. Die Allee und die Baumreihe stellen ein
landschaftsbildpréagendes Element mit hoher stadtékologischer Bedeutung dar und sind
entsprechend ihrer Standortverhéltnisse zu sichern und fachgerecht zu pflegen. Die ge-
nannte Festsetzung erfolgt auf Grundlage des §9 (1) Nr. 25b BauGB. Sie dienen dazu, die
negativen Auswirkungen gewerblicher Nutzungen auf das Stadtklima, die Biodiversitat und
den Wasserhaushalt zu begrenzen und gleichzeitig die gestalterische und funktionale Qua-
litdt des Plangebiets zu sichern. Dartber hinaus unterstitzen sie die Ziele der Nachhaltigkeit
gemaB §1 (5) BauGB sowie die Vorgaben der 6rtlichen Baumschutzsatzung der Stadt E-
schweiler.

Dachbegriinung

Um das Gewerbegebiet 6kologisch nachhaltig und stadtebaulich ansprechend zu gestalten,
sind die Dachflachen der Neubauten extensiv zu begriinen. Dachbegriinungen tragen dazu
bei, groBe Dachflachen optisch zu gliedern, das Erscheinungsbild des Gebiets zu verbessern
und eine nachhaltige, naturvertragliche Gestaltung zu ermdglichen.

Okologisch leisten begrinte Dacher einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des stadti-
schen Mikroklimas. Sie mindern Hitzeinseln, férdern die Verdunstung, verbessern die Luft-
qualitat, verringern den Wasserabfluss, filtern Schadstoffe aus, sparen Energie bei der Hei-
zung und unterstutzen den 6kologischen Anspruch, mit dem das Projekt umgesetzt werden
soll. Die Mindestsubstratschicht von 12 cm sichert eine dauerhaft stabile Vegetationsflache
und bietet Lebensraum fir heimische Pflanzen und Tiere.

Auch unter Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist eine Begriinung vorgesehen,
um die 6kologischen Vorteile nicht einzuschranken und eine multifunktionale Nutzung der
Dachflachen zu gewahrleisten. Die fachgerechte Anlage sowie dauerhafte Pflege und Erhal-
tung der Begrunung stellen sicher, dass die 6kologischen, gestalterischen und klimatischen
Funktionen langfristig gesichert bleiben.

Ausnahmsweise kdnnen dabei zwingend notwendige nutzungs- und technikbedingte Anla-
gen, wie beispielsweise haustechnische Anlagen, Luftungsrohre, Kamine, sowie Schutz-
streifen, notwendige ErschlieBungswege, Terrassen und Anlagen zur Freiraumgestaltung
sowie Lichtkuppeln, Fenster oder Glasdacher zulassig sein, um die Funktionalitat der Ge-
baude und Anlagen nicht einzuschranken.

Ein weiterer wesentlicher Grund fur die Festsetzung von Dachbegrinung im Plangebiet ist
die positive Auswirkung von Grindachern auf den Wasserhaushalt. Grindacher erméglichen
eine Reduzierung der Einleitmenge im Verhaltnis zu sonstigen Dachausfihrungen um bis zu
30 %. Niederschlage werden zeitverzdgert und abzuglich Verdunstungsmenge in das Kanal-
system eingeleitet. Somit wird die Stadtentwé&sserung entlastet und die Uberschwem-
mungsgefahr bei Starkregenereignissen gemindert.

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Die Festsetzung zur Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Gewinnung solarer Strah-
lungsenergie dient der gezielten Férderung erneuerbarer Energien und unterstitzt die
nachhaltige Energieversorgung im Plangebiet. Durch die flichendeckende Nutzung der D&-
cher fUr Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie wird sichergestellt, dass das vor-
handene Solarpotenzial effektiv erschlossen und ein wesentlicher Beitrag zur Strom- und
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3.7

Warmeerzeugung geleistet wird. Durch die Regelung von Ausnahmen soll gleichzeitig aus-
reichend Flache fur technische Aufbauten, die den Einbau von Solaranlagen verhindern
kénnten.

Durch ergdnzende Festsetzung ist vorgegeben, dass die Solaranlagen so anzuordnen sind,
dass Belichtung, Bewasserung und Beltftung der darunterliegenden Dachbegriinung nicht
beeintrachtigt werden. Dadurch sollen die 6kologischen Funktionen der Grundacher gesi-
chert werden, da diese das Mikroklima verbessern, Niederschlagswasser versickern lassen,
Schadstoffe filtern und Lebensraum fir Pflanzen und Tiere bieten.

Die kombinierte Nutzung von Solaranlagen und Grindachern gewahrleistet, dass beide MaB-
nahmen sich gegenseitig erganzen und sowohl 6kologische als auch energetische Ziele er-
fullt werden.

Ausnahmsweise kdnnen Bereiche fur zwingend notwendige nutzungs- und technikbedingte
Anlagen, wie haustechnische Anlagen, Luftungsrohre, Kamine oder Schutzstreifen, fir not-
wendige ErschlieBungswege, Terrassen und Anlagen zur Freiraumgestaltung sowie fur
Lichtkuppeln, Fenster oder Glasdacher von der Pflicht zur Solarnutzung ausgenommen wer-
den. Dadurch wird ein ausgewogener Interessensausgleich zwischen praktischen Anforde-
rungen der Gebdudenutzung und den 6kologischen und energetischen Zielen erreicht.

Insgesamt tragt die Festsetzung dazu bei, die Energieeffizienz der Gebaude zu erhoéhen,
Treibhausgasemissionen zu reduzieren, die 6kologische Qualitat der Dacher zu sichern und
die langfristige Werterhaltung der Bebauung zu gewahrleisten. Sie unterstitzt die Ziele einer
klimaangepassten, ressourcenschonenden und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
des Plangebiets.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (GFL)

Der nordlich im Plangebiet verlaufende Teilabschnitt der IndestraBe (An der Wasserwiese)
wird beginnend von der IndestraBe im weiteren Verlauf nach Osten entwassert. Der Kanal
kreuzt dort die Gewerbegebietsflache von Nord nach Sud, um zur Inde zu gelangen.

Zur Sicherung dieser Kanaltrasse wird im Bebauungsplan eine mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu belastende Flache (GFL) zugunsten der Leitungstrager gemaBs § 9 (1) Nr. 21 BauGB
in der durch das Entwéasserungskonzept (Rademacher + Partner Ingenieurberatung GmbH -
IRP, Marz 2026) vorgegebenen Breite festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung, dass alle neu zu errichtenden baulichen Anlagen inklusive Garagen, Uber-
dachte Stellplatze, Anbauten und Nebenanlagen im Plangebiet einheitlich mit Flachdachern
bis zu einer maximalen Dachneigung von 10° auszufihren sind, dient der Sicherung einer
stadtebaulich beabsichtigten einheitlichen Dachlandschaft und ist zudem Voraussetzung
fur die ebenfalls festgesetzte extensive Begriinung der Dachflachen.

KENNZEICHNUNG

Baugrundverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet wird aufgrund seiner Lage im Auenbereich und der dortigen Boden-
verhaltnisse gemaB § 9 (5) Nr.1BauGB als Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind.
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6 HINWEISE

1. Kampfmittel
Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung wurde der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Be-

zirksregierung Dusseldorf beteiligt. Es liegen Erkenntnisse Uber vermehrte Bodenkampf-
handlungen im Plangebiet vor. Da nicht auszuschlieBen ist, dass Kampfmittel im Boden vor-
handen sind, wird ein Hinweis auf die Méglichkeit vorhandener Kampfmittel im Plangebiet
und erforderliche Verhaltensweisen inklusive Abbildung in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Far den in der Abbildung rosafarben gekennzeichneten Bereich wird seitens des Kampfmit-
telbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Dusseldorf eine geophysikalische Untersu-
chung auf Kampfmittel empfohlen. Grundsatzlich wird bei Erdarbeiten, die mit erheblichen
mechanischen Belastungen verbunden sind (z. B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Ver-
bauarbeiten), die Durchflihrung einer Sicherheitsdetektion empfohlen. Ziel ist es, durch
frihzeitiges Erkennen moglicher Gefahrdungen und BerUcksichtigung erforderlicher Unter-
suchungs- und SicherungsmaBnahmen Gefahrdungen von Personen, Bauwerken und der
Umgebung wahrend der Bauausfihrung zu vermeiden.

r
]
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22.5-3-5354012-316/21 des beantragten Bersichs sind EZ] Detektion nicht mighch BT milithcische Anlage :
Uberprifung der zu Uberbauenden Flachen -
Mailstab 12.000 st nich erforceriich k.
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Abb. 7: Anlage - Stellungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf, ohne MaBstab

2. Grundwasserstande
Der Grundwasserspiegel stehtim Plangebietin der Nahe der Gelandeoberflache. Voriberge-
hende Veranderungen des Grundwasserstands durch naturliche oder kinstliche Einflisse
sind moglich. Bei AbdichtungsmaBnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwas-
sers auf das naturliche Niveau zu berucksichtigen, um Schaden an Bauwerken zu vermeiden
und die dauerhafte Funktionsfahigkeit der Abdichtungen sicherzustellen.

3. Erdbebenzone
GemaB der Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklasse der Bundesrepublik
Deutschland, NRW (Geologischer Dienst NRW 2006) ist das Plangebiet der Erdbebenzone 3
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und der geologischen Untergrundklasse T zuzuordnen. Ein entsprechender Hinweis wird zur
Information der Bauherren und der Bauausfuhrenden in die textlichen Festsetzungen auf-
genommen.

4. Bodendenkmalpflege
Archéaologische Bodenfunde kénnen trotz der vorangegangenen Nutzung nicht ausge-

schlossen werden, so dass im Bebauungsplan vorsorglich auf die Beachtung der gesetzli-
chen Bestimmungen des § 16 DSchG NRW Entdeckung von Bodendenkmalen hingewiesen.
Im Hinweis enthalten sind die konkreten Vorgaben zum Verhalten im Falle der Aufdeckung
von Bodendenkmalen.

Der Hinweis dient dem Schutz eventueller archdologischer Bodendenkmale im Plangebiet.
Durch die Meldung des Baubeginns an die Untere Denkmalbehdrde und die unverzigliche
Information Uber entdeckte Bodenfunde kdnnen diese fachgerecht gesichert und dokumen-
tiert werden. Damit soll verhindert werden, dass wertvolle archaologische Befunde verloren
gehen, und der Fortgang der Bauarbeiten kann in Abstimmung mit den zustédndigen Denk-
malbehdrden erfolgen.

5. Altlasten
Die in der nachfolgenden Abbildung gekennzeichneten Teilflachen des Plangebietes werden
im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster der StadteRegion Aachen unter den Nummern
5103/0536 (ehem. Schlachthof) und 5103/0143 (Drieschplatz) gefuhrt.
Bei kiinftigen Bau- und Abrissantragen im Plangebiet sowie bei sonstigen Bodenarbeiten ist
das Umweltamt der StadteRegion Aachen zu beteiligen.

Altlastenverdachtige Flache/ Altlast

l:] altlastverdachtige Flache/Altlast

Nachrichtlich erfasste Flache

_ nachrichtlich erfasst

Abb. 8: Auszug Altlastenkataster [Quelle: geoportal.staedteregion-aachen.de]

6. Artenschutz
Im Rahmen der ASP Il wurden Quartiere der Zwergfledermaus nachgewiesen, so dass vor-
sorglich ein Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen wird, dass bei Ab-
brucharbeiten eine fachliche Begleitung durch einen qualifizierten Gutachter erforderlich
ist. Dies dient dem Schutz der Tiere wéhrend der Abrissarbeiten und gewahrleistet die Ein-
haltung naturschutzrechtlicher Vorschriften.
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10.

6.1

Als Ersatz fur_entfallenden Fledermausquartiere wird die-Anbringung von insgesamt 30 ge-
eigneten Fledermauskasten bzw. deren Integration als Einbausteine empfohlen. Dadurch
kann der Fortbestand der Zwergfledermaus im Plangebiet gesichert erflllt werden. Eine Ab-
stimmung mit einem qualifizierten Gutachter ist ratsam.

Beleuchtung entlang der IndestraBe
Die Beleuchtung entlang der IndestraBe (L 223) ist so abzuschirmen, dass eine Blendung von

Verkehrsteilnehmern vermieden wird. Dies dient der Verkehrssicherheit und verhindert Ge-
fahrdungen durch eingeschrankte Sicht.

Farbgebung
Far versiegelte Flachen und Fassaden sollten helle Materialien genutzt werden, da diese eine

hohere Rickstrahlfahigkeit haben (Albedo-Effekt). Dies tragt zur Reduzierung der Aufhei-
zung in der Umgebung bei. Helle Materialien auf versiegelten Flachen und Fassaden reflek-
tieren einen groBeren Anteil der Sonneneinstrahlung (Albedo-Effekt) und tragen dadurch
zur Verringerung der lokalen Aufheizung bei. Dies kann insbesondere in dicht bebauten Be-
reichen dazu beitragen, Hitzeinseln zu reduzieren und das Mikroklima zu verbessern.

Hochwassergefahrdung im Erdgeschoss
Aufgrund bestehender bzw. potenzieller Hochwassergefahr im Plangebiet wird ein diesbe-

zuglicher Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen. Ziel ist es auf diese
Thematik aufmerksam zu machen, damit das Hochwasserrisiko bei der Planung und Errich-
tung baulicher Anlagen durch Architekten, Bauherren und bauausfihrende Unternehmen
beachtet wird. So soll eine an das Risiko angepasste Bauweise umgesetzt und dadurch még-
liche Schaden an baulichen Anlagen sowie Gefahrdungen fir Leben und Sachwerte redu-
ziert werden.

Starkregen
Auf Grundlage der Hinweiskarte Starkregengefahrenkarte des Bundesamtes fur Kartogra-

phie und Geodasie (BKG) wird auf mégliche Uberflutungsgefahren hingewiesen. Der Hinweis
dient der Sensibilisierung von Bauherren und Bauausfihrenden fir die Risiken durch
Starkregenereignisse, damit geeignete SchutzmaBnahmen berucksichtigt werden kénnen.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung
Energieversorgung

Da es sich um einen zentralen Standort in Eschweiler handelt, der bereits gewerblich genutzt
wurde, wird die Versorgung mit Wasser, Strom und Erdgas sowie Telekommunikation bereits
durch die jeweiligen Versorgungstrager Uber die Inde bzw. SudstraBe sichergestellt.

Entwésserung

Im Rahmen des Entwéasserungskonzeptes zum Bebauungsplan (Rademacher + Partner In-
genieurberatung GmbH - IRP, Marz 2026) wurde dargestellt, dass die im Plangebiet anfal-
lenden Wasser ordnungsgeman abgeleitet werden kénnen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers kann Uber das bestehende Kanalsystem erfolgen.
Auch der Abfluss der Verkehrsflache des westlich im Plangebiet gelegenen Vorplatzes (Stra-
Benverkehrsflache) wird unverandert in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation abgeleitet.
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6.2

6.3

71

Die Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich wird auf Grund der Belas-
tungen im Boden ausgeschlossen. Es ist geplant, die im Gewerbegebiet sowie auf dem nérd-
lich im Plangebiet verlaufenden Abschnitt der IndestraBe (An der Wasserwiese) anfallenden
Niederschlagswéasser gesammelt in die Inde einzuleiten.

Abfallentsorgung

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

Léschwasserversorgung

Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsansassige Feuerwehr gewahr-
leistet. Eine leistungsfahige Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des
Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches sicherzustellen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die IndestraBe (L223) erschlossen und an das ortliche und tberortli-
che StraBenverkehrsnetz angebunden. Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle ,Eschweiler
Friedhof” im Westen ist ca. 50 m vom Rand des Plangebietes entfernt. Dort verkehren die
Buslinien 28, 52, 96, 98 und 48. Damit bestehen umsteigfreie Busverbindungen in Richtung
Bushof, R6he, Hehlrath, Kinzweiler, Stich, Pumpe, Alsdorf, Aachen und Stolberg bzw. nach
Véckelsberg, Weisweiler, Hicheln und Langerwehe. Uber diese Busverbindungen kann auch
der Hauptbahnhof Eschweiler erreicht werden. Dieser ist wiederum an die Bahnstrecke KéIn-
Aachen angebunden. Von der Eschweiler Innenstadt ist der Standort auBerdem auch fuB-
laufig in wenigen Minuten erreichbar. Der direkt stdlich am Plangebiet entlangfihrende
FuBweg, der auf Hohe des ehemaligen Schlachthofes durch Alleebaume flankiert wird, ver-
bindet die Innenstadt mit dem weiter 6stlich liegenden Landschafts- und Erholungsraum
entlang der Inde. Diese bestehende Wegeverbindung soll erhalten bleiben.

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

UMWELTPRUFUNG

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt, deren
Ergebnisse im Umweltbericht zusammengefasst sind. DarlGber hinaus liegt ein landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag (Haese Buro fir Umweltplanung, Januar 2026) vor. Die von der
Planung berihrten Umweltbelange nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB wurden nach den allgemeinen
Grundsatzen ermittelt und sachgerecht gegeneinander abgewogen.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzsrechtliche Belange mUssen grundsatzlich, so auch bei allen Bauleitplanverfah-
ren und baurechtlichen Genehmigungen, berucksichtigt werden.

Bereits im Rahmen des Verfahrens zur 24. Anderung des Flachennutzungsplans - Driesch-
platz wurde im Mai 2021 eine Artenschutzprifung (ASP |, Haese Biro fir Umweltplanung,
Mai 2021) durchgeflhrt, in der 28 fir die Planung relevante Tierarten untersucht wurden.
Die ASP kommt zu dem Ergebnis, dass fir die meisten Arten eine Betroffenheit ausgeschlos-
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7.2

7.3

sen werden kann. Besonders hervorzuheben ist die Inde, die als wichtiger Ausbreitungskor-
ridor fUr Biber erhalten und naturnah belassen werden sollt. Vor dem Abriss des Schlacht-
hofgebdudes sind fachtechnische Untersuchungen auf Fledermduse empfohlen. Auch
wenn in den Baumen entlang der Inde und der StraBe keine Nester von Greifvogeln oder
Saatkrahen festgestellt wurden, empfiehlt der Gutachter, diese Bdume zu erhalten.

Aufbauend auf diesen Erkenntnissen wurde im Rahmen des Bebauungsplans 308 - Alter
Schlachthof/Drieschplatz - eine vertiefende Artenschutzprifung (ASP Il, Faunistik & Um-
weltplanung, 26.11.2025) durchgeflhrt. Sie bewertet insbesondere die Auswirkungen des
Abrisses der Schlachthofgebaude auf Fledermause und Végel. Dabei wurden Zwergfleder-
maus-Einzelquartiere sowie ein Hausrotschwanz mit Brutaktivitat festgestellt. Um den Ar-
tenschutz zu berucksichtigen, sind MaBnahmen wie Erhalt der Baumallee als Lebens- und
Transferraum fur Fledermause, die Installation von Fledermausquartieren sowie die An-
pflanzung insektenfreundlicher Vegetation vorgeschlagen. Die detaillierten Ergebnisse und
Empfehlungen der Artenschutzpriafungen sind im Umweltbericht dokumentiert.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaBn
Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MaBnahmen auszugleichen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erstellt und im Zuge dessen eine Okologische Bilanzierung durchgefihrt, die kein Defizit
ergibt. Somit ergibt sich kein Handlungsbedarf fir externe AusgleichsmaBnahmen. Eine
maogliche Erhdhung des Versiegelungsgrades auf den Verkehrsflachen wird durch die Schaf-
fung neuer Grinflachen im gewerblichen Bereich kompensiert.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Nach § 1 (5) Satz 2 BauGB sollen Bauleitplane .[..] dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern [..]“. Diesem Planungsgrundsatz soll nach § 1a (5) BauGB u.a. durch MaBnahmen, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dabei sind die in
§ 1 (6) BauGB genannten Belange zu bertcksichtigen. Relevant fur die Klimaanpassung in
Uberwiegend bebauten bzw. baulich genutzten Gebieten sind dabei vor allem der Schutz vor
einer zunehmenden Belastung durch extreme Hitze sowie zukunftig voraussichtlich haufi-
ger und starker auftretenden Starkregenereignissen.

Hitze

Die Klimaanalyse des Landes NRW bietet Informationen zu klimatisch besonders belasteten
bzw. belasteten Gebieten. Da die Klimaanalyse auf einem 100 x 100 m Datenraster beruht,
kann sie fur kleinrdumige Aussagen nur bedingt herangezogen werden. Dennoch liefert sie
wichtige Hinweise auf die thermische Situation im Plangebiet und dessen Umgebung.

Laut der Analysekarte (Abb. 9) besteht fiir das Plangebiet sowie die unmittelbar angren-
zende Bebauung eine starke bis extreme thermische Belastung am Tag. Die Karte zeigt fur
den Kernbereich des Plangebiets eine physiologisch dquivalente Temperatur (PET) von Uber
35 °C bis 41 °C, stellenweise sogar uber 41 °C.

Ein Wert bis 23 °C PET beschreibt ein Temperaturempfinden, das als behaglich bezeichnet
wird; alles darUber hinaus kann als belastend empfunden werden.
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Wahrend die umliegenden, weniger dicht bebauten Flachen noch im Bereich einer modera-
ten Warmebelastung (PET > 29 bis 35 °C) liegen, stellen die dunkelrot markierten Flachen im
Plangebiet lokale Hitze-Hotspots mit extrem starker Belastung dar. Selbst die angrenzenden
Freiflachen und StraBenzuge lassen keine thermische Entlastung erkennen und verbleiben
im belasteten Bereich.

PET > 13 bis 18 °C: leichter [l PET > 35 bis 41 °C: starke PET > 23 bis 29 °C: leichte
Kiltestress Wirmebelastung Warmebelastung
PET > 18 bis 23 *C: kein thermischer [l PET > 41°C: extrem starke PET > 29 bis 35 °C: moderate
Klimaanalysekarte (tags) Stress Warmebelastung Warmebelastung
PET > 23 bis 29 °C: leichte PET > 13 bis 18 °C: leichter [ PET > 35 bis 41 °C: starke
. Verkehr Warmebelastung Kiltestress Wirmebelastung
. Wasser  PET >29 bis 35 °C: moderate PET > 18 bis 23 °C: kein thermischer Il PET > 41 °C: extrem starke
Wirmebelastung Stress Wirmebelastung

Abb. 9: Auszug Klimaanalyse NRW (tags) mit Geltungsbereich (Quelle: Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbrau-
cher-schutz Nordrhein-Westfalen [Quelle: LANUV NRW]

Erganzend zur Tagessituation liefert die nachtliche Klimaanalyse (Abb. 10) Informationen zur
nachtlichen AbkUhlung und zur Luftaustauschsituation im Plangebiet.

FUr das Plangebiet sowie die angrenzende Bebauung zeigt die Karte eine schwache bis ma-
Bige nachtliche Uberwarmung. Wahrend die groBflachigen Griinstrukturen im Norden und
Suden (dunkelgrin hinterlegt) als Kaltstau- bzw. Kaltluftentstehungsgebiete fungieren und
Temperaturen von 15,5 bis 17 °C (keine nachtliche Uberwarmung) aufweisen, verbleibt das
Plangebiet in einem Bereich von tiber 17 bis 18,5 °C (schwache Uberwarmung) bis hin zu 18,5
bis 20 °C (maBige Uberwarmung).

Besonders hervorzuheben ist die Funktion der angrenzenden Grinflachen als Kaltluftaus-
tauschbereiche. Die in der Karte verzeichneten blauen Pfeile verdeutlichen eine Kaltluftstro-
mung, die jedoch im Bereich der dichten Bebauung und des Plangebiets an Dynamik verliert.
Die Analyse zeigt, dass das Plangebiet zwar von der Nahe zu Kaltluftquellen profitiert, auf-
grund der vorhandenen Versiegelung und Baumasse jedoch eine thermische Tragheit auf-
weist, die eine vollstandige nachtliche Abkihlung auf das Niveau der Freiflachen verhindert.
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Abb. 10: Auszug Klimaanalyse NRW (nachts) mit Geltungsbereich [Quelle: LANUV NRW]

Die Betroffenheitsanalyse (Klimaanalyse NRW Gesamtbetrachtung, Abb. 11) zeigt, dass das
Plangebiet Gberwiegend in Bereichen liegt, die als ,nicht sensitiv” eingestuft ist und somit
nur eine geringe klimatische Belastung bzw. Betroffenheit aufweist. In der Gesamtbetrach-
tung bestehen daher keine erheblichen klimatischen Nutzungskonflikte oder Einschrankun-
gen fur eine bauliche Entwicklung. Lediglich kleinrAumige angrenzende sensiblere Bereiche
sind zu berucksichtigen, ohne jedoch die grundsatzliche Eignung des Standorts in Frage zu
stellen. Insgesamt ist das Plangebiet aus klimatologischer Sicht als gut geeignet fur die ge-
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Abb. 11: Auszug Klimaanalyse NRW (Gesamtbetrachtung) mit Geltungsbereich [Quelle: LANUV NRW]
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8 STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 308 - Alter Schlachthof/Drieschplatz - umfasst

eine Flache von ca. 1,95 ha.

FlachengroBe in .
Nut t .in %
utzungsar e ca.in%
Gewerbegebiet (GE) 13.240 m? 68
StraBenverkehrsflache 3.055 m? 15,7
Offentliche Griinflaiche 3.180 m? 16,3
Gesamt 19.475 m? 100

Eschweiler, den 09.04.2026

gez. U. Zingler
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11

EINLEITUNG

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 308 - Alter Schlachthof/Drieschplatz-
wurde zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
gefuhrt. Darin wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung beschrankt sich dabei auf das, was nach ge-
genwartigem Wissensstand, allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Die Ergebnisse
der fur die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlichen Gutachten wurden hierbei be-
ricksichtigt. Die Beschreibung und Bewertung der gepruften Umweltbelange erfolgtin dem
vorliegenden Umweltbericht.

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, Festsetzun-
gen, Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des ca. 1,95 ha groBen Plangebietes liegt 6stlich des Eschweiler Stadt-
zentrums an der IndestraBe, zwischen der Inde und dem katholischen Friedhof an der Dlre-
ner StraBe.

{ v 4 e S /
CORRY L AR, TR SN

-

Abb.1: Luftbild [Quelle: geoportal.staedteregion-aachen.de]

Auf dem Gelande des ehemaligen Schlachthofes soll ein modernes und nachhaltiges Inno-
vations- und Gewerbezentrum entstehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 308 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine geeignete Nachnutzung auf den Flachen des ehemaligen Schlachthofge-
landes geschaffen werden.

Ein GroBteil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Gleichzeitig wird die vor-
handene ErschlieBung und die Grinflache entlang der Inde mit seinem erhaltenswerten al-
ten Baumbestand planungsrechtlich gesichert. Um dem zentralgelegenen Standort ausrei-
chend Maéglichkeit zur Nachverdichtung zu bieten, wird entsprechend der Orientierungs-
werte fir Gewerbegebiete geméaBs § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Zur Sicherung
einer ausgewogenen Flachennutzung zum Schutz des Bodens und seiner nattrlichen Funk-
tionen wird eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten sowie
unterirdische bauliche Anlagen ausgeschlossen. Zur Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung im Plangebiet werden fur das gesamte Gewerbegebiet maximale Gebaudehdhen
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festgesetzt. Bei der Hohenfestsetzung wurde auch die Lage im Uberflutungsbereich der
Inde berucksichtigt. Die Festsetzung eines Flachdaches ermdéglich die Umsetzung einer
Dachbegrinung bzw. Photovoltaikanlage, welche eine nachhaltige und ressourcenscho-
nende Entwicklung gewahrleisten sollen.

1.1.1  Methodisches Vorgehen

Der Umweltpriafung wird grundsatzlich der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Unter-
suchungsgebiet zugrunde gelegt. Betrachtet werden jedoch auch Flachen im Umfeld, so-
weit dies zur Erfassung von umwelterheblichen Auswirkungen erforderlich ist.

In der Umweltprifung werden zunachst die Bedeutung und planungsbezogene Empfind-
lichkeit einzelner Umweltschutzgiter innerhalb des Untersuchungsraums erfasst und be-
wertet. Die Prufsystematik erfolgt hierbei in Anlehnung an die Schutzguter des UVPG und
wird durch die Regelungen des BauGB erganzt:

- Schutzgut »Landschaft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt«
- Schutzgut »Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima«

- Schutzgut »Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung«

- Schutzgut »Kulturgiter und sonstige Sachguter«

- Schutzgut »Erneuerbare Energien«

- Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen

Die Uber die klare Trennung der o0.g. Schutzglter hinausgehenden Belange nach § 1(6) Nr. 7
BauGB werden ebenfalls, sofern relevant, in den einzelnen schutzgutbezogenen Unterkapi-
teln oder in gesonderten Abschnitten berlcksichtigt.

Aus der Analyse und Bewertung der Umweltauswirkungen des Planvorhabens ergibt sich die
Art und Weise, wie die dargelegten Ziele des Umweltschutzes bertcksichtigt werden. Diese
bilden gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fur die einzelnen Schutzguter.

112  Stadtebaulich-Hochbaulicher Wettbewerb/Nutzungen

Im Hinblick auf die besondere Bedeutung der Entwicklung eines nachhaltigen Innovations-
und Gewerbezentrums am Standort Alter Schlachthof/Drieschplatz wurde ein hochbaulich-
stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt.

Der Entwurf des Architekturbiros asp Architekten GmbH aus Stuttgart in Zusammenarbeit
mit dem Landschaftsplaner A24 Landschaft GmbH aus Berlin, der als Sieger aus einem Wett-
bewerbsverfahren hervorging, schafft ein lebendiges Quartier, das durch die Umnutzung
des zentralen Bestandsgebaudes und eine zentrale Promenade belebt wird. Die bauliche
Konzipierung und die raumliche Anordnung schaffen eine offene Struktur mit einer Platzge-
staltung, die das Innovations- und Gewerbezentrum auch im éffentlichen Interesse erlebbar
machen. Durch transparente Erdgeschosszonen wird das Quartier zu einem ,Schaufenster”
durch das Passanten einen Blick auf die Innovationen und Technologien werfen kénnen.

1.1.3  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die IndestraBe (L 223) an das 6rtliche und Uberortliche StraBenver-
kehrsnetz angebunden. Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle ,Eschweiler Friedhof” im
Westen ist ca. 50 m vom Rand des Plangebietes entfernt. Uber diese Busverbindungen kann
auch der Hauptbahnhof Eschweiler erreicht werden, welcher wiederrum an die Bahnstrecke
Kdéln-Aachen angebunden ist.
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1.2

1.1.4  Stadtebauliche Grunddaten

Der durch das Baugebiet verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst insgesamt ca.
1,63 ha. Diese Flache verteilt sich auf die einzelnen Nutzungen wie folgt:

Nutzungsart FlachengroBe in gqm
(ca.-Angabe)
Gewerbegebiet 13.240
2 StraBenverkehrsflache 3.055
Summe 16.295
3 Offentliche Grunflachen 3.180
Gesamt 19.475

Tab. 1: Bedarf an Grund und Boden

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes und die Art der Beriicksichtigung der Ziele

12.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, stellt fur das
Plangebiet einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)” und die IndestraBe dar. Innerhalb
der ASB sollen in der Bauleitplanung .gewerbliche Bauflachen fur die Bestandssicherung
und Erweiterung vorhandener Gewerbebetriebe und fir die Ansiedlung neuer, Gberwiegend
nicht erheblich beldstigender Gewerbebetriebe” vorbereitet werden (siehe Definition der
ASB, aus der textlichen Darstellung des Regionalplans fur den Regierungsbezirk KéIn, Teil-
abschnitt Aachen, Stand Oktober 2016).

Diese gewerbliche Nutzung innerhalb des ASBs wurde mit der nachfolgend beschriebenen
24. Flachennutzungsplananderung vorbereitet.

122 Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Der seit 2009 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Bereich
des Plangebietes durch die 24. Anderung Uberplant. Der Flachennutzungsplan stellt fur die
betrachteten Grundstiicke Uiberwiegend ,Gewerbliche Bauflachen (G)* dar, nérdlich und
sudlich eingerahmt durch die Darstellung von Grinflachen. Der Flachennutzungsplan ent-
spricht den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung.

12.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 308 uberplant im Norden in geringfligigem Aus-
maB Flachen des seit dem 01.03.1969 rechtskraftigen Bebauungsplans 17
- DrieschstraBe -. Dieser setzt im Uberschneidungsbereich StraBenverkehrsflache fest.
124 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt 6stlich des Eschweiler Zentrums und befindet sich nicht im Geltungs-
bereich eines Landschaftsplans.

12.5 Bundesnaturschutzgesetz / Landesnaturschutzgesetz/Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes sind weder schutzwurdige Biotope gemaB § 30 BNatSchG und §
42 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vorhanden, noch werden Flachen im Biotopkatas-
ter NRW (Schutzwiirdige Biotope in Nordrhein-Westfalen) gefiihrt.
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Sudlich des des Plangebietes wird der Indeverlauf in der Landschaftsinformationssammlung
NRW (LINFOS) als Biotopverbundkorridor VB-K-5103-021 .Inde in Eschweiler” mit dem
Schutzziel ,Entwicklung des Gewassers” gefluhrt.

In unmittelbarer Nahe angrenzend an den Drieschplatz befindet sich im weiteren Indeverlauf
Richtung Weisweiler das Schutzwiirdige Biotop BK-5103-027 Inde-Tal. Das Gebiet umfasst
die nicht bebaute Tallage der Inde zwischen Eschweiler und Weisweiler, dessen offener Cha-
rakter als vernetzendes Element unbedingt gewahrt werden soll. Das Plangebiet ist davon
nicht betroffen.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe (300m Radius) liegen keine FFH- und
Vogelschutzgebiete.

Im Plangebiet ist kein Wasserschutzgebiet festgesetzt.

12.6 Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, so ist Gber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des § 1a (3)
BauGB und der Eingriffsregelung gem. § 21 (1) Bundesnaturschutzgesetz zu entscheiden.
Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch geeignete MaBnahmen auszugleichen. Ein Ausgleich
der Eingriffe hat grundsatzlich in allen Bebauungsplanen - mit Ausnahme der Bebauungs-
plane der Innenentwicklung (§ 13 a (2) Nr. 4 BauGB) - zu erfolgen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erstellt und im Zuge dessen eine Okologische Bilanzierung durchgefuhrt. In der 6kologischen
Bilanzierung wurde kein Defizit festgestellt. Externe MaBnahmen zum Ausgleich sind nicht
erforderlich. Selbst wennin der Verkehrsflache der Versiegelungsgrad zunehmen sollte, wird
das durch neue Grunflachen in gewerblich genutzten Bereich kompensiert.

12.7 Artenschutz

GemaB §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) missen bei allen Bauleitplan-
verfahren die Belange des Artenschutzes bericksichtigt werden. Um dem Gesetz Rechnung
zu tragen, wurde bereits im Rahmen der 24. Anderung des Flachennutzungsplans - Driesch-
platz - im Mai 2021 eine Vorprifung der Artenschutzbelange (ASP 1) durchgefihrt (Haese,
Biro fir Umweltplanung). Die ASP | kommt zu dem Ergebnis, dass fiir die untersuchten pla-
nungsrelevanten Tierarten ein Vorkommen bzw. eine relevante Betroffenheit ausgeschlos-
sen werden kann.

Zwischenzeitlich wurde die vor Abriss der Gebaude geforderte vertiefende Artenschutzpri-
fung (ASP II) durchgefihrt (Biro Faunaix, Faunistik & Umweltplanung). Im Gebdudekomplex
des ehemaligen Schlachthofes wurden 6 Fledermausquartiere gefunden. Unter Beachtung
der in der ASP Il genannten Empfehlungen ist kein Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde durch Umsetzung des Vorhabens zu erwarten.

12.8 Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler

Die Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler regelt den Schutz des Baumbestandes inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) und der Geltungsbereiche der
Bebauungsplane. Geschutzte Baume sind zu erhalten und mit diesem Ziel zu pflegen und
vor Gefdhrdungen zu bewahren. Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler sind
Laubbaume mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr und Nadelbdume mit einem
Stammumfang von 100 cm und mehr (jeweils gemessen 1,00 m Gber dem Erdboden) ge-
schutzt. Nicht geschutzt sind Obstbdume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie. Fur
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die Entfernung geschutzter Baume ist eine Ausnahme nach der Baumschutzsatzung erfor-
derlich. Im Genehmigungsbescheid werden entsprechende Ersatzpflanzungen festgelegt.

1.2.9 Bodenschutz (Bundesbodenschutzgesetz)

GemaB § 1a (2) BauGB (Bodenschutzklausel) soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaB-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen. Leitziel des Bodenschutzes ist es, die Funktionsfahigkeit der naturlichen
Ablaufe und Wirkungszusammenhange in ihrer ungestérten, naturraumspezifischen, bioti-
schen und abiotischen Vielfalt zu erhalten.

1.2.10  Niederschlagswasserbeseitigung (Landeswassergesetzt)

Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, be-
festigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist nach MaBgabe des §
55 (2) des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 44 (1) Landeswassergesetz
NRW (LWG) zu beseitigen. Da das Plangebiet bis zum Abriss des ehemaligen Schlachthofge-
landes fast vollstandig Uberbaut/versiegelt war, ist die Forderung des WHG nicht auf das
Plangebiet anzuwenden.

Im Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan (Rademacher + Partner Ingenieurberatung
GmbH - IRP) wird dargestellt, dass die im Plangebiet anfallenden Wésser ordnungsgeman
abgeleitet werden kdnnen.

Die Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich wird auf Grund der Belas-
tungen im Boden ausgeschlossen.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflache des westlich im Plangebiet gelegenen Vorplat-
zes (StraBenverkehrsflache) wird unverandert in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation
abgeleitet. Die im Gewerbegebiet sowie auf dem nérdlich im Plangebiet verlaufenden Ab-
schnitt der IndestraBe (An der Wasserwiese) anfallenden Niederschlagswasser werden in
Abstimmung mit dem Wasserverband Eifel-Rur gesammelt in die Inde eingeleitet.

1.2.11 Liérmschutz (Bundes-Immissionsschutzgesetz)

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehort die am Grundgedanken des vorbeugenden Im-
missionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen Nutzungen. Diese soll so
erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete, so weit wie moéglich vermieden werden (§ 50 Bundes-Im-
missionsschutzgesetz).

Zur Berucksichtigung der schallimmissionsschutztechnischen Belange wurde fir das Plan-
gebiet eine schalltechnische Untersuchung durch das Blro Szymanski & Partner erstellt. Die
schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Bebauungsplan keine zu-
satzlichen Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich sind.
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BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

Die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen erfolgt auf Grund-
lage der Auswertung der schutzbezogenen Daten aus Informationsportalen und den inner-
halb dieses Verfahrens eingebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit bzw. Trager 6f-
fentlicher Belange.

Innerhalb des Verfahrens zur Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt somit eine Bewer-
tung konkreter Auswirkungen von Vorhaben auf die Schutzgulter sowie die Ermittlung des
okologischen Eingriffs.

Schutzgiiter Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schitzen. Auch ihre Lebensraume sowie sonstige Lebensbedingungen sind zu
schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

2.1.1  Biotopstruktur, Landschafts- und Ortsbild

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet liegt dstlich des Stadtzentrums.

Das Ortsbild wird gepragt durch die westlich gelegene vorhandene Baustruktur und durch
die IndestraBe. Dem ehemaligen Schlachthofgelande vorgelagert ist ein dreiecksférmiger
Platz, der als Stellplatzflache mit integrierter Grinflache genutzt wird Das Schlachthofge-
lande selbst ist gepragt durch die Gebaude des ehemaligen Schlachthofes. Im Norden, in
Richtung Friedhof schlieBt sich Baumbestand an, der in éstlicher Verlangerung auch den
Drieschplatz abgrenzt.

Daruber hinaus bestehtim Stden, entlang der stdlich des Plangebietes verlaufenden tiefer-
gelagerten Inde eine Baumallee mit groBvolumigem Baumbestand aus Linden und Pappeln.

Indekorridor und Friedhof betten das Plangebiet in eine begrinte Umgebung ein, die sich
von der ansonsten sehr dichten innerstadtischen Bebauung abhebt. Der Indekorridor hat
entlang des Plangebietes durchgangig begrinte Uferbéschungen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine Bebauung des Plangebietes gemaB § 34
BauGB zulassig, Inde und Indeuferbereiche blieben unberuhrt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Realisierung eines Strukturwandelprojektes mit stddtebaulich markantem Gebaudeen-
semble auf dem ehemaligen Schlachthofgelande wird das Ortsbild an diesem bedeutenden,
innenstadtnahen Standort positiv verandert.

Bei Umsetzung der Planung bleibt der heutige Grinkorridor zwischen Indeufer und der bis-
herigen Umfassungsmauer des alten Schlachthofes vollumfanglich erhalten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die an das Indeufer angrenzende Flache wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Granflache
mit Erhaltung der uferbegleitenden Alleebdume festgesetzt. Mit Festsetzung der Baugrenze
in ausreichendem Abstand zum Baumbestand wird der Schutz des Kronen- und Wurzelrau-
mes der Bdume sichergestelit.
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Bewertung
Negative Auswirkungen auf internationale Schutzgebiete sowie Flachen des Biotopkatas-
ters NRW sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der heterogen gepragten Umgebung des Plangebiets sind negative Auswirkungen
durch die Planungen auf das ortstypische Bild und die freie Landschaft nicht zu erwarten.

Mit der Durchfihrung der Planung werden keine erheblichen Auswirkungen auf besonders
erhaltenswerte Biotopstrukturen erwartet.

2.1.2  Tiere/Pflanzen und biologische Vielfalt

GemaB den §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) muissen bei allen Bauleit-
planverfahren die Belange des Artenschutzes berucksichtigt werden.

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planun

Um dem Gesetz Rechnung zu tragen, wurde bereits im Bauleitplanverfahren zur 24. Fla-
chennutzungsplananderung eine Artenschutzrechtliche Vorprifung ASP | durchgefiuhrt
(Haese Buro fir Umweltplanung). In der Artenschutzprifung wurden 28 planungsrelevante
Tierarten, die nach den Angaben des LANUK (Landesamt flir Natur, Umwelt und Klima NRW)
innerhalb des Messtischblattes 5103/4 vorkommen, betrachtet. Fiir den Gberwiegenden Teil
konnte ein Vorkommen bzw. eine relevante Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Des Weiteren musste das Geb&dude des Schlachthofes zeitnah vor Abriss auf seine Bedeu-
tung fUr Fledermause Uberpruft werden. Dazu wurde zwischenzeitlich eine fachtechnische
Untersuchung durchgefuhrt (Stufe Il der Artenschutzprifung, Faunaix, Faunistik und Um-
weltplanung). In diesem Rahmen wurden 6 Fledermausquartiere im Gebaudekomplex des
ehemaligen Schlachthofes gefunden, die die besondere Bedeutung des Quartierverbunds
zeigt, wobei der Gebdudekomplex nur eine Bedeutung als Zwischen- und Sommerquartier
einzelner Zwergfledermausmannchen hat. Eine Wochenstube, in der viele Fledermausweib-
chen in einem Quartier ihre Jungen gebaren und aufziehen, konnte nicht nachgewiesen
werden.

In den Baumen im Plangebiet, sowohl entlang des Indeufers als auch entlang der StraBe,
wurden keine Nester von Greifvogeln oder Saatkrahen gefunden.

Der Indekorridor, der im Innenstadtbereich meist mit Ufermauern eingefasst ist, hat entlang
des Plangebiets begrinte Uferbdschungen. Trotz ihres Trapezprofils wirkt das Gewasser
dadurch zumindest halbnaturlich. Der an der oberen Béschungskante der Inde verlaufende
Uferweg wird zu Beginn eingesdumt von zwei Baumreihen aus groBkronigen alten Linden.
Spater im einreihigen Abschnitt befinden sich noch groBere Pappeln.

Bei den groBen Solitdrbdumen im Bereich der nérdlich im Plangebiet verlaufenden In-
destraBe (An der Wasserwiese) handelt es sich (iberwiegend um Linden, vereinzelt um Robi-
nien. Das sonstige kleinflachige Ziergrin im Plangebiet ist laut gutachterlicher Bewertung
nicht von Bedeutung und leicht ersetzbar.

Die uferbegleitende Grunflache an der Inde ist ein wichtiger Teil des Lebensraumes FlieBge-
wasser, weil zahlreiche Wassertiere zeitweise auch Landflache bendtigen. Dies gilt fur alle
an das Wasser gebundenen Vogelarten wie auch fur den Biber und fir fast alle Wasserinsek-
ten.

Pflanzen der besonders geschiitzten und streng geschiitzten Arten wurden nicht erfasst.
Bedrohte Pflanzengesellschaften gemaB Roter Liste NRW kommen nicht vor. Ebenso wur-
den keine bedrohten Biotoptypen gemaB Roter Liste NRW erfasst.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt der vorhandene Versiegelungsgrad erhalten, eine
Bebauung ist nach § 34 BauGB madglich, Inde und Indeuferbereiche bleiben unberthrt erhal-
ten.
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2.2

Das Schutzgut Tiere/Pflanzen und biologische Vielfalt bleibt unveréndert.

Prognose bei Durchflihrung der Planung

Bei Realisierung des Projektes (Abriss und Neubau) werden die vorhandenen Vegetations-
bestdnde auf dem Schlachthofgeldnde selbst beseitigt. Baumbestand, Vegetation und Ge-
wasserrandstreifen entlang der Inde bleiben unverandert.

Durch die Planungen werden keine hochwertigen Lebensraumstrukturen beeintrachtigt. Ein
Vorkommen planungsrelevanter Tierarten bzw. eine relevante Betroffenheit kann nahezu
ausgeschlossen werden. Somit sind auch keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
die biologische Vielfalt zu erwarten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Aufgrund des Vorhandenseins von Fledermausquartieren und zum Ausschluss einer erneu-
ten Brut des Hausrotschwanzes sind Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen erforder-
lich. Durch die Umsetzung des Vorhabens werden bei Einhaltung der MaBnahmen und Emp-
fehlungen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelést.

Nachteilige artenschutzrechtliche Auswirkungen sind bei Einhaltung der in der ASP | und I
vorgegebenen MaBnahmen und Empfehlungen (vor Abriss der Gebaude) nicht prognosti-
ziert. Folgende MaBnahmen mussen erfolgen:

An der stdlich der Inde befindlichen Schule wurden zusatzliche Fledermausquartiere als
Ausweichmaglichkeiten fur die Zwergfledermause angebracht.

Durch grunordnerische Festsetzungen ist geregelt, dass zukUnftig im Vergleich zum Be-
stand ein gréBerer Grinflachenanteil im Plangebiet entsteht. Darlber hinaus ist die Begru-
nung der gesamten Dachflachen vorgegeben.

Bewertung

Die Auswirkung der Planungen auf die Schutzguter Tiere / Pflanzen / biologische Vielfalt
wird als gering eingeschatzt. Vielmehr wirken sich die Ricknahme des Versiegelungsgrades
und die Anlage von Dachbegrinungen positiv auf diese Schutzgulter aus.

Schutzgiiter Flache, Boden, Wasser, Grundwasser, Luft und Klima

2.2.1 Flache

Mit der Anderung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG, 08.09.2017)
wurde die ,Flache” als neu zu betrachtendes Schutzgut aufgenommen. Dabei wird die funk-
tionale Bedeutung von Flachen fir die restlichen Schutzgiter (Boden, Biotope, Wasser,
Klima, Landschaftsbild) betrachtet. Im Wesentlichen ist beim Schutzgut Flache ein Minimie-
rungsgebot, dhnlich der Bodenschutzklausel, zu verfolgen. Der Verbrauch und die Neuver-
siegelung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen ist so gering wie méglich
zu halten.

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planun

Grundsatzlich kénnen Flachennutzungen in ,versiegelt”, ,teilversiegelt” und ,unversiegelt”
unterschieden werden. Als Kriterien fur die Bedeutung der Flache kénnen

- der Naturlichkeitsgrad (hier gering)
- die Zuordnung zu bodenbezogenen Sonderstandorten (hier keine) oder
- das Ertragspotential (hier fehlend)

herangezogen werden.
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Es handelt sich hier um eine innenstadtnahe, zur Wiederbebauung vorgesehene Flache, de-
ren ehemalige Nutzung ,Schlachthof” derzeit brachliegt. Das Gelande befindet sich unmit-
telbar am Verlauf der Inde. Das Flussbett liegt unter dem Niveau der Umgebung.

Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sind nicht vorhanden. Bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung kann eine Bebauung gemaB § 34 BauGB erfolgen.

Prognose bei Durchflihrung der Planung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Wiedernutzbarkeit des derzeit brachliegenden Schlachthofgeldandes geschaffen. Auf der
reaktivierten zentrumsnahen Flache soll kinftig ein Nutzungsmix aus Gewerbe- sowie
Dienstleistungs- und Buroflachen ohne zuséatzliche Flacheninanspruchnahme entstehen.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber bereits vorhandene 6ffentliche StraBen,
so dass nur noch geringflachig weitere ErschlieBungsbereiche entstehen mussen.

MaBgebliche VerhinderungsmaBnahme hinsichtlich weiterer Versiegelungen an anderer
Stelle ist jedoch die Wiedernutzbarkeit der Flache.

Bewertung

Bei Durchfihrung der Planung erfolgt keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme, sondern
eine Reduzierung des Versiegelungsgrades. Somit entstehen keine negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut ,Flache”.

222 Boden

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Hydrologische Grundrisskarte von NRW zeigt den in Hohe des Grundwasserspielgels bei
ungestdrten Verhaltnissen anstehenden Baugrund sowie die Grundwasserspiegellage. Sie
weist einen Grundwasserspiegel auf rd. 1330mNN (Stand 1955) innerhalb der Talterrasse der
Inde aus. Die Talterrasse wird nach den Angaben in der Hydrologischen Karte von oligozanen
Meeressanden sowie in gréBeren Tiefen von Steinkohlengrundgebirge unterlagert. Aufgrund
der innerstadtischen Lage sowie der gegen den Inde-Deich seinerzeit erfolgten Aufschut-
tung dirften neben in der Regel geringmachtigen Tallehmen zum Teil groBméachtige Auffil-
lungen aus den Talkiesen/Indeschottern aufliegen.

Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auegebiet.
Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine Bebauung des Plangebietes gemaB § 34
BauGB zulassig.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Bei Durchfuhrung der Planung erfolgt eine Reduzierung der bisherigen Versiegelung, die
sich geringflgig positiv auf die naturliche Funktion des Bodens auswirkt.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung., Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen
Um zusatzliche Versiegelungen zu vermeiden, wurden folgende Festsetzungen getroffen:

- Im Gewerbegebiet: GRZ maximal 0,8 im Gewerbegebiet

- Im Gewerbegebiet: Begriinung von mindestens 20 % der Grundstlcksflache mit
Mischvegetation

- Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache

Die nun vorgesehenen Bebauungsmaoglichkeiten fuhren im Vergleich zum derzeitigen Be-
stand zu keinen bzw. nur zu geringen weiteren Eingriffen in den Boden, so dass MaBnahmen
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zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen nicht
erforderlich sind.

Oberboden wird vermutlich nur in geringem MaB in Anspruch genommen. Sollte dennoch ein
Eingriff erfolgen ist dieser zum Schutz sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzu-
bauen (Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB und allgemeinen Regeln der Technik);
nicht verwertbarer Bodenaushub ist einer fachgerechten Verwertung zuzufiihren (entspre-
chend den allgemeinen Regeln der Technik).

Aufgrund der Baugrundverhaltnisse (Lage in einem Auegebiet) wird das gesamte Plangebiet
gemaB § 9 (5) Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauli-
che Vorkehrungen erforderlich sind.

Bewertung

Eine Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebensgrundlage fir
Menschen, Tiere, Pflanzen und Organismen im Erdreich, als Nahrstoff- und Wasserspeicher
sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen. Der Boden
dient auch dem Schutz des Grundwassers, als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und
als Nutzflache.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine B6den mit herausragender Bedeutung vorhan-
den. Schutzwirdige Béden (§ 2 BBodSchG), als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte oder
durch die natirliche Bodenfruchtbarkeit als Regelungs- und Pufferfunktion, liegen nicht vor
(Quelle: Karte der schutzwirdigen Boden Geologischer Dienst NRW). Aufgrund des beste-
henden Versiegelungsgrades und im Hinblick auf die vorgenannten Verminderungs- und
VermeidungsmaBnamen sind negative Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Bo-
den” nicht zu erwarten.

223 Kampfmittel

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Far das Plangebiet liegen Erkenntnisse Uber vermehrte Bodenkampfhandlungen vor. Bei
Nichtdurchfihrung der Planung wére bei der zuldssigen Bebauung nach § 34 BauGB die
Maéglichkeit vorhandener Kampfmittel ebenfalls zu beachten.

Prognose bei Durchflihrung der Planung

Bei Umsetzung der Planungen ist die Mdglichkeit vorhandener Kampfmittel ebenso zu be-
achten wie bei der Umsetzung von Bauvorhaben gem. § 34 BauGB. Somit ergeben sich keine
Anderungen hinsichtlich der Behandlung von Kampfmitteln.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung. Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

In diesem Bereich wird eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flachen
auf Kampfmittel von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung
Dusseldorf empfohlen. Erfolgen Spezialbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belas-
tungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist eine Bohrlochdetek-
tion anzuwenden.

Bewertung
Bei Berucksichtigung der Auflagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregie-
rung Dusseldorf sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

2.2.4 Altlasten

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
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Das Gelande des ehemaligen Schlachthofs, wird im Kataster Uber altlastenverdachtige Fla-
chen unter der Nummer 5103/0536 gefuhrt. Die Eintragung erfolgte aufgrund der langjah-
rigen gewerblichen Nutzung, um mdégliche Schadstoffeintrage in den Boden nach Stilllegung
und vor einer neuen Nutzung zu prifen. Ahnliche Bodenverhaltnisse sind vom nahegelege-
nen ,Drieschplatz” bekannt. 1988 wurden dortim Rahmen des Altlastenprogramms des Krei-
ses Aachen (heute StadteRegion Aachen) Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Infolgedes-
sen wurde die 6stliche Flache des heutigen Drieschplatzes unter der Nummer 5103/0143 als
altlastenverdachtig eingetragen. Dabei wurden bis zu 2,70 Meter machtige Aufflllungen
festgestellt, die teilweise mit Schwermetallen belastet sind.

Im Uberflutungsbereich der Inde kommen méglicherweise auch Dioxine und Schwermetalle
in den oberflachennahmen Bodenschichten vor. Kurz nach dem Hochwasserereignis im Juli
2021 wurde der Drieschplatz temporar als Zwischenlager fur den aus den beschéadigten Ge-
bauden stammenden Mull genutzt. Aufgrund der Notfalllage konnte keine ernst zu neh-
mende Aussortierung des teilweise schadstoffbelasteten Abfalles vorgenommen werden.
Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass entsprechende schadliche Bodenverunreinigungen
auf dem Drieschplatz erfolgt sein kdnnen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung waren bei der
maoglichen Bebauung nach § 34 BauGB die Altlastenverdachtsflachen und Altstandorte so-
wie der Verwertungsweg von Aushubmassen gleichfalls zu beachten.

Prognose bei Durchflihrung der Planung
Bei Umsetzung der Planungen ergeben sich keine Anderungen hinsichtlich der Behandlung
von Altlasten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung., Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

In den Bebauungsplan wird auf die Altlastenverdachtsflache und auf das Erfordernis der Be-
teiligung des Umweltamtes der StadteRegion im Falle von Abriss- oder BaumaBnahmen hin-
gewiesen.

Auf dem Drieschplatz wurden im Zusammenhang mit der temporaren Errichtung der Con-
tainerklassen (Realschule Patternhhof) weitere Untersuchungen durchgefiihrt mit dem Er-
gebnis, dass flr den Drieschplatz Altlasten im eigentlichen Sinne (Gefahrdung fir Mensch,
Boden, Wasser und Luft) nicht zu vermuten sind.

Far die Aufbauten auf dem Schlachthofgelande liegt ein Schadstoffkataster bzw. ein Rick-
baukonzept vor.

Aufgrund dessen (Altlastenpotential sowohl fiir den Schlachthof als auch fir den Driesch-
platz sind relativ niedrig) kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf weitergehende
Untersuchungen verzichtet werden, wenn bei kiinftigen Bau- und Abrissantragen im Plan-
gebiet oder bei sonstigen Bodenarbeiten die StaddteRegion Aachen - Umweltamt - beteiligt
wird.

Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen.

Bewertung

Durch die geforderte Abstimmung mit der StadteRegion Aachen bei zukinftigen Bau- und
Abrissantragen und der gegebenenfalls erforderlichen gutachterlichen Begleitung insbe-

sondere bei der fachgerechten Entsorgung von Bodenaushub wird im Hinblick auf den Wir-
kungspfad Boden-Mensch nicht von wesentlichen Auswirkungen ausgegangen.

225 Bergbau

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planun

Der Planbereich liegt GUber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld
.Eschweiler Reserve-Grube” sowie Uber den auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeldern
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«Wilhelm” und ,Zukunft”. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére eine Bebauung des Be-
reiches gemaB § 34 BauGB zulassig.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nach aktuellem Kenntnisstand ist im Planbereich kein Bergbau umgegangen. Die Eigentu-
merinnen der Bergwerksfelder duBerten im Verfahren keine Bedenken hinsichtlich der Um-
setzung der Planungen.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Es sind keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen erforderlich.

Bewertung
Die Auswirkungen der Planungen auf den Bergbau werden als gering eingeschatzt.

Erdbebenzone
Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

GemaB der .Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslan-
des NRW*, (Geoportal NRW) befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Un-
tergrundklasse T sowie der Baugrundklasse C.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine Bebauung des Bereiches gemaBn § 34 BauGB
zulassig.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die vorgesehene Planung hat keine Auswirkungen.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

In den Textlichen Festsetzungen wird ein Hinweis auf die Zuordnung des Plangebietes zur
Erdbebenzone 3 und der geologischen Untergrundklasse T gegeben.

Bewertung
Es sind keine Auswirkungen durch die Umsetzung der Planungen zu erwarten.

2.2.6 Wasser und Grundwasser

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planun

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine dauerhaften offenen Oberflachenge-
wasser. Die Inde als nachstliegendes Oberflachengewasser flieBt unmittelbar am Plangebiet
vorbei. Im Bereich des Plangebietes treten flurnahe Grundwasserstande auf. Das Grundwas-
seristin einer Tiefe von rd. 130,0 m GNHN also 3-4 m unter GOK zu erwarten. Wasserschutz-
gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet und un-
terliegt damit keinen direkten Restriktionen. Es liegt jedoch in einem Uberflutungsgebiet.

Der sudliche Bereich des Drieschplatzes grenzt an das Uberschwemmungsgebiet (HQ100)
der Inde an. Der 6stliche und sudéstliche Bereich des Drieschplatzes kann laut Hochwasser-
gefahrenkarte NRW bei extremen Hochwasserereignissen (>HQ500) bis 0,5 m einstauen. Die
Mdglichkeit, dass das Plangebiet Uberschwemmt werden kann, ist mit dem auBerordentli-
chen Hochwasserereignis am 14./15.07.2021 deutlich geworden. Das gesamte Plangebiet
wurde Uberschwemmt und Teile des nérdlich angrenzenden Friedhofs waren ebenfalls be-
troffen.
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Dies bedeutet nicht, dass eine bauliche Nutzung des Grundstuckes ausgeschlossen ist. Das
Plangebiet ist sogar bei einem >HQ500 (niedrige Auftretenswahrscheinlichkeit) nicht direkt
betroffen.

Niederschlagswasser von Grundsttcken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, be-
festigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist nach MaBgabe des §
55 (2) des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 44 (1) Landeswassergesetz
NRW (LWG) zu beseitigen. Demnach ist die Versickerung bzw. Verrieselung des Nieder-
schlagswassers vor Ort oder die Einleitung in ein Gewasser vorrangig zu prifen. Da das Plan-
gebiet bis zum Abriss des ehemaligen Schlachthofes bereits Gberbaut/versiegelt war, ist die
Forderung des WHG nicht auf das Plangebiet anzuwenden.

Nach der ,Hinweiskarte Starkregengefahren” des Bundesamtes fur Kartographie und Geo-
dasie (BKG) (Abb. 2) konnte das Plangebiet bei Starkregenereignissen in Teilen Uberflutet
werden. Gegebenenfalls sind entsprechende SchutzmaBnahmen von dem/der Eigenti-
mer*in zu treffen.

Die Hinweiskarte Starkregengefahren stellt die Ergebnisse einer Simulation dar, welche auf
bestimmten Annahmen beruht. Das BKG empfiehlt kleinrdumige Analysen als Ergédnzung
durchzufihren, da diese lokalen Informationen bertcksichtigen kénnen und ggf. zu anderen
Ergebnissen kommen. Nichtsdestotrotz bietet die Hinweiskarte die Méglichkeit, eine erste
Einschatzung zu méglichen Gefahrenpunkten im Hinblick auf die Folgen von Starkregener-
eignissen zu treffen.

NW Starkregen: FlieBgeschwindigkeit extrem NW Starkregen: Uberflutungstiefe extrem
\/c 0,2 m/s '<-C 10 cm

0.2 m/s bis < 0.5 m/s /\‘ 10 cm

0.5 m/s bis < 1,0 m/s 10 bis < 30 cm

1.0 m/s bis < 2.0 m/s 30 bis < 50 cm
B-:00s 50 bis < 100 cm

.100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

.>= 400 cm

Abb. 2: Auszug Hinweiskarte Starkregengefahren (extremes Ereignis) mit Geltungsbereich [Quelle: Bundesamt fiir
Kartographie und Geodasie]

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die Wasserverhaltnisse und das Grundwasser
unverandert.

Prognose bei Durchflihrung der Planung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits entwasserungstechnisch erschlossen. Die Entwasse-

rung des ehemaligen Schlachthofes erfolgte Uber den vorhandenen 6ffentlichen Mischwas-
serkanal.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept erstellt (Rade-
macher + Partner Ingenieurberatung GmbH - IRP). Eine Versickerung des Niederschlags-
wassers wird aufgrund der Belastungen im Boden ausgeschlossen. Die Niederschlagswas-
ser des Plangebietes werden (gegebenenfalls mit Vorreinigung stark verschmutzter Wasser)
gesammelt in die Inde eingeleitet. Nur das im Bereich des westlichen Vorplatzes anfallende
Niederschlagswasser wird unverandert in den vorhandenen Mischwasserkanal geleitet.

Aufgrund der Reduzierung der versiegelten Flachen im Plangebiet im Vergleich zum heuti-
gen Bestand erfolgt eine Entlastung der Kanalisation.

Uber die im Rahmen des Bebauungsplans erforderlichen Betrachtungen hinaus wurde in Ab-
stimmung mit dem Wasserverband Eifel-Rur (WVER) der Bereich hochwassertechnisch mit
einer vereinfachten HQ-Welle fir ein Hochwasserereignis mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQ500) betrachtet (Ingenieurbiiro Achten und Jansen Méarz 2026).

Die hierfur erforderlichen Berechnungen sollen dazu dienen, unter Berucksichtigung der
Planung FlieBwege und Wassertiefen sowie die Wirkung auf angrenzende Flachen beurteilen
zu kénnen.

Nach den vorliegenden Ergebnissen wird mit der Realisierung des durch den Bebauungsplan
ermdglichten Bauvorhabens bei einigen Grundsticken im Bereich der abknickenden In-
destraBe hochwassertechnisch die Hochwasserbetroffenheit verschlechtert.

Da diese Thematik nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens ist, wird im weiteren
Projektverlauf, im Rahmen der Planung und Umsetzung, auf die betroffenen Grundsttcks-
eigentimer zugegangen, um diesen auf freiwilliger Basis einen Objektschutz anzubieten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung., Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Um zur Begrenzung von Hochwasserschaden beizutragen, wurden im Bebauungsplan Hin-
weise fUr eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung aufgenommen. Dazu gehéren eine an
das jeweilige Hochwasserrisiko angepasste Bauweise unter Bertcksichtigung der Lage des
betroffenen Grundstuckes.

Die Festsetzung einer maximalen GRZ von 0,8 in Kombination mit grinordnerischen Fest-
setzung zur Bepflanzung von 20% der Grundstucksflachen fuhrt zu einer Verringerung der
versiegelten Flachen.

Bewertung

Die entwéasserungstechnische ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist gesichert. Un-
ter Einhaltung der geforderten Beteiligung des Umweltamtes der StadteRegion Aachen bei
kinftigen Bau- und Abrissantragen im Plangebiet sind negative Beeintrachtigungen des
Wasserkdrpers ausgeschlossen.

2.2.7 Luft und Klima

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eschweiler liegt in der kiihl geméaBigten bis ozeanischen Klimazone, in welcher feuchte Winde
aus westlichen Richtungen vorherrschen. Hier fallen zu allen Jahreszeiten Niederschlage,
die im Windschatten der Eifel etwas geringer ausfallen als in den Regionen des Niederrheins.
Die Winter sind relativ kiihl. Bei Westwindlage kann sich im Lee der Eifel eine leichte F6hn-
wetterlage ausbilden.

Die Inde zahlt als Austauschflache fur Kaltluftstrome. Die innerhalb des Geltungsbereiches
infolge nachtlicher Ausstrahlung entstehende Kaltluft flieBt dieser Austauschflache umfas-
send zu.

Hinsichtlich der Luftschadstoffbelastung ist ein unkritisches Belastungsniveau vorhanden.
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2.3

Auch bei Nichtdurchfihrung der Planung ware das Plangebiet bebaubar.

Prognose bei Durchflihrung der Planung

Eine wesentliche Verdnderung des Mikroklimas ist nicht zu erwarten, da das Plangebiet be-
reits im Bestand in hohem MaBe bebaut und versiegelt ist. Bei Durchfihrung der Planung,
nimmt der Versiegelungsgrad ab. Zuséatzlich werden zu begrinende Flachdacher festge-
setzt, so dass auch die lokale Aufheizung an heiBen Tagen geringfugig reduziert werden
kann.

Trotz der zunehmenden verkehrlichen Belastung kann davon ausgegangen werden, dass
eine Uberschreitung von Grenzwerten fir Luftschadstoffe (Stickstoffdioxid und Feinstaub)
im Planungsraum nicht auftritt.

Die veranderte Durchliftungssituation in Folge der geplanten Bebauung sowie die Emissi-
onszunahme durch den StraBenverkehr fhren bei der Planung zu keiner signifikanten An-
derung derzeit vorherrschenden klimatischen Gegebenheiten.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Insbesondere die grunordnerischen Festsetzungen zu Anpflanzungen, Baumerhalt und
Dachbegrinung beglinstigen positive Auswirkungen auf die Schutzguter Luft und Klima.

Bewertung

Die Durchfihrung der Planung fuhrt zu keiner bewertbaren Anderung der derzeit gegebenen
klimatischen Entwicklung. Durch die zukiinftig geringere Versiegelung im Vergleich zum Be-
stand zur Zeit der Bebauungsplanaufstellung und durch die festgesetzte Dachbegriinung
kommt es letztendlich zu einer Verbesserung des lokalen Klimas.

Schutzgut Mensch, deren Gesundheit und die Bevolkerung

Im Sinne einer Daseinsvorsorge ist die Lebensgrundlage des Menschen nachhaltig, d.h. auch
fur zukunftige Generationen, zu bewahren und zu entwickeln. Die Betrachtung des Men-
schen einschlieBlich der menschlichen Gesundheit zielt vorrangig auf die Aspekte des ge-
sundheitlichen Wohlbefindens ab. Diese werden in Zusammenhang mit der Daseinsgrund-
funktion gebracht (Wohnen, Arbeiten, Kommunikation, in Gemeinschaft leben, Bildung, Ver-
sorgung und Erholung). Zu berlcksichtigen sind daher die Wohn-, Wohnumfeld- sowie die
Erholungsfunktion. Neben dem indirekten Schutz durch Sicherung der tGbrigen Schutzguter
sollen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie quantitativ und qualitativ ausreichen-
der Erholungsraum fir den Menschen gesichert werden.

Larmschutz

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehért die am Grundgedanken des vorbeugenden Im-
missionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen Nutzungen. Diese soll so
erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete, so weit wie moéglich vermieden werden (§ 50 Bundes-Im-
missionsschutzgesetz). Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ enthalt als Zielvorstel-
lung schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung.

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planun

Im Norden und Nordwesten ist das Plangebiet umgeben von Wohnnutzung. Daruber hinaus
befindet sich Wohnnutzung stdlich der Inde, welche vom Plangebiet aus Uber eine FuBgan-
gerbrucke erreichbar ist.

Von der Eschweiler Innenstadt ist der Standort fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Der
direkt sudlich am Plangebiet entlangfihrende FuBweg, verbindet die Innenstadt mit dem
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weiter 6stlich liegenden landschafts- und Erholungsraum entlang der Inde. Daruber hinaus
dient auch das angrenzende Friedhofsgelande als Erholungsort.

Zur Berucksichtigung der schallimmissionsschutztechnischen Belange wurde eine Schal-
limmissionsprognose zu moglichen Immissionskonflikten im Zusammenhang mit den zu er-
wartenden Verkehrsgenerierungen und den gewerblichen Aktivitdten im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erstellt (Biro Dr.-Ing. Szymanski & Partner).

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist der Bereich gem. § 34 BauGB bebaubar. Der Schutz
der Menschen, Ihrer Gesundheit und der Bevdlkerung ist ggf. im Baugenehmigungsverfah-
ren zu prufen.

Prognose bei Durchflihrung der Planung

Die bestehenden Wegeverbindungen zu den verknUpften Erholungsrdumen bleiben erhal-
ten. Der stidliche Baumbestand mit der vorhandenen Grinflache und Wegeflihrung wird ge-
sichert und dient weiterhin den Erholungssuchenden.

Im Rahmen der kiinftigen Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet mit nicht wesentlich
stérenden Betrieben kommt es zu einer Wiedernutzbarmachung des brachliegenden ehe-
maligen Schlachthofgelandes.

Zur Berucksichtigung der schallimmissionsschutztechnischen Belange wurde eine Schal-
limmissionsprognose zu maéglichen Immissionskonflikten im Zusammenhang mit den zu er-
wartenden Verkehrsgenerierungen und den gewerblichen Aktivitdten im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erstellt (Biro Dr.-Ing. Szymanski & Partner).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete werden tags und nachts
unterschritten bzw. eingehalten. Demnach werden an den weiteren schutzwurdigen Nut-
zungen in der Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte jeweils eingehalten.

Entlang der IndestraBe werden die jeweiligen Orientierungswerte bereits heute deutlich
Uberschritten. Auf Grundlage der prognostizierten Verkehrszunahmen kommt die schal-
technische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die geringe Pegelerhohung von 0,08 dB (A
fur die Betroffenen nicht wahrnehmbar und aus Sachverstandigensicht keine wesentliche
Anderung darstellt.

Einschrankende Auswirkungen auf die umliegende Wohnbebauung sind nicht zu erwarten,
weder Besonnung noch Belichtung oder Beltftung der angrenzenden Lebensbereiche sind
durch das Vorhaben in erkennbarer Weise berthrt.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Im Gewerbegebiet werden Anlagen der Abstandsklassen | - VIl gem. Abstandserlass NRW
ausgeschlossen, so dass nur nicht wesentlich stérenden Betrieben zuldssig sind. Zusatzlich
werden verschiedene Nutzungen ausgeschlossen, die ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
verursachen kénnen. Konkrete schalltechnische Festsetzungen sind im Bebauungsplan
nicht erforderlich.

Bewertung
Die Gesamtplanung steht im Einklang mit den Anforderungen an den Schallimmissions-
schutz. Die Zuganglichkeit umliegender Erholungsrdume bleibt erhalten.

Die Unterbringung des ruhenden motorisierten Individualverkehrs muss schallschutztech-
nisch im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren gepruft werden. Eine signifikante Zu-
nahme gesundheitsgefahrdender Emissionen durch das Planvorhaben ist nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Schutzgut Menschen, deren Gesundheit
und die Bevdlkerung sind insgesamt als gering einzustufen.

Seite 39 von 43



Bebauungsplan 308 - Alter Schlachthof/Drieschplatz - Begrindung Teil B

2.4 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

25

2.6

2.7

Bestandsbeschreibung / voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planun
Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Existenz von Bodendenkmalern kann nicht ausgeschlossen werden. Bei Nichtdurchfuh-
rung der Planung wéren bei einer Bebauung nach § 34 BauGB mdgliche archaologische Bo-
denfunde zu beachten und entsprechend zu berucksichtigen.

Prognose bei Durchflihrung der Planung

Bei der Durchfihrung von BodenmaBnahmen kann es zu archaologischen Bodenfunden
kommen. In dem Fall sind die Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) zu bertcksich-
tigen.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis zum Verhalten bei archéologischen Bodenfunden und -
befunden aufgenommen.

Bewertung

Unter Berucksichtigung des Hinweises zur Bodendenkmalpflege werden die Auswirkungen
der Planungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter als gering eingeschatzt.

Erneuerbare Energien

Innerhalb des Plangebietes sind bislang keine Einrichtungen zur Gewinnung erneuerbarer
Energien vorhanden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen auf den ge-
samten Dachflachen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu installieren sind.

Wechselwirkungen zwischen den dargestellten Umweltmedien

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechsel-
wirkungen zwischen diesen zu berlcksichtigen. Der Begriff ,Wechselwirkungen’ umfasst die
in der Umwelt ablaufenden Prozesse.

Die o.g. Schutzguter Mensch, Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache,
Boden, Wasser, Grundwasser, Luft und Klima sowie Kultur und Sachguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese Wirkungsketten und -netze sind bei der Beur-
teilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundéare Effekte und Summationswir-
kungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Im Hinblick auf die bisherige Nutzung und den bestehenden hohen Versiegelungsgrad erge-
ben sich durch das Vorhaben keine verschlechternden Wechselwirkungen durch die Inan-
spruchnahme von Vegetation und Boden. Baubedingt kann es durch Aushub, ggf. Wieder-
einbau von Materialien, zu Verdnderungen, durch Maschinenbewegung zu Verdichtungen
und somit zu Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kommen.

Erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen der Wechselwirkungen unter den Schutzgitern
sind nicht erkennbar.

Potentielle schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen in Betriebs-
bereichen mit gefiahrlichen Stoffen hervorgerufene Auswirkungen auf das Plangebiet

Innerhalb des Geltungsbereichs und im Abstand von 1.500 m zum Plangebiet befinden sich
keine Betriebe, von denen schadliche Auswirkungen im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU aus-
gehen. Die Richtlinie 2012/18/EU vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung von Gefahren schwerer
Unfalle mit gefahrlichen Stoffen gilt fir Betriebe, in denen bestimmte Mengen dieser Stoffe
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2.8

2.9

3.1

vorhanden sind (.Seveso-IllI-Richtlinie”). MaBgebend ist das Vorhandensein in Mengen ober-
halb einer Schwelle, die im Anhang der Richtlinie festgelegt ist. Fur diese Betriebe gelten
besondere Anforderungen an die Anlagensicherheit. Auf die entsprechende 12. BImSchV
(Storfall-Verordnung zur Durchfilhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes) vom
19.06.2020 (BGBI. 1 1328) wird verwiesen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter sind nicht zu erwarten.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Das Plangebiet ist durch die langjahrige Nutzung als Schlachthofgeldnde vorgepragt, ver-
kehrlich gut angebunden und befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum. Die
Flachen sind bereits weitgehend bebaut oder versiegelt.

Aus diesem Grund eignet sich die Flache in hohem MaBe fur die geplanten Nutzungen. Die
Schaffung eines innovativen Strukturwandelprojektes an diesem geeigneten und reprasen-
tativen Standort kann ohne zuséatzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden erfolgen,
ein bestehendes, zentrales Gebaude kann umgenutzt werden.

Durch das Vorhaben ergibt sich eine Perspektive fur die Folgenutzung einer Brachflache,
durch die ggf. eine stadtebaulich problematische Verfestigung dieser Brache verhindert
werden kann.

Standortalternativen, welche die vorgenannten Kriterien in gleichem MaBe erfillen bzw. mit
geringeren Umweltauswirkungen zu realisieren waren, sind im Eschweiler Stadtgebiet nicht
ersichtlich.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Unter BerUcksichtigung der Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen bzw. der grin-
ordnerischen Festsetzungen ist nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
rechnen.

ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der Angaben

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan 308 - Alter Schlacht-
hof / Drieschplatz - erfolgte verbal argumentativ. Die Umweltauswirkungen wurden ermit-
telt und bewertet. Dabei ist die Ausgleichbarkeit von Beeintradchtigungen von groBer Bedeu-
tung.

Wesentliche Aussagen zu den Schutzgutern lieBen sich aus der Bestandsaufnahme und den
Gutachten ableiten. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Biotoptypen erfolgt auf der
Grundlage der Methode LUDWIG (1991).

Die Artenschutzprifungen wurden gemaB dem Leitfaden ,Methodenhandbuch zur Arten-
schutzprufung in Nordrhein- Westfalen - Bestandserfassung, Wirksamkeit von Artenschutz-
maBnahmen und Monitoring” Bearb. FOA Landschaftsplanung GmbH Trier und BOF Kassel
im Auftrag des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbrau-
cherschutz (MKULNV) Nordrhein-Westfalen erarbeitet (2017), Aktualisierung 2021.

Konkrete Schwierigkeiten bei der Ermittlung und Zusammenstellung der Angaben haben
sich nicht ergeben.
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3.3

3.4

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Da keine erheblichen Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, sind keine MaBnahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen vorgesehen.

Zusammenfassung

In dem vorliegenden Umweltbericht zum Bebauungsplan 308 - Alter Schlachthof / Driesch-
platz - werden die zum Verfahrenszeitpunkt bekannten sowie prognostizierten Auswirkun-
gen der Planung beschrieben und bewertet.

Wesentliche Ziele der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Schaffung eines hochwerti-
gen Gewerbegebietes mit nicht stérenden Gewerbebetrieben und die Bestandssicherung
der vorhandenen 6ffentlichen Granflache entlang der Inde.

Das Plangebiet wird Gber die angrenzenden StraBen IndestraBe und An der Wasserwiese (In-
destraBe) erschlossen. Es liegt in der Nahe des Zentrums Eschweilers unmittelbar an der
Inde und in Nachbarschaft des katholischen Friedhofes an der Direner StraBe.

Mit der Festsetzung von erhaltenswerten Baumen innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen
Grunflache werden diese im Bestand gesichert. Dartber hinaus erfolgt die Festsetzung der
StraBenverkehrsflachen der IndestraBe und der StraBe An der Wasserwiese (IndestraBe).

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wurde seitens des Gutachtens
nicht empfohlen. Im Rahmen der eingereichten Unterlagen weist das Ingenieurburo jedoch
nach, dass Niederschlage Uberwiegend indirekt in ein Oberflichengewasser (Inde) eingelei-
tet werden kénnten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 308 befindet sich auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des Landschaftsplans Il der StadteRegion Aachen.

Fir das Plangebiet wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung erstellt. Ein 6kologischer Ausgleich ist nicht erforderlich.

Bei Umsetzung des Bebauungsplans wird im Vergleich zum Bestand eine geringere Versie-
gelung gesichert; dennoch ist mit wesentlichen, kleinklimatischen Verdnderungen nicht zu
rechnen.

Fur die im Wirkungsbereich des Vorhabens potenziell vorkommenden planungsrelevanten
Arten werden keine Verbotstatbestande gemaB § 44 (1) i.V.m. § 44 (5) BNatSchG ausgeldst.

Im Bebauungsplan sind keine Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich.

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen ist nicht mit er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Verwendete Quellen

- Landschaftsplan lll ,Eschweiler / Stolberg”, StddteRegion Aachen Stand: Stand Novem-
ber 2004

- Auskunftssystem BK50 mit Karte der schutzwirdigen Bdden, Geologisches Landesamt
NRW

- ELWASWEB NRW Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Ver-
braucherschutz NRW

- LINFOS Informationssystem LANUV NRW
- INKAS-Portal der StadteRegion Aachen

Seite 42 von 43



Bebauungsplan 308 - Alter Schlachthof/Drieschplatz - Begrindung Teil B

3.5

Gutachten und Fachbeitrage

Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde:

Vorprifung der Artenschutzbelange (Stufe 1), Haese Bliro fir Umweltplanung,

Stolberg, Mai 2021

Vertiefende Artenschutzprifung (ASP I1), Faunaix, Faunistik & Umweltplanung,

Aachen, 26.11.2025

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Haese Buiro fir Umweltplanung,

Stolberg, Januar 2026

Bauvertraglichkeitspriafung zum geplanten Abbruch und anschlieBenden Neubaus meh-
rerer Gebaude auf dem Grundstlck in Eschweiler, IndestraBe 20 (Baumschutz), Baumbe-
ratung Haak, Aachen, 19.07.2025

Geotechnischer Bericht zu Boden, Baugrund und Grindung, Geotechnik West,
Monschau, 25.11.2022

Geotechnischer Bericht zu Boden, Baugrund und Grindung, Geotechnik West (Ergan-
zungsgutachten), Monschau, 25.09.2025

Geotechnischer Bericht zum Bauvorhaben, Neubau IGZ Eschweiler in 52249 Eschweiler,
StraBen-/Kanalbau An der Wasserwiese, Geotechnik West, Monschau, 27.01.2026
Schallimmissionsprognose zu méglichen Immissionskonflikten im Zusammenhang mit
den zukinftig zu erwartenden Verkehrsgenerierungen und den gewerblichen Aktivita-
ten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 308 , Alter Schlachthof / Driesch-
platz” der Stadt Eschweiler, Dr.-Ing. Szymanski & Partner, Stolberg, 13.03.2026
Entwasserungskonzept Bebauungsplan 308 Alter Schlachthof / Drieschplatz, IRP - Ra-
demacher + Partner Ingenieurberatung GmbH, Hagen, Marz 2026
Verkehrsuntersuchung zur Umnutzung des ehemaligen Schlachthof-Areals in Eschwei-
ler, BSV - Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung, Aachen, Marz 2026

Eschweiler, den 09.04.2026

gez. U. Zingler
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