Stadt Eschweiler
Der Burgermeister

610 Planung und Denkmalpflege

Vorlagen-Nummer

214/26

Sitzungsvoriage
Beratungsfolge Sitzungsdatum
1. | Beschlussfassung Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und offentlich 28.04.2026

Mobilitat

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Jilicher StraBe/ FriedensstraBe -;
hier: Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
Beteiligung der Behorden sowie Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

1. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden gemaB § 3 Abs. 1 BauGB bzw. §
4 Abs. 1 BauGB werden nach MaBgabe der Verwaltungsvorlage (Anlagen 1und 2)

abgewogen.

2. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 - Jilicher StraBe/
FriedensstraBe - (Anlagen 4, 5 und 6) mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 7)
und Begrindung einschlieBlich Umweltbericht (Anlage 8) wird gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
i.V. mit § 4 der Satzung Uber die Burgerbeteiligung der Stadt Eschweiler zum Zweck der
offentlichen Auslegung beschlossen.
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Sachverhalt:
Vorlagen zu diesem Verfahren:
e 146/24: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines neuen, innenstadtnahen Wohnquartiers und der neuen
Hauptfeuerwache.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden gem. § 12 Abs. 4 BauGB
neben den Flachen des Vorhabentragers auch Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben-und
ErschlieBungsplans einbezogen, um auch dort die stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Die
genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches und des Vertragsgebiets ist der Anlage 3 zu
entnehmen.

Insgesamt sind fUr das neue Wohnquartier 7 Mehrfamilienhauser geplant. Etwa 30 % davon sollen
als geforderter Wohnungsbau entwickelt werden. Des Weiteren wird ein Angebot fur betreutes
Wohnen geschaffen. Die winkelférmigen Baukorper werden derart angeordnet, dass sie im
mittleren Bereich jeweils eine platzférmige Flache ausbilden, die dem gemeinsamen Aufenthalt
und dem Kinderspielen dient. Des Weiteren soll ein zentral im Quartier gelegener, 6ffentlicher Platz
entstehen, der zum Verweilen einladt und als sozialer Treffpunkt dienen soll. Um dem hohen
Wohnungsbedarf gerecht zu werden, ist im Zentrum des neuen Quartiers eine viergeschossige
Bebauung mit einem zusatzlich zurickgesetzten Nicht-Vollgeschoss geplant. FUr die restlichen
Bereiche ist eine dreigeschossige Bebauung mit zusatzlich zurlickgesetztem Nicht-Vollgeschoss
geplant. Die obersten Dachabschlisse sollen als Flachdacher mit Dachbegrinung hergestellt
werden. Innerhalb des Quartiers sind unterschiedliche Wohnformen vorgesehen. Die
entsprechende Planung des neuen Wohnquartiers ist dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(Anlage 7) zu entnehmen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes, auBerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, ist auf einer Flache von rund 14.000 m? die neue stadtische Hauptfeuerwache
vorgesehen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 15.07.2024 bis einschlieBlich
dem 16.09.2024 im Internet sowie durch Aushang im Rathaus durchgefuhrt. Die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Die Stellungnahmen der Offentlichkeit sind als Anlage 9 beigefligt. Die eingegangenen
Stellungnahmen beziehen sich hauptsachlich auf Bedenken und Vorschlage zu verkehrlichen
Aspekten, zur Entwasserung, zu schalltechnischen Aspekten, zu den vorhandenen
Bodenbelastungen, sowie zu Belangen des Natur- und Artenschutzes. Die Stellungnahme der
Verwaltung zu diesen Stellungnahmen der Offentlichkeit ist als Anlage 1 beigefugt.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind als Anlage 10
beigefligt. Die eingegangenen AuBerungen betreffen im Wesentlichen Bedenken und Anregungen
zur Entwéasserung, zu verkehrlichen Aspekten, zu den vorhandenen Bodenbelastungen und zu den
KompensationsmaBnahmen fur den Verlust an schutzwurdigen Béden. Hinweise sind vor allem
zum Braunkohlebergbau, zur Erdbebenzone, zu den Altlastenverdachtsflachen, der militarischen
Flugzone, zur Bodenbeschaffenheit und zur aktiven Kraftstofffernleitung Wuirselen-Altenrath
vorgetragen worden. Die Stellungnahme der Verwaltung zu diesen Stellungnahmen der Behdrden
ist als Anlage 2 beigefugt.

Die Anregungen und Hinweise wurden, soweit planungsrechtlich relevant, bericksichtigt und in
die Planung bzw. in die Begrindung eingearbeitet. Die erforderlichen Fachgutachten wurden
erstellt.

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 - Jilicher StraBe/
FriedensstraBe - werden Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht. Im Rahmen des
Planverfahrens wurde daher eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt, die zu dem Ergebnis kommt,
dass die ermdglichten Eingriffe nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kdnnen.
Das Kompensationsdefizit muss durch externe AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden. Die
erforderlichen externen AusgleichsmaBnahmen werden vertraglich mit dem Investor vereinbart.

Zwischen der Stadt Eschweiler und dem Vorhabentrager wird vor dem Satzungsbeschluss des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Durchfihrungsvertrag gemaB § 12 BauGB
abgeschlossen. Dieser wird dem Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Mobilitdt bzw. dem
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Rat der Stadt Eschweiler zur Beschlussfassung vorgelegt. Unter anderem werden darin folgende
konkrete Pflichten und Leistungen geregelt: die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Umsetzung des Projekts, Fristen fur Beginn und Fertigstellung inkl. Absicherung, Herstellung und
Kostentragung der ErschlieBungsanlagen, Birgschaften oder andere Sicherheiten, Umwelt- und
AusgleichsmaBnahmen, Vertragsstrafen. Diese Aufzahlung ist nicht abschlieBend, sondern stellt
nur einige Beispiele dar.

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 - Jllicher StraBe/ FriedensstraBe - ist
als Anlage 4, 5 und 6 mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Anlage 7 und seiner
Begrindung einschlieBlich Umweltbericht als Anlage 8 beigefiigt.

Die entsprechenden Unterlagen fir die 6ffentliche Auslegung sind durch das Biro RaumPlan
(Aachen) erarbeitet worden.

Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 - Jilicher
StraBe/ FriedensstraBe - mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Begrindung einschlieBlich
Umweltbericht zum Zweck der Veréffentlichung zu beschlieBen.

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaltung
eingesehen werden:

- ACCON Koln GmbH (Marz 2026): Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBP 14 ,Jilicher StraBe / FriedensstraBe” in
Eschweiler.

- Bau-Land-Partner, Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des
Lan-des NRW (Februar 2020): Standorteinschatzung Eschweiler Jilicher StraBe.

- BlUro fur Umweltplanung Haese Stolberg (Marz 2025): Vorprifung der
Artenschutzbelange (Stufe 1), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 ,Jalicher
StraBe”.

- Blro fur Umweltplanung Haese Stolberg (Oktober 2025): Untersuchung zum
Artenschutz (ASP Stufe II), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 ,Julicher StraBe”.

- Blro fur Umweltplanung Haese Stolberg, Blro RaumPlan Aachen (Mai 2025):
Erhaltungsfahiger Baumbestand Standortkartierung Julicher StraBe / FriedensstraBe.

- Blro fir Umweltplanung Haese Stolberg (November 2024): Stellungnahme zu
Standortkartierung des erhaltungsfahigen Baumbestandes Jilicher StraBe /
FriedensstraBe.

- Blro fir Umweltplanung Haese Stolberg (April 2026): Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag.

- HYDR.O. Geologen und Ingenieure Aachen (Januar 2013): Rickbau und Umnutzung des
Betriebsgelandes der Fuchs Europe Schmierstoff GmbH, Dokumentation.

- HYDR.O. Geologen und Ingenieure Aachen (Mérz 2022): Umweltbezogene
Verpflichtungen auf dem Gelande der Fuchs Schmierstoffe GmbH, Umgang mit
Altlasten.

- HYDR.O. Geologen und Ingenieure Aachen (November 2022): Bodenuntersuchung zur
Kostenschatzung fur eine Sanierung bzw. Entsorgung von Bodenaushub,
Betriebsgelande der Fuchs Lubricants GmbH Germany.

- HYDR.O. Geologen und Ingenieure Aachen (Januar 2025): Ubersichtskarte
Untergrundverunreinigungen ehem. Fuchs und ehem. Valspar.

- HYDR.O. Geologen und Ingenieure Aachen (April 2025): Detailuntersuchung Bodenluft
im Bereich Eschweiler - Masterplan West (ehem. Fuchs-Gelande).

- Ingenieurbiiro Achten und Jansen GmbH Aachen (April 2025): ErschlieBung des Fuchs-
Gelandes und Hinter Dreiers Garten in Eschweiler, Uberprafung der Netzkapazitat der
stadtischen Mischwasserkanalisation.
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- Ingenieurgruppe IVV Aachen (November 2024): Verkehrsuntersuchung zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) 14 ,Julicher Str. / FriedensstraBe” Stadt
Eschweiler, Untersuchungsbericht.

- Ingenieurgruppe IVV Aachen (Marz 2026): Stellungnahme Knotenpunkt ,Jalicher
StraBe/Kochsgasse/IndestraBe”.

- 1Q Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH (Marz 2026): ErschlieBung Masterplan West B-
Plan Nr. 14 Julicher StraBe - FriedensstraBe in Eschweiler, Entwasserungskonzept.

Finanzielle Auswirkungen:
Mit dem Vorhabentrager wurde ein stadtebaulicher Vertrag Uber die Kostenlibernahme der

Planungsleistungen abgeschlossen. Des Weiteren muss vor Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans ein Durchfuhrungsvertrag gemaBs § 12 BauGB zwischen der Stadt Eschweiler und
dem Vorhabentrager abgeschlossen werden.

Personelle Auswirkungen:
Das Planverfahren bindet Arbeitskapazitdten im Baudezernat.

Anlagen:
Anlage 1: Abwagung Stellungnahmen Offentlichkeit

Anlage 2: Abwagung Stellungnahmen der Behérden (T6Bs)

Anlage 3: VBP 14 + VEP Geltungsbereich

Anlage 4: Entwurf Vorhabenbezogenener Bebauungsplan (VBP) 14
Anlage 5: Legende

Anlage 6: Textliche Festsetzungen

Anlage 7: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Anlage 8: Begrundung inkl. Umweltbericht

Anlage 9: Stellungnahmen Offentlichkeit

Anlage 10: Stellungnahmen der Behoérden (T6Bs)
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