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1

11

AUSGANGSSITUATION

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 - Jilicher StraBe / Friedens-
straBe - liegt am nérdlichen Rand der Ortslage Eschweiler unmittelbar stdlich der Autobahn A4
und déstlich der Jilicher StraBe. Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige Areal der Firma
.Fuchs/ DEA Schmierstoffe”, die hier bis Ende 2000 Ole, Fette und Schmierfette hergestellt hat,
die unmittelbar angrenzende FriedensstraBe und im Stden die zwischen Friedhof und Werks-
geléande verlaufende Wegeparzelle.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird somit begrenzt:

- im Westen durch die StraBenverkehrsflache der Julicher StraBe

- im Norden und im Osten durch die auBere Grenze der FriedensstraBe

- im Stden durch die stdliche Grenze der hier verlaufende Wegeparzelle (Gemarkung E-
schweiler, Flur 17, Flurstick 411) entlang der Friedhofsmauer.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst vorrangig den sudlichen Teilbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes wird im Detail wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die StraBenverkehrsflache der Julicher StraBe und durch die duBeren Par-
zellengrenzen der bestehenden Hausgruppe an der Jilicher StraBe (Gemarkung Eschwei-
ler, Flur 16, Flurstiicke 282, 283, 284, 285 und 312)

- im Norden durch die stdliche Grenze des Flurstiicks 342 (Gemarkung Eschweiler, Flur 16)
und einem ca. 4 m breiten Verschwenk Richtung Norden gegenuberliegend von Flurstick
312

- im Osten durch die dstliche Grenze der FriedensstraBe

- im Suden durch die sudliche Grenze der hier verlaufenden Wegeparzelle 411 (Gemarkung
Eschweiler, Flur 17)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Flurstiick 343 (Gemarkung Eschweiler, Flur
16) und das Flurstiick 411 (Gemarkung Eschweiler, Flur 17) zudem teilweise die Flursticke 9/2
(Gemarkung Eschweiler, Flur 17) und das Flurstlick 187 (Gemarkung Eschweiler, Flur 16). Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst neben den vorgenannten Flurstiicken das Flur-
stlick 342, die Flursticke 282-285 und 312 (Gemarkung Eschweiler, Flur 16), sowie einen Teil
des Flurstlickes 531, das Flurstiick 111 und das Flurstiick 97 (Gemarkung Eschweiler, Flur 98).

Die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche ist der Planzeichnung im MaBstab 1:500 zu ent-
nehmen.
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Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 (schwarz) u.
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (rot) [Quelle: Geobasis.nrw]

Heutige Situation

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von ins-
gesamt ca. 40.500 m2 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat eine GréBe von ca. 23.000m?
und entspricht damit einem Anteil von ca. 57 % des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die ehemals innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Betriebsgebdude des Mineraldl-
werkes ,Wenzel & Weidmann®, spater Firma ,Fuchs/ DEA Schmierstoffe” wurden beseitigt, so
dass sich die Flachen heute als Industriebrache mit entsprechendem Gehdlzanteil darstellen.

Es erfolgten umfangreiche Abbruch- und Sanierungsarbeiten sowie Untersuchungen des
Grundwassers und der Bodenschichten. Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere
Grundwassermessstellen, mit denen das Grundwassermonitoring durchgefuhrt wird.

Die an der Julicher StraBe grenzstadndige Hausgruppe aus drei zweigeschossigen Wohnhausern
beinhaltet teilweise Fremdenzimmer.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Autobahn A4, die hier in Hochlage durch das Stadtge-
biet gefuhrt wird. Zur Sudseite wurde zwar ein Larmschutzwall errichtet, der aber fur eine
Wohnbebauung unmittelbar studlich der Autobahntrasse keinen hinreichenden Larmschutz bie-
tet. Eine weitere erhebliche Larmquelle ist das Verkehrsaufkommen auf der Jilicher StraBe.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlauft eine stillgelegte Gastrasse, deren Verlauf im Be-
bauungsplan planungsrechtlich gesichert wird. Ebenso verlauft entlang der nérdlichen Grenze
die Kraftstofffernleitung Wuirselen-Altenrath, welche ebenfalls planungsrechtlich gesichert
wird.
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Im Osten grenzt das Plangebiet im nérdlichen Abschnitt an Kleingartenflachen, im sudlichen
Abschnitt an die Gewerbeflachen der ehemaligen ,Lackfabrik Merckens/ VALSPAR". Die Ge-
bdude des ehemaligen Gewerbebetriebes sollen zeitnah abgerissen werden.

Sudlich des Plangebietes liegt der Evangelische Friedhof mit groBkronigem Baumbestand. Sud-
lich des Friedhofs schlieBt sich eine vorrangig dreigeschossige traufstdandige Wohnbebauung
in geschlossener Bauweise entlang der Julicher StraBe an.

Westlich des Plangebietes grenzen zwei dreigeschossige Hausgruppen und Doppelhduser un-
mittelbar an die Julicher StraBe.

Das Plangebiet ist heute Uber die Jilicher StraBe (K 33) an das ortliche und Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Diese verbindet das Plangebiet Richtung Norden mit dem nachstgele-
genen Ort ,Durwiss” und im Suden Uber die ,Kochsgasse” mit der HauptstraBe ,IndestraBe”. Die
Autobahnauffahrten ,Eschweiler West” und Eschweiler Ost” der Bundesautobahn A4 sind in
ca. 2 km Entfernung zu erreichen.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
Uber die unmittelbar sudlich an der Julicher StraBe gelegene Bushaltestelle ,Liebfrauenkirche”.
Hier verkehrt halbstiindlich die Buslinie 6 Richtung Eschweiler Bahnhof und Aldenhoven/Jiilich
Bahnhof und die Buslinie EW 2 Richtung Nothberg DirwiB. 300 m dstlich des Plangebietes liegt
die Bushaltestelle ,Vockelsberg”. Hier verkehrt die Buslinie 48 nach Stolberg Mihlener Bahnhof.

In ca. 450 m Entfernung stdwestlich des Plangebietes befindet sich die katholische Ganztags-
schule ,Don-Bosco-Schule”, in 500 m Entfernung Richtung Norden die ,.KGS DurwiB".

Die weiterfihrende ,Bischofliche Liebfrauenschule” liegt 250 m stidwestlich, das stadtische
Gymnasium 550 m suddstlich des Plangebietes. Der katholische Kindergarten ,St. Peter und
Paul” liegt ca. 350 m sUdlich des Plangebietes. Im ca. 500 m Entfernung befindet sich an der
Kdnigsberger StraBe ein Spielplatz.

Der Eschweiler Marktplatz ist keine 600 m entfernt. Die Eschweiler FuBgangerzone mit vielfal-
tigen Einkaufsmoglichkeiten befindet sich in ca. 750 m Entfernung in sudlicher Richtung. Am
sudlichen Ortsrand von DurwiB liegen, in ca. 500 m Entfernung, insgesamt drei Lebensmittel-
discounter.
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1.3

Aufgrund der Lage am nérdlichen Rand der Ortslage Eschweiler bestehen fur die zukinftigen
Bewohner*innen fuBlaufig erreichbare Naherholungsmdéglichkeiten unmittelbar 6stlich des
Plangebietes und nérdlich der Autobahn sutdlich der Ortslage DurwiB. Zudem liegt der Blau-
steinsee in 3 km Entfernung zum Plangebiet.

Abbildung 2: Luftbild des Geltungsbereiches VBP 14 [Quelle: KéIn Geobasis NRW / eigene Bear-
beitung, 2025]

Planungsanlass und Ziel

Aufgrund der Aufgabe der ehemals gewerblich genutzten Flachen des Fuchs Areals werden
durch die Neuplanung Flachen in Anspruch genommen, die im Bereich des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils liegen. Damit wird dem stadtebaulichen Ziel entsprochen, mit Grund und Bo-
den sparsam umzugehen. Durch die Inanspruchnahme werden heute mindergenutzte Flachen
bebaut und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Aufgrund der GréBe und der Lage des Plan-
gebietes besteht die Chance, an einer stadtebaulich markanten Situation eine umfassende ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung einzuleiten.

Im hinreichenden Abstand zur Autobahn A4 soll im sddlichen Teilabschnitt vorrangig Ge-
schosswohnungsbau in unterschiedlichen Wohnformen entwickelt werden. Dieser Teilbereich
entspricht dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Mit der geplanten
Bebauung soll ein zeitgemaBer und nachhaltiger Wohnungsbau sichergestellt werden.

Im nérdlichen Teilabschnitt des Plangebietes und damit auBerhalb des Geltungsbereiches des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll der zentrale Standort der zukunftigen Hauptwache
der Feuerwehr planungsrechtlich gesichert werden. Die zentrale Lage des Plangebietes im
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Zentrum des gesamten Stadtgebietes und die direkte Anbindung an die Julicher StraBe sind

dabei optimale Standortbedingungen fur die geplante Hauptwache.
Die Flachen des Plangebietes sind Bestandteil eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, wel-

ches im Jahr 2022 im Auftrag der Stadt Eschweiler durch NRW.Urban entwickelt wurde.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Anreicherungsflas|

Landschaftsplan:
Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Ill ,Eschweiler-

Stolberg”.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Festsetzungskarte (links) und Ausschnitt aus der Entwick-
lungskarte (rechts) des Landschaftsplans lll - Eschweiler-Stolberg - der StadteRegion Aachen

[Quelle: Inkas Portal der StidteRegion Aachen, 2025]

Fldchennutzungsplan:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflachen dar. Ostlich des Plangebietes
schlieBen sich ebenfalls gewerbliche Bauflachen an. Westlich der Julicher StraBe werden so-

wohl Wohnbauflachen als auch gemischte Bauflachen dargestellt. Die Julicher StraBe selbst
wird aufgrund ihrer Bedeutung als innerértliche HauptverkehrsstraBe ausgewiesen. Nordlich

des Plangebietes verlauft eine unterirdische Gastrasse. Das Plangebiet wird als Flache darge-
stellt, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flichennutzungsplan FNP 2009 [Quelle: Stadt Eschweiler, 2025]

Im Parallelverfahren soll die 28. Anderung des Flachennutzungsplans - Nérdlich Dreiers Garten
- durchgefuhrt werden, mit dem Ziel, fur die hier in diesem Verfahren betrachteten Flachen

Wohnbauflachen (W), gemischte Bauflachen (M) und eine Flache fir den Gemeinbedarf (Feuer-

O —

wehr) darzustellen.
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Abbildung 5: Entwurf 28. Anderung des Flichennutzungsplanes, Stand: 06.2025 [Quelle: Stadt

Eschweiler, 2026]
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Die gemanB § 34 Landesplanungsgesetz NRW bereits gestellte landesplanerische Anfrage wurde
durch die Bezirksregierung Kéln am 28.01.2025 positiv beschieden (AZ: 32/62.6-1-11.08-2024-

01.
Bestehende Bebauungspléane:

FUr den Uberwiegenden Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 14 wurde bereits am
22.03.2012 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Der Beschluss galt fur den Bebauungsplan 137
A, der als Angebotsbebauungsplan entwickelt werden sollte und im Gegensatz zum Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes 14 nicht die angrenzenden Verkehrsflachen beinhaltete. Das
Verfahren zum Bebauungsplanentwurf 137A hatte eine gewerbliche Entwicklung zum Ziel.
Nach der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden im Frihjahr 2012 wurde
das Verfahren nicht weitergefuhrt und die Beschllisse im Sommer 2024 aufgehoben.

Folgende Bebauungsplane liegen in Nachbarschaft zum vorliegenden Bebauungsplan:
Bebauungsplan 42 (rechtkraftig seit dem 16.09.1975) einschlieBlich der 3. Anderung 42.3

(rechtskraftig seit dem 30.09.1978)
Bebauungsplan 42.2 - 3. Anderung (rechtskréftig seit dem 01.06.1985)
Bebauungsplan 121 (rechtskraftig seit dem 01.05.1980) einschlieBlich der 2. Anderung

(rechtskraftig seit dem 17.10.1986)
Bebauungsplan 257 (rechtskraftig seit dem 16.07.2003)
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Abbildung 6: Ubersicht iiber Bebauungspline im und um das Plangebiet [Quelle: ALK der Stid-
teRegion Aachen, 2025]
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1.5

Rahmenkonzept:

Auf Initiative der Stadt wurde die landesei-
gene Gesellschaft ,NRW.Urban” im Som-
mer 2016 beauftragt, im Rahmen des Pro-
jektes ,Bau.Land.Leben” Ideen flr eine
Aufwertung des Gebietes zu entwickeln. In
den Jahren 2017-2021 wurde eine Vielzahl
von Gesprachen mit Einzeleigentimern
durchgefuhrt, die vorhandenen Restriktio-
nen ermittelt, ein Nutzungskonzept erar-
beitet und die Rahmenbedingungen fir
eine stadtebauliche Entwicklung unter-
sucht. Im Ergebnis wurde schlieBlich fur
die Flachen zwischen der Julicher StraBe
und der PreyerstraBe ein erstes stadte-
bauliches Konzept entwickelt, welches im
Abbildung 7: Gesamtkonzept Standort Jiilicher September 2022 im Planungs- Umwe_lt_
StraBe [Quelle: NRW.Urban, 2022] und Bauausschuss vorgestellt wurde. Die-
ses Konzept sieht im nérdlichen Teil ent-
lang der Autobahn eine gewerbliche Entwicklung sowie Kleingartenanlagen vor. Fur die sudlich
angrenzenden Flachen ist von West nach Ost eine gemischte Wohnnutzung, GeschoBwoh-
nungsbau, eine Grinzone, und eine Mischung aus Reihen-, Doppel- und Einfamilienhausern an-
gedacht. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans entspricht ca. 31 % des Rah-
menplangebietes.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan soll aufgrund der Umweltproblematik nicht im beschleunigten Verfahren
gemaB § 13a BauGB sondern im Normalverfahren gemaB § 2 BauGB aufgestellt werden. Dem-
zufolge sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu ermitteln und anschlieBend in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 14 -
Jilicher StraBe / FriedensstraBe - bildet gemaB § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriin-
dung.

Der genannte Bebauungsplan umfasst dabei die Flachen des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes und Flachen, die zuséatzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen wer-
den.

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.1 S. 3634) in der bei Satzungsbeschluss gultigen Fassung.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf fir das gesamte Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sieht drei Teilbereiche vor.

Der noérdliche Teilbereich umfasst eine Flache von ca. 13.500 m2 fir die zuklnftige Hauptwache
der Feuerwehr. Das Gebdude soll derart angeordnet werden, dass in Richtung sudlich gelege-
nem Wohngebiet aus Larmschutzgrinden eine moglichst geschlossene Gebaudefassade aus-
gebildet wird. Die Ausfahrt der Einsatzfahrzeuge soll im Westen unmittelbar zur Julicher StraBe
sowie im Osten zur FriedensstraBe erfolgen.
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Im mittleren Teilbereich werden die Flursticke der Bestandsgebdude entlang der Julicher
StraBe in den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen und
entsprechend dem Bestand planungsrechtlich festgesetzt.

Der verbleibende Teilbereich umfasst das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Die
interne ErschlieBung erfolgt Gber eine bis zu 15,5 m breite PlanstraBe, die den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan am nérdlichen Rand von der Julicher StraBe bis zur FriedensstraBe quert.
Von dieser QuererschlieBung (PlanstraBe 1) zweigt eine weitere halbringférmige bis zu 11,5 m
breite PlanstraBe (PlanstraBe 2) Richtung Siiden ab, die nach ca. 70 m im rechten Winkel ab-
knickt und an die FriedensstraBe anbindet. Um einen Teil des zukUnftigen Verkehrsaufkom-
mens Richtung Stden Uber die FriedensstraBe abfihren zu kénnen, wird die FriedensstraBe auf
eine Gesamtbreite von ca. 12,9 m ausgebaut. Der Ausbau soll auf der Westseite der heutigen
FriedensstraBe erfolgen.

Am sudlichen Rand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist als Wegeverbindung zwischen
Julicher StraBe und FriedensstraBe ein Rad- und FuBweg fur die Allgemeinheit vorgesehen.

Die Bauflachen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sollen entlang der Julicher StraBe als
Urbanes Gebiet, ansonsten als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Die winkelférmigen
Baukoérper werden derart angeordnet, dass sie im mittleren Bereich einen Platz ausbilden, wel-
cher als 6ffentlicher Platz der Allgemeinheit dienen soll. Die dargestellten Gebaude bestehen
aus einer unterschiedlichen Anzahl von Gebdudeabschnitten. Im zentralen Bereich ist eine vier-
geschossige Bebauung zuzlglich zurtckspringendem Nichtvollgeschoss vorgesehen. Ansons-
ten ist eine Dreigeschossigkeit zuzuglich eines zuruckspringenden Geschosses geplant, das
nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird. Die obersten Dachabschlisse sollen als Flachdacher
mit Dachbegrinung hergestellt werden.

Innerhalb der Bebauung sind unterschiedliche Wohnformen vorgesehen. Entlang der Julicher
StraBe besteht die Absicht betreutes Wohnen anzubieten. Der stédtebauliche Entwurf sieht ca.
240 Wohnungen in unterschiedlichen GréBen und Konstellationen vor.

Um einen mdglichst groBen Flachenanteil fur soziale Kontakte, fur das Kleinkindspielen und fur
den Aufenthalt im Freien bereitstellen zu kénnen und zur generellen Erhéhung der Wohnquali-
tat soll der ruhende Verkehr der Anwohnenden komplett in Tiefgaragen untergebracht werden.
Zur Durchgriinung des Plangebietes sollen dabei die nicht Gberbauten Flachen der Tiefgaragen
durch eine Vegetationstragschicht begriint werden, wodurch einem Aufheizen groBflachiger
versiegelter Fldchen und damit der Bildung von Hitzeinseln innerhalb des Plangebietes entge-
gengewirkt werden kann.

Offentliche Parkplatze sind im Bereich der PlanstraBen und der FriedensstraBe vorgesehen.
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Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf - Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan
14 (schwarz) u. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (rot) [Quelle: Architekten Huthwelker Stoehr

& Partner, Stand 03/2026]
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Julicher StraBe

PlanstraBe 1

FriedensstraBe

Abbildung 9: Ansichten 1[Quelle: Architekten Huthwelker Stoehr & Partner, Stand 03/2026]

PlanstraBe 2

FriedensstraBe

Abbildung 10: Ansichten 2 [Quelle: Architekten Huthwelker Stoehr & Partner, Stand 03/2026]

Seite 14 von 67



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Julicher StraBe / FriedensstraBe - Begrindung

3.1

3.2

PLANUNGSINHALT

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Hauptwache der Feuerwehr vorgesehenen Flachen sollen als Flachen fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festgesetzt werden. Innerhalb dieser Fla-
chen ist die Errichtung und der Betrieb baulicher Anlagen und Nutzungen zulassig, die dem
Brandschutz, dem Rettungswesen und dem Katastrophenschutz dienen und diesen Nutzungen
raumlich und funktional zugeordnet werden kénnen. Hierzu zahlen beispielsweise Fahrzeug-
hallen, Technik-, Gerate- und sonstige Lagerrdume, Umkleide- und Sozialrdume, Werkstatten,
Schulungs-, Seminar- und Burordume sowie Lagerflachen, Stellplatze, Zufahrten und Aufstell-
flachen.

Die Bauflachen entlang der Julicher StraBe sind als Urbanes Gebiet geplant. Damit soll entspre-
chend der Lage und der angrenzenden Bebauung eine innerstadtisch angepasste Dichte er-
madglicht werden. Die weiteren Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden und den angestrebten Gebietscharakter sicherzustellen,
werden die geméaB § 4 Abs. 3 BauNV0 ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Innerhalb
des Urbanen Gebietes sind ebenso die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaB § 6a Abs.
3 BauNVO0 (Vergnligungsstatte, Tankstellen) nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemanB § 16 ff BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Zahl der Vollgeschosse sowie die zulassigen Gebaudehdhen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ):

Far das Urbane Gebiet wird aufgrund der Lage und der angestrebten héheren Verdichtung eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
mit 0,4 festgesetzt. FUr die Flache fur den Gemeinbedarf wird keine Grundflachenzahl geson-
dert festgesetzt, um eine méglichst hohe Flexibilitat fir die zukiinftige Nutzungen erméglichen
zu kénnen sowie auf Grund des allgemein hohen Flachenbedarfs fur Ubungs- und Verkehrsfla-
chen.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch sonstige Nebenanla-
gen allgemein um bis zu 50% Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8.

Innerhalb des sudlich der PlanstraBe 2 gelegenen Allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt,
dass durch Tiefgaragen die normierte Grundflachenzahl von 0,4 ausnahmsweise bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,65 Uberschritten werden darf. Ziel ist es durch die Festset-
zung, einen moglichst hohen Anteil an Freiflachen fir den Aufenthalt zu generieren, indem der
ruhende Verkehr in Tiefgaragen untergebracht werden kann.

Voraussetzung fur diese Uberschreitung ist, dass die nicht Gberbauten Tiefgaragenanteile mit
mindestens 60 cm begrintem Erdreich Uberdeckt werden. Damit wird gewahrleistet, dass die
nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der Flachen fir Nebenanlagen den Anwohnenden fur
Freizeitaktivitaten, fur Kleinkindspielen und fur soziale Kontakte zur Verfiigung stehen und da-
mit die Wohnqualitadt des Umfeldes erhoht wird.
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Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der mdglichen Vollgeschosse orientiert sich am Bestand entlang der Julicher StraBe.
Die bestehende Bebauung weist zumeist 2 bis 3 Vollgeschosse mit zusatzlich nutzbarem Dach-
geschoss auf.

Innerhalb des Plangebietes werden entlang der Julicher StraBe, der FriedensstraBe sowie ent-
lang der querenden PlanstraBe maximal 3 Vollgeschosse zugelassen. Sudlich und westlich des
zentralen Platzbereiches sollen bis zu 4 Vollgeschosse ermdglicht werden. Mit der Zulassigkeit
von viergeschossigen Gebduden sudlich des zentralen Platzes bei einer GRZ von 0,4 wird in
Kauf genommen, dass der Orientierungswert fur die GFZ fur Allgemeine Wohngebiete von 1,2
hier nicht eingehalten werden kann.

Wahrend die dreigeschossige Bebauung entlang der BestandsstraBen den Ubergang zu an-
grenzenden, Uberwiegend niedrigeren Wohnstrukturen vertraglich gestaltet und das beste-
hende Siedlungsbild aufnimmt, wird im Inneren des Quartiers bewusst eine starkere bauliche
Verdichtung vorgesehen.

Die Zulassung von vier Vollgeschossen im zentralen Bereich dient insbesondere der effizienten
Ausnutzung der verfugbaren Flachenressourcen im Sinne eines flachensparenden Bauens und
entspricht den Zielsetzungen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Um eine zuséatzliche
Flachenversiegelung zu vermeiden, wird dabei eine moderate Erhéhung der Geschossigkeit ge-
genuber einer weiteren Ausweitung der Grundflachenzahl bewusst bevorzugt.

Zugleich unterstutzt die erhdhte bauliche Dichte im Umfeld des zentralen Platzbereiches die
Ausbildung eines funktionalen und rdumlichen Mittelpunkts. Die h6here Geschossigkeit tragt
dazu bei, die Nutzungsintensitat und Belebung dieses Bereiches zu starken und somit eine
qguartierspragende Adresse mit Aufenthaltsqualitdt zu schaffen. Gleichzeitig ermdéglicht sie
eine groBere Vielfalt an WohnungsgrdéBen und -typen, wodurch unterschiedlichen Wohnbeduirf-
nissen Rechnung getragen werden kann.

Erganzend wird die stadtebauliche Dichte durch freiraumplanerische MaBnahmen begleitet.
Hierzu zahlen die Anlage des zentralen Platzbereiches als nicht Gberbaubare Flache, die Schaf-
fung einer begrinten Flache als abschlieBendes Element um den Platzbereich sowie der Erhalt
pragender Baumstrukturenim Stden. Zudem werden insgesamt mindestens 30 neu anzupflan-
zende Baume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, die in Verbindung mit
den zu erhaltenden Baumstrukturen ein durchgriintes Netz innerhalb des Plangebietes schaf-
fen. Die Elemente tragen zur Gliederung des Quartiers bei und sichern gleichzeitig eine hohe
Freiraumqualitat.

Uber die Vollgeschosse hinaus wird zusatzlich ein weiteres Geschoss zugelassen, das nicht als
Vollgeschoss ausgebildet werden darf. Durch diese Nicht-Vollgeschosse wird eine dem innen-
stadtnahen Standort entsprechende Gebdudehdhe mit einer guten Ausnutzung gewahrleistet,
wahrend gleichzeitig das Gebdudevolumen nach oben hin abnimmt und sich die Massivitat der
Gebaude optisch verringert. Des Weiteren wirken die Gebaude dadurch architektonisch aufge-
lockert und es werden groBe Dachterrassen erméglicht.

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Vorliegend besteht ein erheb-
liches 6ffentliches Interesse an der Wiedernutzbarmachung der seit Jahren brachliegenden
Flachen sowie an der Schaffung dringend benétigten Wohnraums. Trotz mehrfacher Interes-
sensbekundungen ist eine bauliche Entwicklung bislang ausgeblieben. Ursachlich hierfur ist
insbesondere der erhebliche Sanierungsbedarf infolge vorhandener Altlasten, der mit erhéhten
wirtschaftlichen Anforderungen an eine Entwicklung des Standortes verbunden ist.

Obwohl bereits der Rickbau bestehender Strukturen erfolgt ist und verschiedene Sanierungs-
maBnahmen vorbereitet wurden, verbleiben im weiteren Verfahren zusatzliche MaBnahmen,
die durch den Vorhabentrager zu finanzieren und umzusetzen sind. Vor diesem Hintergrund ist
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3.3

eine angemessene bauliche Ausnutzung der Flachen erforderlich, um die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit der Entwicklung insgesamt sicherzustellen. Die im Bebauungsplan vorgesehene dif-
ferenzierte Dichte- und Héhenentwicklung - insbesondere die Zulassung von bis zu vier Voll-
geschossen im zentralen Bereich - tragt diesem Umstand Rechnung und erméglicht erst die
Aktivierung der Flache im Sinne der Innenentwicklung.

Gebaudehbhen:
Die Gebaudehdhen werden als Maximalwert oder als Mindest- und Maximalwert festgesetzt, um

besonders im Urbanen Gebiet sowie im Allgemeinen Wohngebiet eine stddtebauliche Homoge-
nitét der geplanten Bebauung sicherzustellen.

Aus funktionalen Griinden kann eine Uberschreitung der maximal zulidssigen Gebdudeh6hen
durch untergeordnete Bauteile und sonstige nutzungs- und technikbedingte Anlagen erforder-
lich werden. Fir diese Zulassigkeit wird die Hohe dieser Anlagen auf max. 2,00 m beschrankt.
Um keine dominante Wirkung entfalten zu kdnnen, missen Aufbauten bei Flachdachern min-
destens um das MaB der Hohe ihrer Uberschreitung von der AuBenkante des darunterliegenden
Geschosses abrucken.

Die maximale Gebaudehdéhe innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Feuerwehr kann ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile und sonstige nutzungs-
und technikbedingte Anlagen (z.B. Feuerwehribungsturm) Gberschritten werden. Diese Aus-
nahmeregelung ist erforderlich, da bestimmte bauliche Anlagen, die fir den Betrieb und die
Funktionsfahigkeit einer Feuerwehr zwingend notwendig sind, aufgrund ihrer spezifischen An-
forderungen die festgesetzte Gebaudehdhe Uberschreiten missen. Hierzu zédhlen insbeson-
dere Ubungstirme, die der realitdtsnahen Ausbildung und Schulung der Einsatzkrafte dienen.
Deren Hoéhe orientiert sich an praxisgerechten Einsatzszenarien und kann nicht an die im tbri-
gen Plangebiet festgesetzten MaBstabe der baulichen Nutzung angepasst werden.

DarUber hinaus kdnnen auch technische Aufbauten, wie beispielsweise Anlagen zur BelUftung,
Schlauchtrocknung oder sonstige betriebsbedingte Einrichtungen, eine Uberschreitung der
festgesetzten Gebaudehdhe erforderlich machen. Diese Anlagen sind funktional notwendig,
treten jedoch gegeniber dem Hauptbaukérper untergeordnet in Erscheinung und haben auf-
grund ihrer begrenzten Grundflache sowie ihrer spezifischen Nutzung keine maBgeblichen
stadtebaulichen Auswirkungen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise:

Generell wird auf die ,Kann"-Vorschrift des § 22 BauNVO zurickgegriffen, wonach eine Bau-
weise nicht zwingend festgesetzt werden muss. Ziel der Planung ist es, eine klare rdumliche
Fassung des 6ffentlichen Raums, insbesondere entlang der Julicher StraBe im Urbanen Gebiet
sowie im Bereich der inneren ErschlieBungsstraBen zu ermdglichen und gleichzeitig in den
ruckwartigen Bereichen eine differenzierte Gliederung der Baukdrper zuzulassen. Hierfur ist es
erforderlich, im Einzelfall sowohl geschlossene Bauformen (z. B. zur Ausbildung von Raumkan-
ten) als auch unterbrochene bzw. gegliederte Baukérper anordnen zu kénnen.

Die stadtebauliche Ordnung wird dabei nicht Uber die Bauweise, sondern durch andere Fest-
setzungen, insbesondere durch die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Gebaudeho-
hen hinreichend gesteuert. Diese erméglichen eine gezielte Ausbildung der gewunschten
blockhaften Strukturen bei gleichzeitiger Wahrung ausreichender Freiflachen fur die architek-
tonische und funktionale Ausgestaltung.
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Uberbaubare und nicht iberbaubare Flachen:

Die Uberbaubaren Flachen werden im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ent-
sprechend des stadtebaulichen Entwurfs durch Baugrenzen festgesetzt. Dadurch wird sicher-
gestellt, dass die im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geplante stadtebauliche
Ordnung im weiteren Planungsverlauf gewahrt wird.

Die straBenabgewandten Baugrenzen dirfen generell durch Terrassen und Balkone um maxi-
mal 3,00 m auf maximal 50 % der jeweiligen Gebaudeldnge Uberschritten werden. Damit wird
ein ausreichender Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Baukérperanordnung gewahrleistet.
Die gemaB Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen bleiben hiervon unberdhrt. Vo-
raussetzung dafur ist der Nachweis, dass die festgesetzte GRZ eingehalten wird.

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr” werden
die Uberbaubaren Flachen groBflachig festgesetzt. Hierdurch wird eine hohe Flexibilitat der zu-
kinftigen Bebauung gewahrleistet.

Zur Gewahrleistung eines klimaangepassten Wohngebietes sind nicht Uberdachte Stellplatze
und Zufahrten sowie Zuwegungen und Terrassen aus einem wasserdurchlassigen und sicker-
fahigen Material zu befestigen. Durch die Verwendung wasserdurchlassiger und sickerfahiger
Materialien wird die Versiegelung der Flachen reduziert, was den naturlichen Wasserhaushalt
unterstitzt, Regenwasser versickern lasst und somit Uberschwemmungen und Starkregenrisi-
ken entgegenwirkt. Gleichzeitig tragen diese MaBnahmen zur Minderung von Hitzeeffekten im
Quartier bei, da wasserdurchlassige Oberflachen weniger Warme speichern als versiegelte Fla-
chen. Ausgenommen hiervon sind die zusatzlich gekennzeichneten Altlastenflache, fur die sei-
tens der StadteRegion umweltbezogene Verpflichtungen formuliert wurden. Diese Vorgaben
sind den Hinweisen unter 1V.10.1 zu entnehmen.

Zudem sind die Vorgartenflachen grundsatzlich von Nebenanlagen und baulichen Anlagen ge-
maB § 14 Abs. 1 BauNVO freizuhalten. Die Vorgartenfldchen sind mit Ausnahme der erforderli-
chen ErschlieBungsanlagen und der Zuwegung zum Hauseingang als Vegetationsflache anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten und gartnerisch zu gestalten. Die Anlage von sogenannten
Steingérten ist gemaB § 8 BauO NRW nicht zulassig.

Als Vorgartenflache ist die Flache zwischen der angrenzenden StraBenverkehrsflache und der
zur StraBenverkehrsflache gelegenen Baugrenze sowie deren geradliniger Verlangerung bis zu
den seitlichen Grundstlicksgrenzen definiert. Bei Eckgrundstiicken ist die StraBenverkehrsfla-
che maBgebend, entlang der die Baufenster ausgerichtet sind.

Die Vorgartenflachen sind als Vegetationsflachen festgesetzt, um einerseits die staddtebauliche
Struktur zu gliedern und eine grine Aufenthaltsqualitat zu schaffen und andererseits 6kologi-
sche Funktionen wie Biodiversitat, Luftreinigung und Mikroklimaregulation zu férdern. Die dau-
erhafte gartnerische Gestaltung der Vorgarten verhindert eine weitere Flachenversiegelung
durch Schotter- oder Steingarten und tragt zur Schaffung eines naturnahen Wohnumfeldes
bei.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr fur die Anwohnenden soll innerhalb des Bereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes generell in Tiefgaragen untergebracht werden. Aus diesem Grund werden
innerhalb des Bebauungsplanes Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. Ziel ist es, einen moég-
lichst hohen Anteil an Freiflachen fir den Aufenthalt, die Erholung und die Gestaltung von
Grunbereichen zu generieren. Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
werden die oberirdischen Flachen von Stellplatzen freigehalten, wodurch groBzugige, durch-
grunte Aufenthaltsflachen entstehen. Dies ermdglicht die Anlage von Vegetationsflachen,
Spiel- und Begegnungsbereichen und verbessert gleichzeitig die Mikroklimaqualitat im Quar-
tier.
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3.5

3.6

Technisch oder nutzungsbedingt erforderliche und baulich untergeordnete Anlagen, wie z.B.
Laftungsanlagen und Flucht- und Rettungswege aus der Tiefgarage kdnnen im Einzelfall aus-
nahmsweise auBerhalb der festgesetzten tberbaubaren Flachen zugelassen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass die GRZ eingehalten ist.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet soll vorrangig durch die West-Ost verlaufende PlanstraBe 1 erschlossen werden.
Diese Querspange soll zukinftig auch 6stlich angrenzende Erweiterungsflachen entsprechend
dem Rahmenkonzept (s. Kapitel 1.4 ,Ubergeordnete Planungen”, Unterpunkt ,Rahmenkonzept”,
Teil A) an die Jilicher StraBe anbinden. Analog zu dieser Bedeutung soll die StraBe alleeartig
mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m ausgebaut werden, um damit eventuell auch Busverkehre
aufnehmen zu kénnen. Die PlanstraBe 1 wird in einer Gesamtbreite von 15,50 m mit beidseitigen
Stellplatzflachen und Gehwegen ausgebaut. Im Einmindungsbereich zur Julicher StraBe wird
die PlanstraBe, um den sudlich angrenzenden Baumbestand erhalten zu kénnen, um ca. 4,00 m
Richtung Norden verschwenkt.

Im Einmundungsbereich wird die 6ffentliche Verkehrsflache in Richtung Stden aufgeweitet. In
diesem Bereich sind unter Berucksichtigung der bestehenden Bdume weitere Stellplatzanlagen
madglich, sollte der Stellplatzbedarf zukinftig steigen. Sollte der Bedarf an Stellplatzen durch
die bereits eingeplanten 6ffentlichen und privaten Stellplatze zuklnftig auch weiterhin gedeckt
werden kénnen, sind die verbleibenden Flachen flexibel als Grin- oder Aufenthaltsflachen
nutzbar.

Die am 6stlichen Plangebietsrand gelegene FriedensstraBe dient ebenfalls der ErschlieBung des
Plangebietes und soll deshalb innerhalb des Plangebietes auf eine Breite von 12,90 m ausge-
baut werden. Die sudlich auBerhalb des Plangebietes gelegenen Verkehrsflachen der Friedens-
straBe sollen im Rahmen der Umsetzung des Masterplan-0st verbreitert werden.

Die beiden vorgenannten ErschlieBungsstraBen werden durch die abknickende PlanstraBe 2 zu
einem StraBenring komplettiert. Die PlanstraBe 2 wird in einer Breite von 8,50 m als Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung . Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Im Einmindungs-
bereich zur PlanstraBe 1 wird die PlanstraBe 2 auf 11,50 m verbreitert, um einen sicheren und
geregelten Verkehrsfluss gewahrleisten zu kénnen.

Die PlanstraBe 2 weitet sich im Kurvenbereich nach ca. 50 m zu einer ca. 350 m? groBen Flache
mit der Zweckbestimmung ,Platz” auf. Die Platzflache liegt zentral innerhalb des Plangebietes
und dient als 6ffentliche Gemeinschafts- und Aufenthaltsflache. Die Platzflache wird zweiseitig
durch Gehdlzpflanzungen auf dem angrenzenden Baugebiet raumlich gefasst.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze wird eine 6,0 m breite mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flache festgesetzt. Die Flache dient einerseits der Sicherung eines Geh-
und Radweges fir die Allgemeinheit als Verbindung zwischen Julicher StraBe und Friedens-
straBe. Andererseits wird hier ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstragern festgesetzt.
Bauliche Anlagen jeglicher Artinnerhalb dieser Fldche sind nur ausnahmsweise in Abstimmung
mit den Leitungstragern zuldssig. Dadurch wird die ganzheitliche ErschlieBung des Plangebie-
tes mit Wasser, Strom, Erdgas, Telekommunikation und weiteren Versorgungsleitungen ge-
wahrleistet. Dartber hinaus dient die Flache als weiterer Rettungsweg zur Befahrung durch
Einsatz- und Rettungsfahrzeuge.

Zur Sicherung der stillgelegten Gastrasse und der Kraftstofffernleitung, die entlang des nérdli-
chen Randes des Plangebietes verlaufen, werden die Trassen und die seitlichen Sicherheitsab-
stande, die auBerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und innerhalb der Flache fur
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den Gemeinbedarf liegen, als eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
che zugunsten der Leitungstrager festgesetzt. Bauliche Anlagen sind innerhalb dieser Flachen
unzuldssig. Jegliche bauliche MaBnahmen sowie die Pflanzung von Badumen innerhalb dieser
Flachen sind mit dem Leitungstrager abzustimmen.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur Schaffung eines durchgriinten Plangebietes werden umfassende Begriinungs- und Erhal-
tungsmaBnahmen festgesetzt, die im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt wer-
den. Diese MaBnahmen gliedern die Freiraumstruktur, erhéhen die Aufenthaltsqualitat, verbes-
sern das Mikroklima und steigern die Attraktivitdt der Wegeverbindungen. Gleichzeitig tragen
sie zur stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers bei.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen:

Die unmittelbar an die zentrale Platzflache angrenzenden Flachen des Allgemeinen Wohnge-
bietes werden als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt, um die Platzflache einzugriinen und die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen.
Durch die Begrinung wird die Platzflache optisch eingefasst und rdumlich gegliedert, wodurch
ein klarer, stadtebaulicher Mittelpunkt des Quartiers entsteht. Gleichzeitig schaffen die be-
pflanzten Randflachen eine angenehme, naturliche Atmosphare, die zum Verweilen, Spielen
und zur Begegnung der Quartiersbewohnerinnen und -bewohner einladt. Innerhalb der Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind standortge-
rechte, heimische Straucher zu pflanzen. Die Straucher sind in einem Raster von 1,5 m x 1,5 m
zu pflanzen. Auf den Gbrigen Flachen ist eine Wiesenflache anzulegen. Die Bepflanzung ist dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Bedarf gleichwertig zu ersetzen. Bauliche Anlagen,
befestigte Flachen und Mauern sind innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen zur
Wahrung des begrinten Erscheinungsbildes nicht zugelassen.

Anpflanzen von Baumen innerhalb der Verkehrsflachen:

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 30 Laubbdume einer Art nach
Pflanzliste 1zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pro Baum ist ein Pflanzbeet von mindestens
6 m? GréBe anzulegen.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind pro 5 Stellplatze je 1 Baum nach Pflanzliste 1im raum-
lichen Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Durch die Festsetzungen werden die groBflachig versiegelten Flachen optisch aufgelockert und
das Aufheizen der Flachen reduziert.

Erhaltung von Baumen:

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf
zu ersetzen. Die DIN 18920 ,Schutz von Badumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen" ist zu beachten. Mit der Erhaltung der Baumgruppe sudlich der PlanstraBe 1
wird die Gliederung des Plangebietes unterstitzt und der Eingang in das Quartier optisch her-
vorgehoben.

Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Entlang der sudlichen Grenze des Plangebiets werden in einer Breite von 5,00 m Flachen zur
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Mit dieser MaB3-
nahme sollen die bestehenden Grunstrukturen innerhalb dieser Flachen sowie die Kronen der
auf der angrenzenden Friedhofsflache stehenden Baume geschitzt werden. Die Grinstruktu-
ren sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf zu ersetzen.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf werden am westlichen und 6stlichen Rand ebenfalls mit Fla-
chen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Uberlagert. Ziel ist
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es, den vorhandenen Gehdlzbestand zu sichern und eine naturnahe, klimaangepasste Umge-
bung zu schaffen. Entlang der nérdlichen Grenze der Gemeinbedarfsflachen kann der Baum-
und Geholzbestand aufgrund der hier verlaufenden Kraftstofffernleitung nicht gesichert wer-
den.

Innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen sind bauliche Anlagen, befestigte Flachen und Mau-
ern nicht zulassig, um die Funktionsfahigkeit der Vegetationsflachen zu erhalten. Fur die Flache
des Gemeinbedarfs mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” kann eine bedarfsgerechte Unter-
brechung der Pflanzflachen fur Alarmausfahrten erfolgen. Diese Regelung gewahrleistet die
uneingeschrankte Funktionsfahigkeit der Feuerwehr, wahrend gleichzeitig der Schutz und die
nachhaltige Erhaltung der Gehdlzbestande weitgehend sichergestellt werden kann.

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

Oberbodenabdeckuna:

Um eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch auszuschlieBen, ist generellim Be-
reich nicht Uberbauter oder unterbauter Flachen ein Auftrag von Mutterboden in einer Mach-
tigkeit von 60 cm erforderlich.

Begrinung nicht Gberbauter Flachen:

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten oder nicht fir bauliche Anlagen ge-
nutzten Flachen innerhalb des Plangebietes gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen oder einzu-
saen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Anlage von Schotter-, Kies-, Kunstrasen- oder Stein-
garten wird generell ausgeschlossen. Damit soll der Versiegelungsgrad beschrankt, eine Durch-
grinung gewahrleistet und eine Uberhitzung der Flachen in den Sommermonaten vermieden
werden.

Aus dem gleichen Grund sind nicht Gberbaute Flachen Gber Tiefgaragen und sonstigen bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mit einer standortgerechten Vegetation inten-
siv zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im
Mittel mindestens 0,60 m betragen und mindestens 60 % der Flache Uberdecken. Mit dieser
Festsetzung soll gleichzeitig die Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen im Allgemeinen
Wohngebiet sudlich der PlanstraBe 1 bis zur Kappungsgrenze von 0,65 kompensiert werden.

Dachbegrinungen:

Flachdacher von Hauptgebduden im MU und WA sind mindestens extensiv zu begrinen. Auch
in Bereichen mit Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlagen ist eine extensive Dachbegri-
nung vorzusehen. Die extensive Begrunung von Flachdachern ist unter klimatischen Aspekten
und unter Aspekten der Niederschlagswasserriickhaltung sehr wirkungsvoll und zudem pfle-
geleicht. Flachgeneigte Grindacher speichern anfallendes Niederschlagswasser kurzzeitig und
lassen dieses langsam verdunsten. Dadurch entsteht eine naturliche Kihlung unter Vermei-
dung von Hitzeinseln. Mit Blick auf eine zukunftsfahige nachhaltige Energiegewinnung durch
PV-Anlagen kann der Ertrag der PV-Module nachweislich durch den kiihlenden Effekt der Griin-
dacher erhdht werden.

Die Dachbegrinung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Zur
Begrinung gehdren ein Unterbau, eine durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 12
cm sowie Pflanzen. Ausgenommen von der Begrinungspflicht sind Flachen fur nutzungs- und
technikbedingt notwendige Anlagen (haustechnische Anlagen, Liftungsrohre, Kamine etc.),
Zuwegungen oder Schutzstreifen sowie Lichtkuppeln, Fenster oder Glasdacher. Mindestens
zwei Drittel der Dachflachen sind zu begrinen.
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3.9 Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Bewertung der schalltechnischen Einwirkungen ausgehend von der Julicher StraBe (K33)
sowie der Bundesautobahn A4 auf die geplante Wohnbebauung wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt (Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan VBP 14 ,Jllicher StraBe / FriedensstraBe” in Eschweiler, ACCON K&ln GmbH, Marz 2026).

Fuar die Bewertung der Immissionen im Bauleitplanverfahren sind die Orientierungswerte fur
Verkehrslarm nach DIN 18005 maBgeblich. Diese betragen fur Allgemeine Wohngebiete tags 55
dB(A) und nachts 45 dB(A). Fur Urbane Gebiete betragen die Orientierungswerte tags 60 dB(A)
und nachts 50 dB(A).

Die Orientierungswerte fiir MU-Gebiete werden um bis zu 9 dB(A) tags und nachts Uberschrit-
ten. In den WA-Gebieten betragen die Uberschreitungen des Orientierungswertes tags bis zu 7
dB(A) und nachts bis zu 10 dB(A). Die hochsten Larmpegel wurden entlang der Julicher StraBe
ermittelt.

Die Orientierungswerte fir Mischgebiete, hier hilfsweise fur die Nutzung als Feuerwache her-
angezogen, wurden innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf um 7 dB(A) tags und um 11
dB(A) nachts entlang der Jilicher StraBe und entlang der Autobahn Uberschritten.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte werden bauliche Vorkehrung zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
geman DIN 4109 festgesetzt.

Baulicher Schallschutz:

Zum Schutz vor AuBenlarm mussen die AuBenbauteile schutzbedurftiger RGume unter Bertck-
sichtigung der unterschiedlichen Raumarten das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schall-
damm-MaB R'w, ges aufweisen. Dabei gilt:

R'w, ges = La - K Raumart

Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB R'w, ges der AuBenbauteile schutzbedurftiger
R&aume muss mindestens 30 dB betragen.

Der zur Berechnung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBes R'w, ges der AuBen-
bauteile schutzbedirftiger Raume erforderliche maBgebliche AuBenlarmpegel La [dB] ist in der
Abbildung gekennzeichnet (siehe Begrindung Teil A Abbildung 11 oder Schalltechnische Un-
tersuchung, Kapitel 4.3, Abb. 4.3.1, ACCON K&In GmbH, Marz 2026).

Fir Balkone und Loggien, die einen Beurteilungspegel aus dem Verkehr von L > 62 dB(A) im
Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen, sind SchallschutzmaBnahmen zu treffen. Durch
diese muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte Beurteilungspegel nicht Gberschritten
wird. Hiervon ausgenommen sind Balkone und Loggien von durchgesteckten Wohnungen,
wenn zusatzlich auf der larmabgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind im gesamten Plangebiet mit Fenstern mit integrier-
ten schalldampfenden Liftungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem aus-
zustatten.

Schlafraume, deren Fenster ausschlieBlich in Fassadenabschnitten liegen, in denen maBgebli-
che AuBenlarmpegel von Gber 58 dB(A) vorliegen, sind mit schallddmpfenden Liftungssyste-
men auszustatten, die eine ausreichende Beltftung der Schlafrdume bei geschlossenen Fens-
tern sicherstellen. Wenn auf eine schallgedampfte BelGftung von Schlafraumen verzichtet wer-
den soll, istim Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu fihren, dass ein maBgeblicher Au-
Benlarmpegel von maximal 58 dB(A) vor dem Schlafraumfenster vorliegt. Verflgt ein Schlaf-
raum Uber mehr als ein Fenster, ist es ausreichend, wenn vor einem dieser Fenster ein maBBgeb-
licher AuBenlarmpegel von maximal 58 dB(A) vorliegt.

Seite 22 von 67



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Julicher StraBe / FriedensstraBe - Begrindung

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung nachge-
wiesen, dass der maBgebliche AuBenlarmpegel La [dB] tatsachlich niedriger ist, ist die Verwen-
dung von AuBenbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schallddmm-MaBen R'w, ges zu-
lassig. Gleiches gilt, wenn nachgewiesen wird, dass aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw.
einer geringeren Gerauschbelastung (z. B. durch die Eigenabschirmung des Gebaudes) die Er-
fullung niedrigerer Anforderungen fur den notwendigen Schallschutz ausreichend ist.

maBgebliche AuBenlarmpegel und
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1

[ <55dB(A)-LPBI: 55 dB(A)
)...60 dB(A)- LPB Il 60 dB(A)
)...65 dB(A)- LPB IIl: 65 dB(A)
[ 166dB(A)...70dB(A) - LPB IV: 70 dB(A)
)...75dB(A)-LPBV: 75 dB(A)
I 76 dB(A) ... 80 dB(A) - LPB VI: 80 dB(A)

Abbildung 11: MaBgebliche AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche nach DIN 4109 [Quelle:
Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBP 14, ACCON Kéin
GmbH, Mirz 2026]
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Pegelbereiche

[Jbis 35dB

[ aber 35 dB bis 40 dB
[ uber 40 dB bis 45 dB
[l uber 45 dB bis 50 dB
[l aber 50 dB bis 55 dB
[ uber 55 dB bis 60 dB
[ uber 60 dB bis 65 dB
I iiber 65 dB bis 70 dB
I uber 70 dB bis 75 dB
I ber 75 dB bis 80 dB
I iiber 80 dB bis 85 dB

Abbildung 12: Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche, Bereich mit Beurteilungspegein
>62 dB(A), Zeitraum tags [Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan VBP 14, ACCON K6In GmbH, Marz 2026]

Auswirkungen des Mehrverkehrs:

Wenn es durch eine Planung an StraBen in der Umgebung zu Erhéhungen des Verkehrslarms
kommt und dadurch Pegelwerte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht Gberschritten
werden, ist auch bei geringfligigen Erhéhungen (weniger als 3 dB(A)) ein Larmschutzkonzept
zu erarbeiten (vgl. insb. OVG Koblenz, Urteil vom 25.03.1999, Az: 1 C 11636/98).

Als Orientierung der Erheblichkeit von Erhohungen unterhalb der Werte von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts kann der Auslésewert von ganzzahlig aufgerundet 3 dB als Zunahme gemaB
16. BImSchV herangezogen werden. Ebenso kdnnen die Grenzwerte der 16. BImSchV als MaB3-
stab, ab welcher Héhe der Immissionen Uberhaupt Erh6hungen zu erheblichen Beeintrachti-
gungen fuhren kénnen, herangezogen werden. Eine Zunahme der Verkehrsmengen auf vor-
handenen StraBen, ohne dass bauliche Anderungen an diesen StraBen erfolgen, sind zumindest
nicht kritischer zu bewerten als StraBenneubaumaBnahmen.

Unter Berucksichtigung der Verkehrszahlen fur den Prognose-Nullfall und den Planfall werden
die Verkehrsgerauschimmissionen an den relevanten Wohngebauden ermittelt, an denen auf-
grund ihrer Lage zu den StraBen die héchsten Gerduschimmissionen zu erwarten sind.

Durch die Entwicklung innerhalb des Plangebietes wird die Julicher StraBe starker belastet, so
dass Pegelerhéhungen von 0,1 bis 1,1 dB(A) tags und von 0,2 bis 1,4 dB(A) nachts resultieren.
Die hochsten Beurteilungspegel werden am 10 4 (Jilicher StraBe 77) mit 69,5 dB(A) tags und
59,6 dB(A) nachts ermittelt. Die Pegelerhohungen betragen an diesem Immissionsort 0,3 dB(A)
am Tag und 0,6 dB(A) in der Nacht. Die Schwelle zur Gesundheitsgefadhrdung von 70 dB(A) am
Tag und 60 dB(A) in der Nacht wird nicht Gberschritten.

Schadliche Einwirkungen durch Tiefgaragen:

Die Bauausfuhrungen der Tiefgaragen und deren Zufahrten sind derart herzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen fur die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Die Tiefgarage ist
mit naturlicher Be- und Entliftung, ggf. mit mechanischer Unterstitzung auszustatten. Der
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3.1

Nachweis der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Alternative Lésungen der Be- und Entliftung kdnnen zugelassen werden, wenn im Baugeneh-
migungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Grenzwerte nach der 39. BImSchV eingehalten
werden. Des Weiteren ist nachzuweisen, dass erhebliche Geruchsbelastigungen im unmittelba-
ren Nahbereich von Entliftungsschachten und -6ffnungen vermieden werden.

Zulassigkeit von Vorhaben

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nur solche Vorhaben zulas-
sig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfihrungsvertrag zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 14 verpflichtet.

Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen:

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grianflachen sind als standorttypische einheimi-
sche Heckenpflanzungen, als Zaune in Verbindung mit Hecken oder als Stitzmauern in Verbin-
dung mit Hecken vorzunehmen. Diese Einfriedungen sind generell derart anzulegen, dass der
offentliche Verkehr durch ausfahrende Fahrzeuge nicht beeintrachtigt wird.

Mit dieser Festsetzung soll das gringepragte Erscheinungsbild trotz hoher Versiegelung unter-
stutzt und die Grinvernetzung geférdert werden.

Generell werden innerhalb des Plangebietes massive Mauern, Beton- oder Gabionenwande als
Einfriedungen ausgeschlossen, um damit einen optisch durchlassigen Charakter des Plange-
bietes zu fordern.

Fassadengestaltung und Oberfldchen:

Fassaden und Oberflachen von begehbaren Flachen sind mit hellen Materialien mit einem Hell-
bezugswert (HBW) von mindestens 50 und einem TSR-Wert (Totale solare Reflexion) von min-
destens 25 herzustellen. Damit soll der Ausbildung von Warmeinseln vorgebeugt werden.

Dachform:

Dacher sind generell als Flachdacher auszubilden. Als Flachdach gilt ein Dach mit einer Neigung
von maximal 10 %. Diese Festsetzung dient neben der Schaffung eines homogenen Erschei-
nungsbilds dem Ziel, die Dacher weitestgehend begriinen und fir Photovoltaikanlagen nutzen
zu kénnen.

Innerhalb des MU sudlich des EinmUndungsbereiches sind zusatzlich Satteldacher zuléssig. Die
Festsetzung von Satteldachern orientiert sich an der bestehenden Bebauung innerhalb des MU.

KENNZEICHNUNGEN

Das gesamte Plangebiet wird entsprechend des Eintrags in das Altlastenkataster der Stadte-
Region Aachen unter der Nummer 5103/0042 gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache gekenn-
zeichnet, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Auf die Hin-
weise unter IV.10.2 und IV.10.3 wird verwiesen.

Bei der mit dem Planzeichen 15.12 gemaB PlanZV 90 zusatzlich gekennzeichneten Flache ge-
maB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB handelt es sich um eine Altlastenflache, fur die seitens der Stadte-
Region umweltbezogene Verpflichtungen formuliert wurden. Diese Vorgaben sind den Hinwei-
sen unter 1V.10.1 zu entnehmen.
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5 SONSTIGE HINWEISE

Aufgrund von Anregungen oder Vorgaben der entsprechenden Behérden wurden folgende Hin-
weise in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Niederschlagswasser wird Uber ein Mischwassersystem gedrosselt in die Ubergeordnete
stadtische Mischwasserkanalisation abgeleitet. Zur Einhaltung der maximalen Einleitungs-
menge von 50 I/s ist ein unterirdischer Stauraumkanal mit einem nachgeschalteten Drossel-
schacht fur Mischwasser vorgesehen.

Bodendenkmalpflege:

Archéologische Bodenfunde kdnnen trotz der vorausgegangenen Nutzungen nicht ausge-
schlossen werden, so dass im Bebauungsplan vorsorglich auf die Beachtung des § 15 DSchG
NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalern) hingewiesen wird.

Bei Bodenbewegungen auftretende archéaologische Funde und Befunde sind der Stadt
Eschweiler als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt far Bodendenkmalpflege im Rhein-
land, AuBenstelle Nideggen, unverzuglich zu melden.

Kampfmittelbeseitigung:

Beim Auffinden von Bombenblindgangern oder Kampfmitteln sind die Erdarbeiten unverziglich
einzustellen und es ist umgehend die nachste Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf zu benachrichtigen.

Erdbebenzone:

GemanB der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes
NRW” Juni 2006 befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T
sowie der Baugrundklasse C.

Tektonische Stéruna:

Am nordéstlichen Rand und durch den stdwestlichen Teil des Plangebietes verlauft in Nord-
west / Sldost Richtung eine tektonische Stérung. Diese Stérung ist nach dem derzeitigen
Kenntnisstand des Geologischen Dienstes NRW nicht seismisch aktiv.

Grundwasserverhaltnisse:

Der Geltungsbereich ist von durch SimpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus beding-
ten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt
durch den fortschreitenden Betrieb des Braunkohlentagebaus, noch Uber einen langeren Zeit-
raum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungs-
gebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner
ist nach Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederan-
stieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohlentagebau als auch bei einem
spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich.
Diese kdnnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache
fGhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Moglichkeit von Bodenbewe-
gungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berucksichtigung finden.

Grundwassermessstellen:

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Grundwassermessstellen (GWM 1-10) sowie der Brun-
nen (BR 1) sind dauerhaft zu erhalten. Der Rickbau oder die Verschiebung der Grundwasser-
messstellen oder des Brunnens sind mit der StadteRegion Aachen und der Stadt Eschweiler
abzustimmen. Die Zuganglichkeit der Grundwassermessstellen und des Brunnens ist dauerhaft
zu gewahrleisten und wird vertraglich geregelt.
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x y

GWM1 | 32307729,437 5634151,122
GWM2 | 32307838,800 | 5634046,734
GWM3 | 32307791,500 5634034,450
GWM4 | 32307773976 5634077,411
GWM5 | 32307772,735 5634071,807
GWM6 | 32307733,290 5633939,507
GWM7 | 32307775,241 5633934,601
GWMS8 | 32307689.403 5633947,433
GWM9 | 32307741,308 5633991,958
GWM10 | 32307804,202 5633938,011
BR1 32307749,292 5634056,002

Starkregen:

GemaB Starkregengefahrenhinweiskarte NRW des Bundesamtes fir Kartographie und Geoda-
sie, Stand 2024, ist am stdwestlichen Rand des Plangebietes bei einem extremen Regenereig-
nis mit Uberschwemmungen von bis zu 50 cm zu rechnen. Es wird den jeweiligen Eigentimern
empfohlen Zutritts- und sonstige Offnungen innerhalb zukinftiger Geb&ude unterhalb der be-
stehenden Gelandeoberkante gegen Uberschwemmungen zu sichern.

Mutterboden:
Nach § 202 BauGB ist bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen der nicht belastete
Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

Erist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder
einzubauen.

Altlasten:

Innerhalb der gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB mit dem Planzeichen 15.12 gem. Plan ZV90 gekenn-
zeichneten Flache sind folgende Vorgaben einzuhalten:

- Die aufgebrachte und nicht befahrbare Magerbetonversiegelung ist grundsatzlich zu er-
halten.

- Bei einer Neubebauung darf die Versiegelung sukzessive durch Gebaude oder Verkehrsfla-
chen ersetzt werden.

- Die Entwéasserung darf erganzt werden, um eine Versickerung zu vermeiden.

- Versickerungsfahige Grunflachen und Freiflachen sind in diesem Bereich nicht zulassig.

- Eventuell aus der versiegelten Flache anfallendes Aushubmaterial ist wegen seiner KV-Be-
lastung einer separaten Entsorgung zuzufihren.

Bodeneingriffe innerhalb des gesamten Plangebietes sind grundsatzlich fachgutachterlich zu
begleiten und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist A 70.4 ,Bodenschutz und Altlasten” der
StaddteRegion Aachen zukommen zu lassen.

In den Bereichen mit Bodenaufflllungen, die erhdhte Schadstoffgehalte oberhalb der Prif-
werte nach BBodSchV aufweisen (siehe Begriindung Abbildung 13, Teil A), ist der Bodenaushub
fachgerecht separat zu entsorgen. In Bereichen von Fundamenten und Tiefgaragen auBerhalb
dieser Flachen kdnnen zusatzliche Entsorgungen erforderlich werden.
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Bergbau:

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Verei-
nigte Centrum und Ichenberg, Aue und Probstei”, Gber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Glickauf” und Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zukunft”.
Rechtsnachfolgerin der Eigentimerin der verliehenen Bergwerksfelder ,Vereinigte Centrum
und Ichenberg, Aue und Probstei” und ,Glickauf” ist die EBV GmbH. Rechtsnachfolgerin der
Eigentimerin des verliehenen Bergwerksfeldes ,Zukunft” ist die RWE Power AG.

Erlaubnisfelder:

Das Plangebiet liegt Uber den Erlaubnisfeldern ,Weisweiler” und ,Aachen-Weisweiler”. Inhaberin
der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Weisweiler” ist die RWE Power AG. Inhaberin der Er-
laubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ,Aachen-Weisweiler” ist die Fraunhofer Zentrale in
Mlnchen. Die erteilten Erlaubnisse gewahren das befristete Recht zur Aufsuchung des Bo-
denschatzes ,Erdwarme” innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen.

Artenschutz (Rodungen):

Rodungen an Gehdlzen dirfen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Sofern
dies nicht moglich ist, muss unmittelbar vor Beginn der Arbeiten das Bestehen laufender Bruten
und genutzter Fledermausquartiere durch einen Fachkundigen ausgeschlossen werden. Sind
Vogel oder Fledermause betroffen, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen, bis die Jungen-
aufzucht nachweisbar vorbei ist.

Artenschutz (AuBenbeleuchtungen):

Fur AuBenbeleuchtungen sollten nach Méglichkeit Lampen in LED-Technologie mit sehr engem
Lichtspektrum im gelblichen, langwelligen Bereich eingesetzt werden. Die Stérwirkung von
Licht soll durch einen entsprechenden Abstrahlwinkel und der Reduzierung der Helligkeit mini-
miert werden.

Wahrend der Bauphase ist eine nachtliche Beleuchtung der Baustelle zu vermeiden.
Hausdrainagen:
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig.

Thermische Anlagen:

Brunnennutzungen sowie Geothermiebohrungen sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Altlastensituation unzulassig.

Anbaubeschrankungszone:

FUr Flachen noérdlich der in der Planzeichnung gekennzeichneten Anbaubeschrankungszone
der Bundesautobahn A4 gilt, dass gemaB § 9 Abs. 2 FStrG konkrete Bauvorhaben (auch bau-
rechtlich verfahrensfreie Vorhaben) der Zustimmung / Genehmigung der Autobahn GmbH des
Bundes, Niederlassung Rheinland bedurfen.

Militérischer Zusténdigkeitsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einflussbereich des militarischen Flugplat-
zes Geilenkirchen. Aus diesem Grund ist mit L&rm- und Abgasemissionen durch den militari-
schen Flugbetrieb zu rechnen.

Unterirdische Leitungen:

Die sich innerhalb des Plangebietes befindenden unterirdischen Leitungen sowie die Schutz-
streifen der Trassen sind nachrichtlich innerhalb der Planzeichnung gekennzeichnet. Die maB-
geblichen Schutzstreifen der unterirdischen Leitungen befinden sich teils auBerhalb des Gel-
tungsbereiches, innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sowie innerhalb der Fla-
chen fur den Gemeinbedarf.
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Die Flache der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (GFL 2) entspre-
chen dem sich auf den Flachen far den Gemeinbedarf befindenden Schutzstreifen der Kraft-
stofffernleitung. Innerhalb der Schutzstreifen sind Garagen und sonstige Nebenanlagen nicht
zulassig. Jegliche baulichen MaBnahmen oder die Pflanzung von Bdumen in diesen Bereichen
sind mit dem Leitungstrager abzustimmen.

Zisternen und Brauchwassernutzung:

Nicht belastetes Niederschlagswasser kann in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasser-
kreislauf zugefihrt werden. Die Zisternen sind mit einem Uberlauf in den 6rtlichen Regenwas-
serkanal auszustatten.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung:

Da es sich um einen Standort nérdlich der zentralen Eschweiler Innenstadt handelt, wird in den
bereits vorhandenen StraBen Julicher StraBe und FriedensstraBe aktuell die Versorgung mit
Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation, etc. durch die jeweiligen Versorgungstrager si-
chergestellt.

Brunnennutzungen sowie Geothermiebohrungen sind innerhalb des Plangebietes aufgrund
moglicher Grundwasserkontaminationen unzulassig.

Niederschlagswasserbeseitigung:
Aufgrund der bisherigen Bebauung ist § 44 Landeswassergesetz NRW (LWG) im vorliegenden
Fall nicht anzuwenden.

Im Rahmen der 28. Flachennutzungsplananderung wurde zur Uberprifung der Netzkapazitat
des Niederschlagswasserkanalnetzes ein ganzheitliches hydraulisches Entwasserungskonzept
durch das Ingenieurburo Achten und Jansen GmbH, Aachen, April 2025, erstellt.

Das Niederschlagswasser soll gemaB Uberprifung der Netzkapazitat Gber Regenriickhaltevor-
richtungeninnerhalb des Plangebietes gedrosselt in das bestehende Kanalnetz eingeleitet wer-
den. Empfohlen wird eine gedrosselte Einleitung des Niederschlagswasser mit maximal 50 I/s.

Die Uberprafung der Netzkapazitat zeigt, dass die geplante gedrosselte Niederschlagswas-
sereinleitung aus den ErschlieBungsgebieten keine nachteiligen Auswirkungen auf bestehende
Uberstaupunkte oder bekannte Problembereiche auch nach Umsetzung der 6stlichen Potenzi-
alflachen erwarten lasst. GemaB Untersuchung zeigt sich vielmehr eine leichte Verbesserung
der Situation im Vergleich zum bisherigen Bestand.

Zur Klarung der Niederschlagswasserbeseitigung wurde von der IQ Ingenieurgesellschaft Qua-
driga mbH, Wirselen, Marz 2026, ein Entwasserungskonzept erstellt.

Das Niederschlagswasser wird gemaB Entwasserungskonzept Uber ein Mischwassersystem
gedrosseltin die Ubergeordnete stadtische Mischwasserkanalisation abgeleitet. Zur Einhaltung
der maximalen Einleitungsmenge von 50 |/s ist ein unterirdischer Stauraumkanal mit einem
nachgeschalteten Drosselschacht fur Mischwasser vorgesehen. Das benétigte Rickhaltevolu-
men gemaB hydrodynamischer Kanalnetzberechnung betragt ca. 675 m3.

Das Mischwassernetz und das notwendige Ruckhaltevolumen ist fur eine Starkregenbetrach-
tung mit der Wiederkehrzeit von 100 Jahren dimensioniert. Im Falle eines Starkregenereignisses
tritt ein Einstau des Systems, jedoch kein Uberstau auf.

Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig. Nicht belastetes Niederschlags-
wasser kann in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefuhrt werden. Die
Zisternen sind mit einem Uberlauf in den 6rtlichen Regenwasserkanal auszustatten.
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Schmutzwasserbeseitigung:

Das Schmutzwasser wird wie das Niederschlagswasser Uber ein Mischwasserkanalsystem in
das stadtische Mischwasserkanalnetz eingeleitet. Das neu geplante Mischwasserkanalsystem
verlauft generell innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Zuséatzlich zu den Kanalen inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlauft eine Kanaltrasse entlang der stdlichen Plange-
bietsgrenze. Die Lage des Mischwasserkanals wird entlang der studlichen Plangebietsgrenze mit
einem GFL-Recht gesichert. Die Flachen fir den Gemeinbedarf werden unmittelbar an den Ka-
nal innerhalb der Julicher StraBe angeschlossen.

Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsatzen der
Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entspre-
chen. Dies schlieBt insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung sowie der
Uberlassungspflicht fur Abfalle gemaB Gewerbeabfallverordnung und Abfallsatzung der Stadt
Eschweiler mit ein.

Léschwasserversorgung:

Die L6schwasserversorgung wird Uber die lokal ansassigen Versorger gewahrleistet. Die Bereit-
stellung des erforderlichen Léschwassers wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bertck-
sichtigt. Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsansassige Feuerwehr ge-
wahrleistet.

Verkehrliche ErschlieBung

Zur Abschatzung des heutigen und des zukinftigen Verkehrsaufkommens wurde durch die In-
genieurgruppe IVV GmbH & Co.KG Aachen November 2024 eine Verkehrsuntersuchung durch-
gefuhrt. GemaB dieser Verkehrsuntersuchung liegt die Querschnittsbelastung der Julicher
StraBe zwischen 11.600 und 12.600 Kfz/Tag. Die FriedensstraBe ist im Bereich der Einmindung
in die Jilicher StraBe heute mit rund 2.900 Kfz/Tag belastet.

Nach der Verkehrsmengenabschéatzung ist durch das Bebauungsplangebiet ein zuséatzliches
Aufkommen von ca. 1.200 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten. Dieses Aufkommen berucksichtigt
die ein- und ausfahrenden Fahrzeuge der Feuerwehr. Durch das zusatzliche 6stlich gelegene
Baugebiet erhéht sich das Verkehrsaufkommen um weitere 2.150 Kfz/Tag. Es wird davon aus-
gegangen, dass rund 80 % des Verkehrsaufkommens aus dem Plangebiet tber die Julicher
StraBe verlaufen wird. Nach ErschlieBung der éstlichen Potenzialflachen wird davon ausgegan-
gen, dass ca. 60 % des Verkehrsaufkommens ebenfalls Gber die Julicher StraBe abgewickelt
wird.

GemaB Verkehrsgutachten erfordert das Verkehrsaufkommen keine zusatzlichen Abbiegespu-
ren innerhalb der Julicher StraBe und auch nicht innerhalb der Querspange.

Die durchgefuhrten Leistungsfahigkeitsnachweise fur die maBgeblichen Knotenpunkte entlang
der Julicher StraBe zeigen, dass eine gute bis ausreichende Verkehrsqualitdt nach Umsetzung
des Bauvorhabens zu erwarten ist.

Der verbleibende Teilbereich umfasst das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Die
interne ErschlieBung erfolgt Gber eine bis zu 15,5 m breite PlanstraBe, die den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan am ndérdlichen Rand von der Julicher StraBe bis zur FriedensstraBe quert.
Von dieser QuererschlieBung (PlanstraBe 1) zweigt eine weitere halbringférmige bis zu 11,5 m
breite PlanstraBe (PlanstraBe 2) Richtung Siiden ab, die nach ca. 70 m im rechten Winkel ab-
knickt und an die FriedensstraBe anbindet. Um einen Teil des zukinftigen Verkehrsaufkom-
mens Richtung Stden Uber die FriedensstraBe abfihren zu kénnen, wird die FriedensstraBe auf
eine Gesamtbreite von ca. 12,9 mim Trennungsprinzip ausgebaut. Der Ausbau soll auf der West-
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seite der heutigen FriedensstraBe erfolgen. Die Querspange (PlanstraBe 1) soll alleeartig eben-
falls im Trennungsprinzip mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m ausgebaut werden, um damit
eventuell auch den Begegnungsverkehr Bus/Bus zu ermdglichen.

Far die Feuerwehralarmausfahrt an der Julicher StraBe ist eine Lichtsignalanlage vorgesehen.
Ansonsten erfolgt die Ein- und Ausfahrt fir das Feuerwehrgrundstiick tUber die PlanstraBe 1
bzw. die FriedensstraBe.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind pro 5 Stellplatze je 1 Baum im rdumlichen Zusam-
menhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dadurch kann das
Aufheizen der versiegelten Flachen im Bereich der Stellplatzanlagen gemindert und eine Grun-
verbindung zu den umliegenden Gehdlzflachen hergestellt werden.

Um einen mdglichst groBen Flachenanteil fur soziale Kontakte, fur das Kleinkindspielen und fur
den Aufenthalt im Freien bereitstellen zu kénnen und zur generellen Erh6hung der Wohnquali-
tat soll der ruhende Verkehr der Anwohnenden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete und
innerhalb des Urbanen Gebietes komplett in Tiefgaragen untergebracht werden.

Offentliche Parkplatze sind als Langsparkplatze entlang der PlanstraBen und entlang der Frie-
densstraBe geplant und sollen durch Bdume gegliedert werden.

Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen gemanB § 45 ff BauGB behélt sich die Stadt gegebenenfalls vor.

UMWELTBELANGE

Umweltprifung

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter ermittelt wurden. Die Auswirkungen werden in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Der Umweltbericht ist als Teil B Bestandteil dieser Begrindung.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB §
18 BNatSchG zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB
zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 werden Eingriffe in Natur
und Landschaft ermdglicht. Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag mit einer entsprechenden Ausgleichsbilanzierung (Biro fir Umweltplanung,
Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, April 2026) erstellt.

Die Bilanzierung des Eingriffes erfolgt auf Grundlage der Methode LUDWIG (1991). Das Plange-
biet befindet sich im Bereich des Naturraumes 4 (Mesozoisches Huigelland). Ausgangssituation
fur die Bewertung ist dabei aufgrund der gesetzlichen ,Natur-auf-Zeit“-Regelung nicht der ak-
tuelle Zustand, sondern die Situation wahrend der zuletzt noch gegebenen baulichen Vornut-
zung. Diese beruhte nicht auf einem Bebauungsplan, der den Umfang baulicher Nutzungen vor-
gegeben hatte. Stattdessen wurde zur Bewertung auf ein Luftbild aus dem Jahr 2007 zurtck-
gegriffen, das den letzten Stand vor der Aufgabe dieser Nutzungen widerspiegelt.

Nach Umsetzung des Bebauungsplanes verbleibt ein Defizit von 35.176 Biotopwertpunkten
(BWP), das extern auszugleichen ist.

Das verbleibende Defizit ist extern auszugleichen. Die erforderlichen externen AusgleichsmaB-
nahmen fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr sind Gber
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das Okokonto der Stadt Eschweiler auszugleichen. Dieses Okokonto steht insbesondere fur
stadtische MaBnahmen zur Verfigung.

Die erforderlichen externen AusgleichsmaBnahmen fur den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes werden vertraglich vereinbart.

Artenschutz

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums ,Kélner Bucht und Niederrheinisches Tiefland".
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebie-
ten und ist ebenso nicht von Natura 2000-Schutzgebieten betroffen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung der Stufe |
(Buro fur Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, Marz 2025) sowie eine Artenschutzpri-
fung der Stufe Il (Biro fur Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, Oktober 2025) durch-
gefuhrt. Diese kommen zu folgendem Ergebnis:

Nach Angaben des Landesamtes flr Natur, Umwelt und Klima (LANUK) sind im Bereich der hier
zu Grunde zu legenden topographischen Karte (TK 25 = Messtischblatt) TK 5103 ,Eschweiler”
insgesamt Vorkommen von 32 geschitzten und planungsrelevanten Tierarten bekannt.

FuUr 26 dieser Arten wird die Erwartung begrundet, dass sie von dem Bauvorhaben nicht in re-
levanter Weise betroffen sind. Das offene Brachland in einem frihen Sukzessionsstadium ist
fur die Vogelarten Girlitz, Schwarzkehlchen, Baumpieper, Bluthanfling und Turteltaube mog-
licherweise gut als Lebensraum geeignet, so dass ihr Vorkommen im Rahmen der Stufe Il der
Artenschutzprifung (Untersuchung zum Artenschutz ASP Stufe Il, Blro fir Umweltplanung
Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, Oktober 2025) zusatzlich untersucht wurde. Im Rahmen dieser
Untersuchungen wurde auch das Vorkommen der Zauneidechse gepruft. Keine der genannten
Arten konnte in den maBgeblichen Wertungszeitraumen (von April bis Juli 2025) nachgewiesen
werden. Es wird vermutet, dass die Flache insgesamt nicht ausreichend ist und/oder sich die
Lage an der Autobahn stérend auswirkt.

Somit sind fur bei der Weiterverfolgung der stéadtebaulichen Ziele keine zusatzlichen Kompen-
sationsmaBnahmen fur den Artenschutz erforderlich.

Eine Fledermaus-Untersuchung kann unterbleiben, weil der als erhaltungsfahig eingestufte
Baumbestand im Wesentlichen erhalten wird.

Tierfreundliche Beleuchtung:

Zum Schutz der Tierwelt wird im Bebauungsplan auf MaBnahmen zur Vermeidung von Licht-
verschmutzung hingewiesen. Entlang 6ffentlicher Verkehrswege und innerhalb des Plangebie-
tes soll ausschlieBlich insektenvertragliche AuBenbeleuchtung mit vorwiegend langwelligem
Licht (z. B. Natriumdampflampen, LED) verwendet werden. Darlber hinaus sollen sowohl der
Abstrahlwinkel als auch das Beleuchtungsniveau sowie Anzahl und Héhe der Leuchtenim Sinne
einer effizienten Ausleuchtung relevanter Flachen optimiert werden.

Wahrend der Bauphase ist eine nachtliche Beleuchtung der Baustelle zu vermeiden.

Geholzrodungen:

Zum Schutz von Brutrevieren dirfen Gehdélzrodungen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
Februar erfolgen. Sofern dies nicht méglich ist, muss unmittelbar vor Beginn der Arbeiten das
Bestehen laufender Bruten und eventuell genutzter Fledermausquartiere durch einen Fach-
kundigen ausgeschlossen werden. Sind Voégel oder Fledermause betroffen, sind die Arbeiten
sofort zu unterbrechen, bis die Jungenaufzucht nachweisbar vorbei ist.
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Bodenschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die Belange des Bodens zu berticksichtigen. Ge-
nerell ist geman § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Aufgrund der
vorangegangenen gewerblichen Nutzung und dem daraus resultierenden hohen Versiege-
lungsgrad von ca. 62 % besteht keine hohe Empfindlichkeit gegenlber einer erneuten Uber-
bauung.

Bodentypen / Bodenfunktionen:

Im gesamten Plangebiet ist aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung flachenhaft zu-
nachst mit Auffullungsmaterialien in einer Machtigkeit von ca. 1-3 m zu rechnen.

Die Béden innerhalb des Plangebietes sind gemaB Bodenkarte NRW durch den Bodentyp Para-
braunerde ohne Staunasse gekennzeichnet. Die Béden werden als tonig-schluffig klassifiziert.

In der ,Karte der schutzwurdigen Béden in NRW” des Geologischen Dienstes werden die Béden
als schutzwdrdig bewertet. Die Schutzwurdigkeit bezieht sich auf die hohe Funktionserfillung
der Bbéden als Regulations- und Puffermedium sowie auf die naturliche Bodenfruchtbarkeit.
Diese Funktionserfullung wurde bisher durch die Altlastenproblematik beeintrachtigt.

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung baulicher An-
lagen der nicht belastete Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spéater wieder einzubauen.

Altlasten:

Das Plangebiet wurde bis 2012 gewerblich genutzt. Zwischen Julicher StraBe und Friedens-
straBe befanden sich ein Mineral6lhandel mit Abflllanlagen und Anlagen zur Herstellung von
Schmierstoffen der Fuchs Schmierstoff GmbH. Im Zuge der Aufgabe des gewerblichen Stand-
orts an der Jilicher StraBe und FriedensstraBe der Fuchs/DEA erfolgten umfangreiche Ab-
bruch- und Sanierungsarbeiten sowie Untersuchungen des Grundwassers und der Boden-
schichten. Nutzungsbedingt ergaben sich Verunreinigungen von Boden und Grundwasser
durch Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW).

Im Rahmen dieser Arbeiten wurden in Abstimmung mit der StddteRegion Aachen umweltbezo-
gene Verpflichtungen flir das Geldande der Fuchs Schmierstoff GmbH (HYDR.O., Aachen,
10.03.2022) formuliert. GemaB vorgenommener Untersuchungen verblieben im nérdlichen Teil-
abschnitt des Plangebietes MKW-Bodenverunreinigungen, welche aufgrund ihrer Tiefenerstre-
ckung bis zu 15 m fUr eine Sanierung durch Aushub ungeeignet sind. Zum Abschluss der Ab-
brucharbeiten auf dem Gelande wurde die betroffene Flache daher mit einer Zementbetonlage
versiegelt. Diese Versiegelung muss bei einer Neubebauung vollstandig erhalten bleiben, darf
aber sukzessive durch Gebaude oder Verkehrsflachen ersetzt werden. Versickerungsfahige
Grunflachen und Freiflachen sind in diesem Bereich grundsatzlich nicht zulassig. Um eine Ver-
sickerung zu vermeiden, darf die Entwasserung erganzt werden. Diese Flache wird im vorlie-
genden Bebauungsplan als Altlastenflache gekennzeichnet, fir die seitens der StadteRegion
umweltbezogene Verpflichtungen formuliert wurden. Diese Vorgaben sind den Hinweisen unter
IV 10.1 ,Altlasten” zu entnehmen.

In diesem Hinweis werden die Verpflichtungen und Vorgaben aufgefihrt, die im Bereich der
Altlastenflachen innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf bei einer zuklnftigen Nutzung ein-
zuhalten sind:

- Die aufgebrachte und nicht befahrbare Magerbetonversiegelung ist grundsatzlich zu er-
halten.

- Bei einer Neubebauung darf die Versiegelung sukzessive durch Gebaude oder Verkehrsfla-
chen ersetzt werden.

- Die Entwésserung darf ergénzt werden, um eine Versickerung zu vermeiden.
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Versickerungsfahige Grinflachen und Freiflachen sind in diesem Bereich nicht zulassig.

- Eventuell aus der versiegelten Flache anfallendes Aushubmaterial ist wegen seiner KV-Be-
lastung einer separaten Entsorgung zuzufihren.

Bodeneingriffe innerhalb des gesamten Plangebietes sind grundsatzlich fachgutachterlich zu
begleiten und zu dokumentieren.

Oberflachennahe CKW-Verunreinigungen wurden mittels Bodenaustausch und Bodenluftab-
saugung wahrend der Abbruch- und Sanierungsarbeiten beseitigt. Zur Erkundung der Unter-
grundverhaltnisse und zur Entnahme von Bodenproben auf dem stdlichen Teil des ehemaligen
Betriebsgelandes fuhrte die Firma HYDR.0. 2022 eine Bodenuntersuchung mittels Rammkern-
bohrung durch (Quelle: Bodenuntersuchung zur Kostenschéatzung fiir eine Sanierung bzw. Ent-
sorgung von Bodenaushub, HYDR.O., Aachen, 23.11.2022). Nach chemischer Untersuchung der
Bodenproben zeigten sich in 11 von 31 Proben Uberschreitungen der Prifwerte nach BBodSchV
far die Nutzungsform Wohngebiete sowie der Z1.2-Werte gemaB LAGA Boden 2004. Diese Uber-
schreitungen wurden ausschlieBlich an Proben des vorhandenen Auffiillungsmaterials (RCL-
Material), welches zum Teil nach altem Recht mit wasserrechtlicher Erlaubnis der StadteRegion
Aachen eingebaut wurde, festgestellt. Erh6hte Schadstoffgehalte, die auf den Betrieb der Mi-
neraldlproduktion zuriickzufiihren waren (MKW, CKW etc.) wurden im darunterliegenden nattir-
lichen Boden nicht festgestelit.

Zur Sanierung dieser Flachen ist der Bodenaushub entsprechend separat zu entsorgen. Der
Sanierungsbedarf betrifft eine Fldche von ca. 4.170 m? bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m.

Zur Untersuchung eventueller nicht oberflachennaher Ausgasungen von CKW aus der Grund-
wasserverunreinigung in die Bodenluft wurden im Rahmen der Detailuntersuchung Bodenluft
im Bereich West, HYDR.O., Aachen, April 2025, 12 Bodenluftmessstellen auf dem Gelande ein-
gerichtet und zweifach beprobt. Eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Bodenluft-Mensch
gemaB BBodSchV wurde aufgrund der nachgewiesenen geringen CKW-Gehalte fur die geplante
Umnutzung nicht festgestellt.

Dennoch wird aus gutachterlicher Sicht aus Vorsorgegriinden eine Gebaudedrainage fur die
geplante Bebauung empfohlen. In geplanten Gartenbereichen oder Grinflachen sollte geman
Gutachten grundsatzlich ein Auftrag von Mutterboden in einer Machtigkeit von 60 cm vorge-
nommen werden. Entsprechend wird als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass in den nicht Gberbauten und unter-
bauten Bereichen ein Auftrag von Mutterboden in einer Machtigkeit von 60 cm vorzunehmen
ist. Die Oberbodenabdeckung soll mit glteiberwachtem Oberboden erfolgen, sodass eine Ge-
fahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch gemaB BBodSchV nicht zu besorgen ist.

Die durch die gewerbliche Nutzung ausgel6sten Untergrundverunreinigungen innerhalb des
Plangebietes wurden durch das Buro HYDR.O. Geologen und Ingenieure auf Grundlage folgen-
der Gutachten zusammenfassend kartiert (Abbildung 13):

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

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

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

Aufgrund dieser Kartierung erfolgt unter IV 10.2 der Hinweis, dass Bodeneingriffe innerhalb des
gesamten Plangebietes grundsatzlich fachgutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren
sind. Belastetes Aushubmaterial ist generell einer separaten Entsorgung zuzufuhren. Sollte
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Uberschussiges Material vom Gelande abgefahren werden, so ist dies mit der StadteRegion

Aachen abzustimmen.

Abbildung 13: Untergrundverunreinigungen im Bereich des Plangebietes [Quelle: HYDR.O.,

Aachen 2025]
In den Bebauungsplan wird zudem die Kennzeichnung aufgenommen, dass das gesamte Plan-
gebiet entsprechend der Eintragung in das Altlastenkataster der StaddteRegion Aachen unter
der Nr. 5103/0042 als Flache gilt, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-

lastet sind.
-

Abbildung 14: Auszug aus dem Altlastenkataster Nr. 5103/0042 [Quelle: StadteRegion Aachen,
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7.5

Bergbau:

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Verei-
nigte Centrum und Ichenberg, Aue und Probstei”, Gber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Glickauf” und Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zukunft”.
Rechtsnachfolgerin der Eigentimerin der verliehenen Bergwerksfelder ,Vereinigte Centrum
und Ichenberg, Aue und Probstei” und , Glickauf” ist die EBV GmbH. Rechtsnachfolgerin der
Eigentimerin des verliehenen Bergwerksfeldes ,Zukunft” ist die RWE Power AG.

Innerhalb des Plangebietes ist kein heute noch einwirkungsrelevanter Abbau von Mineralien
urkundlich dokumentiert.

Zudem liegt das Plangebiet Uber den Erlaubnisfeldern ,Weisweiler” und ,Aachen-Weisweiler”.
Inhaberin der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Weisweiler” ist die RWE Power AG. Inhaberin
der Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ,Aachen-Weisweiler” ist die Fraunhofer Zentrale
in Minchen. Die erteilten Erlaubnisse gewahren das befristete Recht zur Aufsuchung des Bo-
denschatzes .Erdwarme” innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Damit sind jedoch keine
konkreten MaBnahmen erlaubt.

Wasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet keine Oberflachengewéasser. Das zum
Plangebiet ndchstgelegene gréBere FlieBgewasser ist die ca. 0,6 km sudlich gelegene Inde. Ge-
maB dem GEOportal.NRW des Ministeriums des Inneren des Landes Nordrhein-Westfalen und
des Bundesamtes flr Kartographie und Geodasie liegt das Plangebiet auBerhalb von Wasser-
schutzzonen sowie auBerhalb von Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebieten.
GemaB Starkregengefahrenhinweiskarte des Bundesamtes fir Kartographie und Geodasie
(BKG) kann es innerhalb des Plangebietes vereinzelt zu Uberschwemmungen durch Starkre-
genereignisse kommen. Bei einem extremen Starkregenereignis sind Uberschwemmungstiefen
von 0,1m bis 0,5 m méglich. Die Angaben beruhen auf dem unbebauten Zustand.

Es wird empfohlen, Zutritts- und sonstige Offnungen unterhalb der bestehenden Gelandeober-
kante gegen Uberschwemmungen zu sichern.

1 | ] 1
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] ] /] 1
I ] I )
I I /] ]
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I ] /] I
I ] I 1
1 ] I ]

Abbildung 15: Ausschnitt aus der Starkregengefahrenhinweiskarte, auBergewohnliches Ereig-
nis (links) und extremes Ereignis (rechts) [Quelle: GEOportal NRW 2025]
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Das Niederschlagswasser wird bei einem Starkregenereignis nérdlich der Autobahn A4 durch
die Béschung der Autobahn abgefangen und flieBt dann durch das naturliche Gefalle entlang
der Julicher StraBe nach Suden. Im Bereich der Julicher StraBe kann es bei einem extremen
Starkregenereignis zu FlieBgeschwindigkeiten von bis zu 2,0 m/s kommen.

GemaB § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist unbelastetes Niederschlagswasser von Flachen, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, nach MaBgabe des § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes zu beseitigen.
Aufgrund der bisherigen Bebauung des Grundstucks vor dem genannten Stichtag ist eine Ver-
sickerung oder Einleitung in ein Gewasser nicht erforderlich.

GemaB Bodenkarte des Landes NRW (IS BK 50) sind die Béden innerhalb des Plangebietes fir
eine Versickerung ohnehin nicht geeignet. Aufgrund der vorhandenen Schadstoffbelastungen
und der Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Versickerung im Bereich der Bo-
denbelastungen zusatzlich ausgeschlossen.

Das Niederschlagswasser soll gemaB Uberprifung der Netzkapazitit der stadtischen Misch-
wasserkanalisation, Ingenieurbiro Achten und Jansen GmbH, Aachen, April 2025, Uber Regen-
rickhaltevorrichtungen gedrosselt in das bestehende Kanalnetz eingeleitet werden. Die Uber-
prufung der Netzkapazitat zeigt, dass die geplante gedrosselte Niederschlagswassereinleitung
keine nachteiligen Auswirkungen auf bestehende Uberstaupunkte oder bekannte Problembe-
reiche erwarten lasst. GemaB Untersuchung wird durch die gedrosselte Einleitung sogar mit
einer Verbesserung der Netzauslastung gerechnet.

Zur Klarung der Niederschlagswasserbeseitigung wurde von der 1Q Ingenieurgesellschaft Qua-
driga mbH, Wlrselen, Marz 2026, ein Entwasserungskonzept erstellt.

Das Niederschlagswasser wird gemaB Entwasserungskonzept Uber ein Mischwassersystem
gedrosselt in die Ubergeordnete stadtische Mischwasserkanalisation abgeleitet. Zur Einhaltung
der maximalen Einleitungsmenge von 50 |/s ist ein unterirdischer Stauraumkanal mit einem
nachgeschalteten Drosselschacht fur Mischwasser vorgesehen. Das benétigte Rickhaltevolu-
men gemaB hydrodynamischer Kanalnetzberechnung betragt ca. 675 m3.

Das Mischwassernetz und das notwendige Ruckhaltevolumen ist fur eine Starkregenbetrach-
tung mit der Wiederkehrzeit von 100 Jahren dimensioniert. Im Falle eines Starkregenereignisses
tritt ein Einstau des Systems, jedoch kein Uberstau auf.

Grundwasserverhaltnisse:

Ausgehend von Geldandehéhen von ca. 160,60 m U. NHN im Norden des Plangebietes und 156,
60 m U. NHN im Sudden des Gelédndes zeigt sich aktuell ein Flurabstand von ca. 12-15 m. Dies
geht aus der Bodenuntersuchung zur Kostenschatzung fir eine Sanierung bzw. Entsorgung
von Bodenaushub, Biro HYDR.O., Aachen, 23.11.2022, hervor. In den Jahren 2015 und 2016
wurden geringere Flurabstadnde von ca. 10-12 m gemessen.

Der Geltungsbereich ist von durch SimpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus beding-
ten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt
durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeit-
raum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungs-
gebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner
ist nach Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederan-
stieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als auch bei einem
spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich.
Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache
fGhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Méglichkeit von Bodenbewe-
gungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berucksichtigung finden.
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7.6

Grundwassermessstellen:

Im Rahmen der Sanierungs- und Abbrucharbeiten auf dem ehemaligen Fuchs Schmierstoffe
GmbH Gelédnde wurden in Abstimmung mit der StddteRegion Aachen umweltbezogene Ver-
pflichtungen (HYDR.O., Aachen, 10.03.2022) auch bezliglich des Grundwassermonitorings for-
muliert.

Um eine Verlagerung der Grundwasserverunreinigungen auf angrenzende Grundstucke zu ver-
hindern, wurde ein Haltungsbrunnen innerhalb des Plangebietes in Betrieb genommen. In Ab-
stimmung mit der StaddteRegion Aachen wurde 2012 der Haltungsbrunnenbetrieb durch ein
Grundwassermonitoring ersetzt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass keine Belastungen
das Grundstuck verlassen. Derzeit wird das Grundwassermonitoring Uber insgesamt 10 Grund-
wassermessstellen und 1 Brunnen halbjahrlich durchgefuhrt. Die Grundwassermessstellen
werden innerhalb des Rechtsplanes gekennzeichnet. Die Grundwassermessstellen sowie der
Brunnen sind dauerhaft zu erhalten. Der Rickbau oder die Verschiebung der Grundwasser-
messstellen oder des Brunnens sind mit der StadteRegion Aachen und der Stadt Eschweiler
abzustimmen. Die Zuganglichkeit der Grundwassermessstellen und des Brunnens ist dauerhaft
zu gewahrleisten und wird vertraglich geregelt.

Sollten sich die CKW-Gehalte erhéhen, ist einer Uberschreitung des Interventionswertes von
100 pg/I mit geeigneten MaBnahmen (wie z.B. Wiederinbetriebnahme eines Haltungsbrunnens
etc.) entgegenzuwirken.

Thermische Anlagen:

Brunnennutzungen sowie Geothermiebohrungen sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Altlastensituation unzulassig.

Immissionsschutz

Der ausreichende Schallschutz ist eine Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse der Be-
vllkerung. Aus diesem Grund ist die Beachtung allgemeiner schalltechnischer Grundregeln bei
der Planung und deren Berlcksichtigung in den Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen
erforderlich.

Die nachstgelegenen Immissionsquellen stellen die westlich angrenzende Jilicher StraBe (K33)
sowie die nérdlich angrenzende Bundesautobahn A4 dar. Zur Bewertung der schalltechnischen
Einwirkungen ausgehend von der Julicher StraBe (K33) sowie der Bundesautobahn A4 auf die
geplante Wohnbebauung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Schalltechnische
Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBP 14 ,Jllicher StraBe / Friedens-
straBe” in Eschweiler, ACCON Kéln GmbH, Marz 2026).

Far die Bewertung der Immissionen im Bauleitplanverfahren sind die Orientierungswerte fur
Verkehrslarm nach DIN 18005 maBgeblich. Diese betragen fir Allgemeine Wohngebiete tags 55
dB(A) und nachts 45 dB(A). Fir Urbane Gebiete betragen die Orientierungswerte tags 60 dB(A)
und nachts 50 dB(A).

Die héchsten Beurteilungspegel wurden entlang der Julicher StraBe ermittelt. An der Bau-
grenze des Urbanen Gebietes zur Julicher StraBe sind tags Beurteilungspegel von bis zu 69
dB(A) zu erwarten und nachts bis zu 59 dB(A). In den Allgemeinen Wohngebieten liegen die
hochsten Belastungen tags bei 62 dB(A) und nachts bei 55 dB(A). Damit werden die Orientie-
rungswerte des Beiblatt 1 zur DIN 18005 fir MU-Gebiete um bis zu 9 dB(A) tags und nachts
Uberschritten. In den WA-Gebieten betragen die Uberschreitungen des Orientierungswertes
tags bis zu 7 dB(A) und nachts bis zu 10 dB(A). Die Orientierungswerte fir Mischgebiete, hier
hilfsweise fur die Feuerwache herangezogen, wurden innerhalb der Flachen fur den Gemein-
bedarf um 7 dB(A) tags und um 11 dB(A) nachts entlang der Julicher StraBe und entlang der
Autobahn Uberschritten.
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7.7

Durch die Entwicklung innerhalb des Plangebietes werden zusatzliche Immissionsquellen ge-
schaffen. Im Plangebiet erzeugen die PKWs der Anwohner in den Morgen- und Abendstunden
sowie beim Ein- und Ausfahren in die Tiefgaragen zusatzliche Immissionen.

Durch die Entwicklung innerhalb des Plangebietes wird die Julicher StraBe starker belastet, so
dass Pegelerhéhungen von 0,1 bis 1,1 dB(A) tags und von 0,2 bis 1,4 dB(A) nachts zu erwarten
sind.

Eine Uberschreitung der in der Bauleitplanung anerkannten Zumutbarkeitsschwellen von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegt im Plangebiet nicht vor. Die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht wird nicht Gberschritten.

Eine weitere Immissionsquelle stellt die neu geplante Hauptfeuerwache im Norden des Plange-
bietes dar. Durch die Lage der Feuerwehr am Siedlungsrand in unmittelbarer Nahe zur Auto-
bahn wird die Beeintrachtigung von Wohnbauflachen grundsatzlich minimiert.

Im Plangebiet und in direkter Umgebung erzeugen insbesondere bei nachtlichen Einsatzen der
Feuerwehr die Zu- und Abfahrten der PKWs der Mitarbeiter sowie die Ein- und Ausfahrten der
Feuerwehrfahrzeuge und deren Sirenengerausche Emissionen. Die Nutzung des Martinshorns
kann im Einsatzfall durch die Installation einer signalgesteuerten Lichtsignalanlage an der
Alarmausfahrt zur viel befahrenen Julicher StraBe eingeschrankt werden. Diese regelt im Ein-
satzfall den Verkehr, wodurch die Einsatzfahrzeuge ungehindert vom Gelande fahren kénnen.

Im Rahmen der konkreten Planung der Feuerwehr und auf der Grundlage einer detaillierten Be-
triebsbeschreibung (Ubungsszenarien, Einsatzprognosen) ist zum Baugenehmigungsverfah-
ren der Nachweis zu fuhren, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den maBgeblichen
Immissionsorten im Umfeld eingehalten werden. Hierbei wird darauf hingewiesen, dass Feuer-
wehren gemaB Ziffer 7.1 der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA-Larm" der
Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines be-
trieblichen Notstandes erforderlich sind, so dass die Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 der
TA-Larm fur diese Ausnahme Uberschritten werden durfen.

GemaB schalltechnischer Untersuchung, ACCON K&ln GmbH, Marz 2026, fihrt die Planung zu
keinen erheblichen Auswirkungen im Umfeld.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte werden bauliche Vorkehrung zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen gemaB DIN 4109 notwendig. Die festgesetzten MaBnahmen
werden im Kapitel 3.9, Teil A, erlautert.

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Einflussbereich des militarischen
Flugplatzes Geilenkirchen. Aus diesem Grund ist mit L&rm- und Abgasemissionen durch den
militdrischen Flugbetrieb zu rechnen.

Klimaschutz

GemaB nationalem Klimareport rechnet der Deutsche Wetterdienst infolge des globalen Klima-
wandels mit einer Zunahme der Temperatur und einer Intensivierung von extremen Wetterver-
haltnissen.

Das Plangebiet gehdrt zum Klimabereich der Niederrheinischen Bucht. Dieser ist gemaB Lan-
desamt flr Natur, Umwelt und Klima NRW (LANUK) gekennzeichnet durch ein relativ warmes
Tieflagenklima mit warmen Sommern (Julimitte ca. 17°C) und milden Wintern (Januarmitte ca.
1°C). Der Jahresniederschlag betragt im Mittel um die 750 mm. Die geringe mittlere Windstarke
(Hauptwindrichtung West-Stdwest) von 3-4 nach der Beaufort-Skala in Verbindung mit den
fohnenden Auflockerungen und der Fallwinderwarmung bei Std- und Sidwestwind-Wetterla-
gen tragen zum sonnenreichen, milden Klima bei.

Die Betroffenheit des Plangebietes durch Starkregen wird im Kapitel 7.5, Teil A, erlautert.
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Klimatope:
Das Klima und die Auswirkungen der Planung lassen sich kleinklimatisch mit Klimatopen be-

schreiben. Im Klimaatlas des Landesamtes fr Natur, Umwelt und Klima NRW (LANUK) wird far
den Geltungsbereich des Bebauungsplans groBflachig das Klimatop .Gewerbe-, Industrieklima
(dicht)” dargestellt. Die Bestandsbebauung an der Jilicher StraBe wird dem Klimatop .Vor-
stadtklima” und ,Stadtrandklima” zugeordnet.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich nordlich und éstlich groBflachige .Freilandklima®-
Gebiete. Diese sorgen in den angrenzenden Siedlungsgebieten fur einen erhéhten thermischen
Austausch und fur die Produktion von Frisch- und Kaltluft. Zudem kénnen diese Gebiete als
Transportkorridore far Luftmassen dienen.

’ -
! 1
I
! T
l' !
' " _ 1 Gewdszer, Seenklima
& 2 Freilandklima
-‘~~§' 3 Waldkdima

4 Kima innerstéct. Grinlachen

& Worstadikdima

& Stadtrandldima

7 Stactklima

3 Innenstactiima

9 Gewetbe-, Industrigklima (offen)
%10 Gewethe-, Industisklima (dicht)
I [Bahnverkehr]

[Straldernverket]

Abbildung 16: Ubersicht Klimatope [Quelle: Geobasisdaten NRW, Klimaatlas LANUK NRW / eigene
Bearbeitung, 2025]

Bei stadtebaulichen Entwicklungen wird angestrebt, ein der Ausgangslage nahestehendes Kli-
matop zu erreichen, um die Funktion des Klimas so gering wie méglich zu tangieren. Durch ent-
sprechende MaBnahmen, die planungsrechtlich durch adédquate Festsetzungen im Rahmen des
Bebauungsplans gesichert werden wie begrinte Flachdacher, Ausschluss von Schottergéarten
und Erhaltung bestehender Gehdlzstrukturen sowie Neuanpflanzungen von Bdumen, wird an-
gestrebt, die Durchliftung des Plangebietes zu gewahrleisten und das Aufheizen des Bauge-
bietes sowie negative klimatische Auswirkungen auf die umgebende Siedlungsstruktur zu ver-
hindern.

Auf Grundlage der klimatischen Ausgangslage des Plangebietes kann nach ErschlieBung und
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet
dem Klimatop ,Stadtrandklima” zugeordnet werden kann.
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Kaltluftvolumen:

Das Plangebiet befindet sich gemaB Klimaanalysekarte des LANUK nicht in einem zusammen-
hangenden Kaltlufteinwirkbereich. Gleichwohl ist mit einem Kaltluftstromverhalten in Richtung
Nordwesten zu rechnen.

t mittel: KVS =300 m3s bis 1500 m3/s
4 hoch: KVS >1500 m¥s bis 2700 m¥s

* sehr hoch: KVS >2700 m¥s
O Kaltlufteinwirkbereich

. Gewasserflachen

. Verkehrsflachen

mm Grinfla - Kaltluftv om
sehr hoch: KSV >2700 m¥s

Gr : Kaltluft om
hoch: KSV >1500 bis 2700 m¥s

Grunfla - Kaltluftv om
mittel: KSV >300 bis 1500 m3/s

Granfla : Kaltluftw, om
gering: KSV <= 300 m3/s

- §|ed|ung: keine nachtliche
Uberwarmung: T <=17 °C

Uberwarmung: T >17 bis 18,5 °C
Siedlung: maBige nachtliche
Uberwarmung: T >18,5 bis 20 °C

Abbildung 17: Klimaanalysekarte nachts mit Kaltluftvolumenstromen [Quelle: Geobasisdaten
NRW, Klimaatlas LANUK NRW, 2025]

Die Klimaanalysekarte beruht auf den Bestandsflachen, welche bis 2012 gewerblich genutzt
wurden.

Im nérdlichen Umfeld des Plangebietes befinden sich durch die offenen Ackerflachen nérdlich
der Autobahn A4 relevante Freilandklimatope, die entsprechende Funktionen fur die nérdlich
gelegenen Ortschaften wie z.B. DUrwiB Gbernehmen. Eine Funktion als Frischluftproduzent fur
die sudlich gelegenen Innenstadtbereiche ist hier nicht gegeben, da der Frischlufttransport
durch die Hochlage der Autobahn unterbrochen wird. Insofernist auch keine Fortsetzung even-
tueller Transportkorridore stdlich der Autobahn erforderlich. Diesem Umstand tragt bereits der
Entwurf des Regionalplanes von 2024 Rechnung, indem die unbebaute Schneise im Bereich
des Bebauungsplanes aufgegeben wird.

Durch die geplante Arrondierung ist nicht mit einem verstarkten Eingriff in das Stromungsver-
halten oder Luftaustausch zu rechnen. Durch die geplante Bebauung wird die Luftzirkulation
innerhalb des Plangebietes insgesamt eingeschrankt. Durch die Festsetzung geeigneter MaB-
nahmen (Dachbegrinung, Erhaltung zusammenhangender Griinflachen, Baumanpflanzungen
etc.) kénnen die klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen verringert werden.
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Begrindung

8

STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 14 umfasst eine Gesamtflache
von ca. 40.500 m2. Dabei entfallen ca. 23.000 m? auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Nutzungsart :I::‘z:::irlf;:;:) in%

Flachen far den Gemeinbedarf 13.800 m? 341%
Urbanes Gebiet (MU) Bestand 2.200 m? 54%
Urbanes Gebiet (MU) Planung 7.100 m? 17.5%
Allgemeines Wohngebiet (WA) Planung 9.500 m? 23.5%
StraBenverkehrsflachen Bestand 1.500 m? 3.7 %
StraBenverkehrsflachen Planung 4.600 m? 1.4 %
Verkehrsflachen besonderer 1.800 m? 4,4 %
Zweckbestimmung Planung

Gesamt 40.500 m* 100,0 %
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TEIL B: UMWELTBERICHT

9

9.1

EINLEITUNG

Die Stadt Eschweiler plant die Neuaufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14
- Julicher StraBe / FriedensstraBe - am noérdlichen Rand der Ortslage Eschweiler unmittelbar
sUtdlich der Autobahn A4 und 6stlich der Julicher StraBe. Durch das Bauleitplanverfahren sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von Flachen fur die Feuerwehr und
von Wohnbauflachen geschaffen werden.

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung von Bauleitpldnen ist gemaB § 2 Abs. 4 und § 2a Nr.
2 BauGB fur die Ermittlung der abwagungsrelevanten Belange des Umweltschutzes eine Um-
weltpriafung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Belange sind in einem Umweltbericht darzule-
gen, welcher auch die erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen auf einzelne Umweltschutzguter darstellt.

Im vorliegenden Fall beinhaltet der Umweltbericht die notwendigen Angaben und Darstellun-
gen zur Umweltprifung (§2 Abs. 4 BauGB), die flr eine sachgerechte Abwégung der privaten
und 6ffentlichen Belange erforderlich sind.

Die mdglichen und erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen werden schutzgutbezogen im Umweltbe-
richt dargestellt und ihre Wirksamkeit wird bei der abschlieBenden schutzgutspezifischen Er-
heblichkeitsbeurteilung berucksichtigt.

Das Ergebnis der Umweltpriafung ist im verbindlichen Bauleitplanverfahren in der Abwagung
gemanB §1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Die Stadt Eschweiler beabsichtigt in Zusammenarbeit mit einem privaten ErschlieBungstrager
im Rahmen eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wohnbaufldchen innerhalb des Sied-
lungsraums zu entwickeln. Das Gelande an der Julicher StraBe wurde intensiv gewerblich ge-
nutzt. Nach Aufgabe des Gewerbestandortes liegen die Flachen brach. Durch die geplante In-
anspruchnahme werden heute mindergenutzte Fldchen bebaut und ein stéddtebaulicher Miss-
stand beseitigt. Aufgrund der GroBe und der Lage des Plangebietes besteht die Chance, an ei-
ner stadtebaulich markanten Situation eine umfassende geordnete stadtebauliche Entwick-
lung einzuleiten und der hohen Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 - Jilicher StraBe / Friedens-
straBe - liegt am nérdlichen Rand der Ortslage Eschweiler unmittelbar sudlich der Autobahn A4
und 6stlich der Julicher StraBe. Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige Areal der Firma
.Fuchs/ DEA Schmierstoffe”, die hier bis Ende 2000 Ole, Fette und Schmierfette hergestellt hat,
die unmittelbar angrenzende FriedensstraBe und im Siden die zwischen Friedhof und Werks-
geléande verlaufende Wegeparzelle. Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wird somit begrenzt:

- im Westen durch die StraBenverkehrsflache der Julicher StraBe

- im Norden und im Osten durch die duBere Grenze der FriedensstraBe

- im Stden durch die stdliche Grenze der hier verlaufende Wegeparzelle (Gemarkung E-
schweiler, Flur 17, Flurstick 411) entlang der Friedhofsmauer.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Flurstiick 343 (Gemarkung Eschweiler, Flur
16) und das Flurstiick 411 (Gemarkung Eschweiler, Flur 17) zudem teilweise die Flursticke 9/2
(Gemarkung Eschweiler, Flur 17) und das Flurstiick 187 (Gemarkung Eschweiler, Flur 16). Der
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9.2

9.3

Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst neben den vorgenannten Flurstiicken das Flur-
stlick 342, die Flursticke 282-285 und 312 (Gemarkung Eschweiler, Flur 16), sowie einen Teil
des Flurstlickes 531, das Flurstlick 111 und das Flurstiick 97 (Gemarkung Eschweiler, Flur 98).

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von ins-
gesamt ca. 40.500 m2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat eine Gr6Be von ca. 23.000m?
und entspricht damit einem Anteil von ca. 57 % des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Methodisches Vorgehen

Der Umweltpriafung wird der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 14 als
Untersuchungsgebiet 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 Empfindlichkeit
einzelner Umweltschutzguter innerhalb des Untersuchungsraums erfasst und bewertet. Die
Prifsystematik erfolgt hierbei in Anlehnung an die Schutzguter des UVPG und wird durch die
Regelungen des BauGB erganzt:

- Schutzgut »Mensch, Gesundheit und Bevolkerung«

- Schutzgut »Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt«

- Schutzgut »Flache«

- Schutzgut »Boden«

- Schutzgut »Wasser« (Grund- und Oberflachenwasser)

- Schutzgut »Klima und Luft«

- Schutzgut »Landschafts- und Ortsbild«

- Schutzgut »KulturglUter und sonstige Sachguter«

- Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen

Die Uber die klare Trennung der o0.g. Schutzguter hinausgehenden Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB werden ebenfalls, sofern relevant, in den einzelnen schutzgutbezogenen Unterkapiteln
oder in gesonderten Abschnitten bertcksichtigt.

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

Die Beschreibung der Bestandssituation im Untersuchungsraum umfasst die Funktionen, Vor-
belastungen und Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes. Die Beurteilung méglicher Um-
weltauswirkungen bertcksichtigt die konkreten Auswirkungen und moglichen Eingriffe in Natur
und Landschaft. Daraus werden abschlieBend MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur
Kompensation von erheblichen Umweltauswirkungen formuliert. Die Beurteilung erfolgt verbal-
argumentativ.

Die Ableitung der Betroffenheit des Schutzgutes bzw. Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
erfolgt ebenfalls verbal-argumentativ und wird anschlieBend in der zusammenfassenden Er-
heblichkeitsbeurteilung fur das Planvorhaben bertcksichtigt.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir die Bauleitplanung von Bedeutung sind

Im Hinblick auf die Ziele des Umweltschutzes sind die nachfolgend aufgelisteten Fachgesetze
in der jeweils aktuellen Fassung von Bedeutung:

Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

DIN 18005-1 - Berticksichtigung des Schallschutzes im Stddtebau

Als planerische Vorgabe sind die nachfolgenden Plane zu betrachten.

Regionalplan:

Der Regionalplan dient der Konkretisierung der landesplanerischen Zielsetzungen und bildet die
Grundlage fur die Anpassung der gemeindlichen Ziele an die der Raumordnung und Landespla-
nung. Als Raumordnungsplan des hier betroffenen Teilraums findet der Regionalplan fur den
Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, Anwendung.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn Teilabschnitt Region Aachen, Stand 2025 wird
das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)” dargestellt. Die unmittelbar noérdlich
angrenzende Autobahn A4 wird als BestandsstraBe fur den vorwiegend groBraumigen Verkehr
ausgewiesen. Nordlich angrenzende Flachen werden dem allgemeinen Freiraum- und Agrarbe-
reich zugeordnet, Uberlagert mit der Darstellung ,,Regionale Grinzuge"”. Die 6stlich des Plange-
bietes gelegenen Flachen werden ebenfalls dem ,Allgemeinen Siedlungsbereich” zugeordnet.

Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Ill ,Eschweiler-
Stolberg”.

Flachennutzungsplan:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflachen dar. Ostlich des Plangebietes
schlieBen sich ebenfalls gewerbliche Bauflachen an. Westlich der Julicher StraBe werden so-
wohl Wohnbauflachen als auch gemischte Bauflachen dargestellt. Die Julicher StraBe selbst
wird aufgrund ihrer Bedeutung als innerértliche HauptverkehrsstraBe ausgewiesen. Nordlich
des Plangebietes verlauft eine unterirdische Gastrasse. Das gesamte Plangebiet wird als Flache
dargestellt, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Im Parallelverfahren soll die 28. Anderung des Flachennutzungsplans - Nérdlich Dreiers Garten
- durchgefuhrt werden, mit dem Ziel, fur die hier in diesem Verfahren betrachteten Flachen
Wohnbauflachen (W), gemischte Bauflachen (M) und eine Flache fir den Gemeinbedarf (Feuer-
wehr) darzustellen.

Sonstige Schutzgebiete, schutzwirdige Bereiche sowie formelle und informelle Planungs-
grundlagen:

Anhand einer Datenabfrage Uber die Schutzgebiete in Deutschland des Bundesamtes fur Kar-
tographie und Geodasie (BKG) 2025, GeoBasis-DE sowie des Bundesamtes fir Naturschutz
(BfN) 2025 und des Topographischen Informationsmanagement (Tim-0Online) der Bezirksregie-
rung Kéln Abteilung Geobasis NRW wurde ermittelt, ob es innerhalb des Plangebietes und in
seiner unmittelbaren Umgebung gesetzlich geschitzte oder besonders schutzenswerte Ge-
biete gibt.
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Konkret ergab die Abfrage, dass es dort

- kein FFH-Gebiet oder europaisches Vogelschutzgebiet (Natura 2000-Gebiete),

- kein Naturschutzgebiet (NSG),

- kein Landschaftsschutzgebiet (LSG),

- keine gesetzlich geschltzten Biotope (gem. § 42 LNatSchG bzw. § 30 BNatSchG)
- keine gesetzlich geschitzten Alleen (gem. §41 LNatSchG),

- keine Gebiete zum Schutz der Natur (GSN) gem. Landesentwicklungsplan,

- keine Bereiche fiir den Schutz der Natur (BSN) gem. Regionalplan

- kein Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet (gem. § 51-53 WHG), sowie

- kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (gem. §76 WHG) gibt.

Ca. 700 m 6stlich des Plangebietes liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Kippe Distelrath” (LSG-
5103-0011). Dieses wird durch das Bebauungsplanverfahren nicht beeintrachtigt.

10 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

10.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands sowie
Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

10.1.1 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit sind insbesondere Aspekte
wie Erholung und Freizeit, Larmimmissionen, Geruchsimmissionen und &hnliches zu bertck-
sichtigen. Grundsétzlich sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu erfullen.

Situationsbeschreibung

Seit Aufgabe der gewerblichen Nutzungen und dem anschlieBenden Rickbau der Gebaude und
Anlagen liegt das ehemalige ,Fuchs / DEA Schmierstoffe” - Gelande seit 15 Jahren brach. Die
Gesamtsituation stellt sich aufgrund der brachliegenden Flachen als staddtebaulicher Missstand
dar, der die Umgebung und das Ortsbild erheblich beeintrachtigt.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Kleingartenflachen, die als wohnortnahe
Erholungsflachen dienen. Die dahinterliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen dienen
aufgrund der vorhandenen Wirtschaftswege ebenso der Naherholung. Weitere Naherholungs-
maoglichkeiten befinden sich nicht in direkter Umgebung zum Plangebiet.

Ein bestehender Bebauungsplan fur das Plangebiet liegt nicht vor. Das Plangebiet wird im Fla-
chennutzungsplan vollstéandig als ,Gewerbliche Bauflache” dargestellt. Das heiBt, dass bei ent-
sprechendem Interesse hier jederzeit Gewerbebetriebe angesiedelt werden kénnen. Eine der-
artige Nutzung wurde aber aufgrund der Zunahme der Wohnbebauung in den letzten Jahren in
den angrenzenden Bereichen erhebliche Auswirkungen auf diese Wohnbebauung haben.

Aufgrund der friheren gewerblichen Nutzungen zur Herstellung von Schmierstoffen wurden
die Flachen innerhalb des Plangebietes nach Aufgabe der Nutzungen als Altlastenverdachts-
flache im Altlastenkataster der StadteRegion Aachen vermerkt.

Nutzungsbedingt ergaben sich Verunreinigungen von Boden und Grundwasser durch Mineral-
6lkohlenwasserstoffe (MKW) und Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW). Ebenso befinden sich
Ostlich des Plangebietes Bodenbelastungen verursacht durch Lésemittel durch die dort ehe-
mals anséassige Valspar Industrie GmbH.
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Im Zuge der Aufgabe des Gewerbestandortes an der Julicher StraBe erfolgten umfangreiche
Sanierungs- und Abbrucharbeiten sowie Untersuchungen des Grundwassers und der Boden-
schichten.

Im Rahmen dieser Arbeiten wurden in Abstimmung mit der StadteRegion Aachen umweltbezo-
gene Verpflichtungen fur das Gelande der Fuchs Schmierstoff GmbH formuliert. Des Weiteren
wurden umfangreiche Untersuchungen der Bodenverunreinigungen und zur Bodenluft vorge-
nommen (siehe Kapitel 10.1.3 sowie Kapitel 10.1.4, Teil B).

Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes verlauft in einem Abstand von ca. 50 min er-
héhter Lage die Bundesautobahn A4. Durch die Realisierung eines Larmschutzwalls wurde die
Mdéglichkeit er6ffnet mit der Wohnbebauung erheblich ndher an die Autobahn heranzurtcken.
Trotz des Walls ist im nérdlichen Teilbereich mit L&rmemissionen zu rechnen. Eine weitere
Larmquelle stellt die Julicher StraBe am westlichen Rand des Plangebietes dar. GemaB Ver-
kehrsuntersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) 14 ,Julicher StraBe / Frie-
densstraBe”, Ingenieurgruppe 1VV, Aachen, November 2024, liegt die Querschnittsbelastung
der Julicher StraBe zwischen 11.600 und 12.600 Kfz/Tag, die FriedensstraBe ist im Bereich der
EinmUndung zu Jilicher StraBe mit ca. 2.900 Kfz/Tag belastet.

Zur Bewertung der schalltechnischen Einwirkungen ausgehend von der Julicher StraBe (K33)
sowie der Bundesautobahn A4 auf die geplante Wohnbebauung wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt (Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan VBP 14 ,Jllicher StraBe / FriedensstraBe” in Eschweiler, ACCON K&ln GmbH, Marz 2026).

Far die Bewertung der Immissionen im Bauleitplanverfahren sind die Orientierungswerte fur
Verkehrslarm nach DIN 18005 maBgeblich. Die Orientierungswerte sind keine normativ festge-
legten Grenzwerte, sondern werden als Orientierungshilfe herangezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zudem im Einflussbereich des militarischen
Flugplatzes Geilenkirchen. Aus diesem Grund ist mit L&rm- und Abgasemissionen durch den
militérischen Flugbetrieb zu rechnen, welche als geringfligig eingeschatzt werden.

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine aktiven Betriebe, welche durch
Larm-, Geruchs-, Staub- oder Lichtemissionen negative Auswirkungen auf das Plangebiet aus-
Uben kénnten. Im Umfeld des Plangebietes sind zudem keine aktiven Stérfallbetriebe bekannt.
Nach aktuellem Kenntnisstand liegt das Plangebiet nicht innerhalb eines Achtungsabstandes
von Storfallbetrieben.

Weitere Immissionsquellen liegen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vor.

Planungsein- und auswirkungen

Durch eine ganzheitliche Umstrukturierung im Plangebiet besteht die Chance, den konstatier-
ten stadtebaulichen Missstand zu beheben. Eine derartige Umstrukturierung entspricht den ak-
tuellen Zielen der Stadt Eschweiler fir die Siedlungsentwicklung an diesem Standort. Insge-
samt kann aufgrund der GroBe des Plangebietes der hohen Nachfrage nach Wohnungsraum
teils entgegen gewirkt werden. Die bestehenden Erholungsmaéglichkeiten in der Umgebung des
Plangebietes bleiben durch die Umstrukturierung erhalten.

Gleichzeitig wird damit die vorhandene Altlastenproblematik abschlieBend geklart. Auf Grund-
lage der Bodenuntersuchungen im Rahmen der Abriss- und Sanierungsarbeiten sowie auf
Grundlage nachfolgender Untersuchungen des Grundwassers und der Bodenluft werden im
Bebauungsplan zum Schutz der Bewohner und Bewohnerinnen des neu geplanten Wohngebie-
tes umfassende Festsetzungen und Hinweise aufgenommen. Eine Gefahrdung Gber den Wir-
kungspfad Bodenluft-Mensch gemaB BBodSchV wurde aufgrund der nachgewiesenen gerin-
gen CKW-Gehalte fir die geplante Umnutzung nicht festgestellt (siehe Kapitel 10.1.3 sowie Ka-
pitel 10.1.4, Teil B).
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Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 13.500 m? fur die zu-
kinftige Hauptwache der Feuerwehr.

Die Bauflachen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sollen entlang der Julicher StraBe als
Urbanes Gebiet, ansonsten als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Die winkelférmigen
Baukoérper werden derart angeordnet, dass sie im zentralen Bereich eine platzférmige Flache
ausbilden, die dem gemeinsamen Aufenthalt dient. Die unmittelbar an die zentrale Platzflache
angrenzenden Flachen werden durch vielfaltige Anpflanzungen begrint, um die Platzflache
einzugrunen und die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen. Durch die Begrinung wird die Platzflache
optisch eingefasst und raumlich gegliedert, wodurch ein klarer, stadtebaulicher Mittelpunkt des
Quartiers entsteht. Gleichzeitig schaffen die bepflanzten Randflachen eine angenehme, natir-
liche Atmosphare, die zum Verweilen, Spielen und zur Begegnung der Quartiersbewohnerinnen
und -bewohner einladt.

Innerhalb des Plangebietes werden zusatzlich umfangreiche MaBnahmen zur Erhaltung beste-
hender Grunstrukturen und zur Neuanpflanzung von Baumen festgesetzt. Baume und Grunfla-
chen haben neben positiven stadtklimatischen Effekten auch einen positiven Effekt auf den
Menschen und seine psychische sowie physische Gesundheit. Sie schaffen einen Raum flr Be-
wegung und Kommunikation, zudem dienen Baume als Feinstaubfilter und verbessern zugleich
das Mikroklima innerhalb des Plangebietes.

Um einen mdéglichst groBen Flachenanteil fur soziale Kontakte, fir das Kleinkindspielen und far
den Aufenthalt im Freien bereitstellen zu kénnen und zur generellen Erhéhung der Wohnquali-
tat soll der ruhende Verkehr der Anwohnenden komplett in Tiefgaragen untergebracht werden.
Zur Durchgriinung des Plangebietes sollen dabei die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen
durch eine Vegetationstragschicht begriint werden, wodurch einem Aufheizen groBflachiger
versiegelter Flachen und damit der Bildung von Hitzeinseln innerhalb des Plangebietes entge-
gengewirkt werden kann.

Durch die zukiinftige Wohnbebauung sowie durch die Nutzung der nérdlichen Flachen durch
die Hauptfeuerwache der Feuerwehr der Stadt Eschweiler wird es innerhalb des Plangebietes
und in direkter Umgebung durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen und durch die zu- und
abfahrenden Einsatzfahrzeuge zu Larm- und Abgasimmissionen kommen.

GemaB schalltechnischer Untersuchung (ACCON Kéln GmbH, Marz 2026) wurden die héchsten
Beurteilungspegel entlang der Julicher StraBe ermittelt. An der Baugrenze des Urbanen Gebie-
tes zur Julicher StraBe sind tags Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) zu erwarten und nachts
bis zu 59 dB(A). In den Allgemeinen Wohngebieten liegen die hdchsten Belastungen tags bei 62
dB(A) und nachts bei 55 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur DIN
18005 fir MU-Gebiete um bis zu 9 dB(A) tags und nachts Uberschritten. In den WA-Gebieten
betragen die Uberschreitungen des Orientierungswertes tags bis zu 7 dB(A) und nachts bis zu
10 dB(A).

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden keine Orientierungswerte fir Gemeinbedarfsflachen ge-
nannt. Aufgrund des geplanten Feuerwehrstandortes im Norden des Plangebietes wurden fur
die Beurteilung im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung die Orientierungswerte fr
Mischgebiete berucksichtigt. Die Orientierungswerte wurden innerhalb der Flachen fir den Ge-
meinbedarf um 7 dB(A) tags und um 11 dB(A) nachts entlang der Jualicher StraBe und entlang
der Autobahn Uberschritten. Die ermittelten Beurteilungspegel beruhen auf dem bestehenden
Verkehrsaufkommen gemaB Verkehrsgutachten (IVV, November 2024).

GemaB Verkehrsgutachten ist durch die méglichen BaumaBnahmen ein zusatzliches Verkehrs-
aufkommen von rund 3.350 Kfz pro Tag zu erwarten, das sich auf die umliegenden StraBen ver-
teilt. Dieser Zunahme ist dasjenige Verkehrsaufkommen entgegenzurechnen, welches auf-
grund der Betriebsaufgaben entfallt. Die im Zuge der Verkehrsuntersuchung durchgefihrten
Leistungsfahigkeitsnachweise fur die maBgeblichen Knotenpunkte im Verlauf der Julicher
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StraBe zeigen, dass auch nach Realisierung der Potenzialflachen eine gute bis ausreichende
Verkehrsqualitat zu erwarten ist.

GemanB schalltechnischer Untersuchung (ACCON K&In GmbH, Marz 2026) wird durch die Ent-
wicklung innerhalb des Plangebietes die Julicher StraBe starker belastet, so dass Pegelerh6-
hungen von 0,1 bis 1,1 dB(A) tags und von 0,2 bis 1,4 dB(A) nachts zu erwarten sind.

Eine Uberschreitung der in der Bauleitplanung anerkannten Zumutbarkeitsschwellen von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegt im Plangebiet nicht vor. Die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht wird nicht Gberschritten.

Eine weitere Immissionsquelle stellt die neu geplante Hauptfeuerwache im Norden des Plange-
bietes dar. Durch die Lage der Feuerwehr am Siedlungsrand in unmittelbarer Ndhe zur Auto-
bahn wird die Beeintrachtigung von Wohnbauflachen grundsatzlich minimiert.

Im Plangebiet und in direkter Umgebung erzeugen insbesondere bei nachtlichen Einsatzen der
Feuerwehr die Zu- und Abfahrten der PKWs der Mitarbeitenden sowie die Ein- und Ausfahrten
der Feuerwehrfahrzeuge und deren Sirenengerdausche Emissionen. Die Nutzung des Martins-
horns kann im Einsatzfall durch die Installation einer signalgesteuerten Lichtsignalanlage an
der Alarmausfahrt zur viel befahrenen Julicher StraBe eingeschrankt werden. Diese regelt im
Einsatzfall den Verkehr, wodurch die Einsatzfahrzeuge ungehindert vom Gelande fahren kén-
nen.

Im Rahmen der konkreten Planung der Feuerwehr und auf der Grundlage einer detaillierten Be-
triebsbeschreibung (Ubungsszenarien, Einsatzprognosen) ist zum Baugenehmigungsverfah-
ren der Nachweis zu fuhren, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den maBgeblichen
Immissionsorten im Umfeld eingehalten werden. Hierbei wird darauf hingewiesen, dass Feuer-
wehren gemaB Ziffer 7.1 der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA-Larm" der
Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines be-
trieblichen Notstandes erforderlich sind, so dass die Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 der
TA-Larm fur diese Ausnahme Uberschritten werden durfen.

GemaB schalltechnischer Untersuchung, ACCON K&ln GmbH, Marz 2026, fihrt die Planung zu
keinen erheblichen Auswirkungen im Umfeld.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte werden bauliche Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaB DIN 4109 notwendig. Die notwendigen
MaBnahmen werden im Rahmen des Bebauungsplanes abschlieBend festgesetzt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung werden nach Um-
setzung der MaBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund der
allgemeinen strukturellen Aufwertung des Plangebietes als gering eingestuft.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

- Festsetzung, dass im Bereich Uberbauter oder unterbauter Flachen ein Auftrag von Mut-
terboden in einer Machtigkeit von 60 cm erforderlich ist

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute Flachen gartnerisch anzulegen sind

- Festsetzung von mindestens 30 Baumanpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen

- Festsetzung zur Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung umfangreicher Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

- Festsetzung, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein ausreichender Larm-
schutz bezUglich der Tiefgaragen zu gewahrleisten ist

- Kennzeichnung des Plangebietes als Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind
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- Kennzeichnung der Altlastenflache, fur die seitens der StadteRegion Aachen umweltbezo-
gene Verpflichtungen formuliert wurden

- Hinweise bezuglich des Umganges mit Altlasten

- Hinweis auf mégliche Larm- und Abgasemissionen durch den militarischen Flugbetrieb

- Schaffung von Tiefgaragen, um ebenerdig Aufenthalts- und Grinflachen zu ermdéglichen

- Schaffung von hofartigen Freiflachen in der Wohnbebauung

- Schaffung eines zentralen Quartiersplatzes mit einfassender Eingrinung

10.1.2 Tiere, Pflanzen, Lebensrdume und biologische Vielfalt

GemaB den §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) mlssen bei allen Bauleitplan-
verfahren die Belange des Artenschutzes bericksichtigt werden. Zur Beurteilung der Auswir-
kungen wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung der Stufe | (Buro fur Umweltplanung BfU
Haese, Stolberg, Marz 2025) und eine Artenschutzprifung der Stufe Il durchgefihrt (Untersu-
chung zum Artenschutz ASP Stufe Il, Biro fur Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg,
Oktober 2025).

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit einer ent-
sprechenden Ausgleichsbilanzierung (Biro fir Umweltplanung, Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg,
April 2026) erstellt.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet zeichnet sich heute durch eine vielfaltig strukturierte Pioniervegetation aus, die
im Zuge des langjahrigen Brachliegens der Flachen entstanden ist. Die bisher unbebauten Fla-
chen sind deutlich durch Mensch, Maschine und Verkehr vorbelastet. Insbesondere die Auto-
bahn entlang der nérdlichen Grenze und die bisher gewerblich genutzten Flachen belasten den
Landschafts- und Naturraum.

Entlang der Julicher StraBe, entlang des Friedhofs und der FriedensstraBe sowie entlang der
Autobahn wird das Plangebiet durch teils dichten Bewuchs eingegrint.

Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes wurde umfassend kartiert und durch das Biro
far Umweltplanung, Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, 2025, bewertet.

Entlang der stdlichen Grundsticksgrenze zum Friedhof stehen beidseitig Bdume, die aufgrund
ihres gestalterischen Stellenwertes unabhangig vom Stammumfang als zu erhalten vorgese-
hen werden. Ebenso sind die groBkronigen Bdume entlang der bestehenden Wohnnutzung zu
erhalten. Diese weisen zum Teil Hohlungen auf, die im Rahmen des Artenschutzes auf Vorkom-
men von Fledermausen untersucht werden mussen, sollten diese nicht erhalten werden kdn-
nen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums ,Kélner Bucht und Niederrheinisches Tiefland".
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebie-
ten und ist ebenso nicht von Natura 2000-Schutzgebieten betroffen.

Nach Angaben des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Klima (LANUK) sind im Bereich der hier
zu Grunde zu legenden topographischen Karte (TK 25 = Messtischblatt) TK 5103 ,Eschweiler”
insgesamt Vorkommen von 32 geschutzten und planungsrelevanten Tierarten bekannt.

Planungsein- und auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglicht eine Bebauung der Flache, wodurch sich die
Lebensraumstrukturen andern werden. Anstelle von Brachflachen und Pioniervegetation tre-
ten Hausgarten mit hohem anthropogenen Einfluss sowie groBflachig versiegelte Flachen. Die
zukinftigen Flachen werden voraussichtlich mehr Gehdlzstrukturen aufweisen, wodurch neue
Lebensrdume entstehen kdnnen.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 14 werden Eingriffe in Natur und Landschaft er-
moglicht.

Fir 26 der geschltzten und planungsrelevanten Arten (LANUK) wird gemaB artenschutzrecht-
licher Vorprifung Stufe | (BfU, Stolberg, 2025) die Erwartung begriindet, dass sie von dem Bau-
vorhaben nicht in relevanter Weise betroffen sind. Das offene Brachland in einem frihen Suk-
zessionsstadium ist fur die Vogelarten Girlitz, Schwarzkehlchen, Baumpieper, Bluthanfling und
Turteltaube mdglicherweise gut als Lebensraum geeignet, so dass ihr Vorkommen im Rahmen
der Stufe Il der Artenschutzpriifung (Untersuchung zum Artenschutz ASP Stufe I, Bliro fur
Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, Oktober 2025) zuséatzlich untersucht wurde. Im
Rahmen dieser Untersuchungen wurde auch das Vorkommen der Zauneidechse gepruft. Keine
der genannten Arten konnte in den maBgeblichen Wertungszeitrdumen nachgewiesen werden.
Es wird vermutet, dass die Flache insgesamt nicht ausreichend ist und/oder sich die Lage an
der Autobahn stérend auswirkt.

Eine Fledermaus-Untersuchung kann unterbleiben, weil der als erhaltungsfahig eingestufte
Baumbestand im Wesentlichen erhalten wird.

Um einen Tétungstatbestand gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, wird im Bebau-
ungsplan auf eine Bauzeitenregelung hingewiesen. Demnach durfen Rodungs- und Bodenar-
beiten nur vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefihrt werden. Sofern dies nicht méglich ist,
muss vor Beginn der Arbeiten eine Untersuchung zum Ausschluss laufender Vogelbruten
durchgefuhrt werden.

Zum Schutz der bestehenden Gehdlzstrukturen werden ca. 1.800 m? Flachen zur Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der stdlichen, nordéstlichen und
nordwestlichen Gebietsgrenze festgesetzt. Zudem werden 7 groBkronige Baume an der Juli-
cher StraBe entlang des bestehenden Wohngrundsticks ebenfalls als zu erhalten festgesetzt.
Weiterfihrend werden zusatzlich 5 weitere Baume innerhalb des Plangebietes als zu erhalten
festgesetzt.

Die Bilanzierung des Eingriffes erfolgt auf Grundlage der Methode LUDWIG (1991). Das Plange-
biet befindet sich im Bereich des Naturraumes 4 (Mesozoisches Hligelland). Ausgangssituation
fur die Bewertung ist dabei aufgrund der gesetzlichen ,Natur-auf-Zeit“-Regelung nicht der ak-
tuelle Zustand, sondern die Situation wahrend der zuletzt vorhandenen baulichen Nutzung.
Diese beruhte nicht auf einem Bebauungsplan, der den Umfang baulicher Nutzungen vorgege-
ben hatte. Stattdessen wurde zur Bewertung auf ein Luftbild aus dem Jahr 2007 zuriickgegrif-
fen, das den letzten Stand vor der Aufgabe dieser Nutzungen widerspiegelt.

Nach Umsetzung des Bebauungsplanes verbleibt ein Defizit von 35.176 Biotopwertpunkten
(BWP), das extern auszugleichen ist.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten MinderungsmaBnahmen kénnen ca. 69,0 % des Ein-
griffs innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Das verbleibende Defizit ist extern auszugleichen. Die erforderlichen externen AusgleichsmaB-
nahmen fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr sind Gber
das Okokonto der Stadt Eschweiler auszugleichen. Dieses Okokonto steht insbesondere fur
stadtische MaBnahmen zur Verfigung.

Die erforderlichen externen AusgleichsmaBnahmen fur den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes werden vertraglich vereinbart.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, Lebensrdume und biologische Vielfalt
werden aufgrund des geringwertigen Ausgangszustandes der Brachflachen, aufgrund der Er-
haltung hochwertiger Geholzstrukturen sowie aufgrund des nicht Eingreifens in artenschutz-
relevante Gebiete als gering eingestuft.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute Flachen Gber baulichen Anlagen unterhalb der Geladnde-
oberflache mit einer standortgerechten Vegetation zu mindestens 60 % intensiv zu begru-
nen sind

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute Flachen oder fur bauliche Anlagen genutzte Flachen
gartnerisch anzulegen sind

- Festsetzung von mindestens 30 Baumanpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen

- Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung von extensiver Dachbegrinung

- Festsetzung, dass Einfriedungen ausschlieBlich in Form von Hecken oder in Verbindung mit
Hecken zu erfolgen haben

- Verbot von Schotter-, Kies-, Kunstrasen- oder Steingarten

- Hinweis zu angepasster AuBenbeleuchtung zur Reduktion der Stérwirkung auf nachtaktive
Tierarten

- Hinweis im Bebauungsplan, dass zum Schutz von Vogelbruten Rodungs- und Bodenarbei-
ten nur vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefuhrt werden durfen

- Vertragliche Regelung der externen AusgleichsmaBnahmen

10.1.3 Flache und Boden

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind neben den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die Belange der Fldche und des Bodens zu berucksichti-
gen. GemanB § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Bodenflache, Grund und Boden sparsam umzugehen.

Situationsbeschreibung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches liegen nach Abbruch des ehemaligen Fuchs
Schmierstoffe GmbH Gelandes zum groBen Teil brach. Ca. 0,2 ha sind lediglich aktuell wohn-
baulich genutzt. Am nérdlichen und sidlichen Plangebietsrand befinden sich teils groBflachige
Gehdlzstrukturen.

Im gesamten Plangebiet ist aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung flachenhaft zu-
nachst mit Auffillungsmaterialien in einer Machtigkeit von ca. 1-3 m zu rechnen. Die Béden
innerhalb des Plangebietes sind gemaB Bodenkarte NRW durch den Bodentyp Parabraunerde
ohne Staunasse gekennzeichnet. Die Béden werden als tonig-schluffig klassifiziert.

In der ,Karte der schutzwurdigen Béden in NRW” des Geologischen Dienstes werden die ur-
springlichen Boden als schutzwtirdig bewertet. Die Schutzwirdigkeit bezieht sich auf die hohe
Funktionserflllung der Boden als Regulations- und Puffermedium sowie auf die naturliche Bo-
denfruchtbarkeit. Diese Funktionserfullung wurde bisher durch die Altlastenproblematik beein-
trachtigt.

Im Zuge der Aufgabe des gewerblichen Standorts an der Julicher StraBe und FriedensstraBe
der Fuchs/DEA erfolgten umfangreiche Abbruch- und Sanierungsarbeiten sowie Untersuchun-
gen des Grundwassers und der Bodenschichten. Nutzungsbedingt ergaben sich Verunreini-
gungen von Boden und Grundwasser durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) und Chlorierte
Kohlenwasserstoffe (CKW) (s. dazu auch Kapitel 7.4, Teil A).

Im Rahmen dieser Arbeiten wurden in Abstimmung mit der StadteRegion Aachen umweltbezo-
gene Verpflichtungen fir das Gelande der Fuchs Schmierstoff GmbH (HYDR.O., Aachen,
10.03.2022) formuliert. GemaB vorgenommener Untersuchungen verblieben im nérdlichen Teil-
abschnitt des Plangebietes MKW-Bodenverunreinigungen, welche aufgrund ihrer Tiefenerstre-
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ckung bis zu 15 m fUr eine Sanierung durch Aushub ungeeignet sind. Zum Abschluss der Ab-
brucharbeiten auf dem Gelande wurde die betroffene Flache daher mit einer Zementbetonlage
versiegelt.

Oberflachennahe CKW-Verunreinigungen wurden mittels Bodenaustausch und Bodenluftab-
saugung wahrend der Abbruch- und Sanierungsarbeiten beseitigt. Zur Erkundung der Unter-
grundverhaltnisse und zur Entnahme von Bodenproben auf dem stdlichen Teil des ehemaligen
Betriebsgelandes fuhrte die Firma HYDR.0. 2022 eine Bodenuntersuchung mittels Rammkern-
bohrung durch (Quelle: Bodenuntersuchung zur Kostenschéatzung fiir eine Sanierung bzw. Ent-
sorgung von Bodenaushub, HYDR.O., Aachen, 23.11.2022). Nach chemischer Untersuchung der
Bodenproben zeigten sich in 11 von 31 Proben Uberschreitungen der Prifwerte nach BBodSchV
fur die Nutzungsform Wohngebiete sowie der Z1.2-Werte gemaB LAGA Boden 2004. Diese Uber-
schreitungen wurden ausschlieBlich an Proben des vorhandenen Auffullungsmaterials festge-
stellt. Erhéhte Schadstoffgehalte, die auf den Betrieb der Mineraldlproduktion zurtickzufuhren
waren (MKW, CKW etc.) wurden im darunterliegenden natirlichen Boden nicht festgestellt.

Zur Untersuchung eventueller nicht oberflachennaher Ausgasungen von CKW aus der Grund-
wasserverunreinigung in die Bodenluft wurden im Rahmen der Detailuntersuchung Bodenluft
im Bereich West, HYDR.O., Aachen, April 2025, 12 Bodenluftmessstellen auf dem Gelande ein-
gerichtet und zweifach beprobt. Die Untersuchungen haben geringe CKW-Gehalte in der Bo-
denluft ergeben, wobei diese aus Ausgasungen der CKW-Grundwasserverunreinigungen her-
rihren kénnen. Der héchste Befund lag dabei bei 0,315 mg/m?3. Dieser Wert liegt unterhalb des
Orientierungswertes fir LHKW-Gehalte in der Bodenluft von 5 mg/m? gemaB fachlicher Grund-
lagen zur Beurteilung von flichtigen organischen Substanzen in der Bodenluft bei Altlasten der
Hessischen Landesanstalt fur Umwelt, 1999.

Die Flachen des Plangebietes sind aufgrund der umfangreichen Untergrundbelastungen im Alt-
lastenverdachtskataster der StadteRegion Aachen unter der Nummer 5103/0042 gefihrt (s.
dazu auch Kapitel 7.4, Abbildung 14, Teil A).

Das Plangebiet liegt zudem Uber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
.Vereinigte Centrum und Ichenberg, Aue und Probstei”, Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Glickauf” und Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zukunft”.
Rechtsnachfolgerin der Eigentimerin der verliehenen Bergwerksfelder ,Vereinigte Centrum
und Ichenberg, Aue und Probstei” und ,.Glickauf” ist die EBV GmbH. Rechtsnachfolgerin der
Eigentimerin des verliehenen Bergwerksfeldes ,Zukunft” ist die RWE Power AG.

Innerhalb des Plangebietes ist kein heute noch einwirkungsrelevanter Abbau von Mineralien
urkundlich dokumentiert.

Zudem liegt das Plangebiet Uber den Erlaubnisfeldern ,Weisweiler” und ,Aachen-Weisweiler”.
Inhaberin der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Weisweiler” ist die RWE Power AG. Inhaberin
der Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ,Aachen-Weisweiler” ist die Fraunhofer Zentrale
in MUnchen. Die erteilten Erlaubnisse gewahren das befristete Recht zur Aufsuchung des Bo-
denschatzes ,Erdwarme” innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Damit sind jedoch keine
konkreten MaBnahmen erlaubt.

Am nordéstlichen Rand und durch den stdwestlichen Teil des Plangebietes verlauft in Nord-
west / Stdost Richtung eine tektonische Stérung. Diese Stérung ist nach dem derzeitigen
Kenntnisstand des Geologischen Dienstes NRW nicht seismisch aktiv.

GemaB der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes
NRW" Juni 2006 befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T
sowie der Baugrundklasse C.

Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemaBn DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile der DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Be-
deutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.
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Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen mussen die Hinweise zur Berucksichti-
gung der Erdbebengefahrdung der jeweils gultigen Regelwerke beachtet werden.

Planungsein- und auswirkungen

Das Plangebiet soll zukiinftig im nérdlichen Teilbereich auf ca. 1.4 ha als neuer Standort fur die
Hauptfeuerwache der Stadt Eschweiler fungieren. Die Ubrigen Flachen sollen einer Wohnnut-
zung zugefuhrt werden.

Aufgrund der vorangegangenen gewerblichen Nutzung und dem daraus resultierenden hohen
Versiegelungsgrad von ca. 62 % besteht keine hohe Empfindlichkeit gegenlber einer erneuten
Uberbauung. Nach Realisierung der Planung gemaB Bebauungsplan ist eine maximale Versie-
gelung inklusive Verkehrsflachen von ca. 79 % mdoglich. Der hohe Versiegelungsgrad wird be-
sonders durch die hohe notwendige Versiegelung der Feuerwehrflachen, durch die Verkehrs-
flachen sowie durch das groBflachige Urbane Gebiet entlang der Julicher StraBe ausgelost.

Grundséatzlich istim Rahmen der Bauleitplanung gem. § 1a BauGB ein sparsamer und schonen-
der Umgang mit Grund und Boden vorzusehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaB zu begrenzen. Die brachliegenden Gewerbeflachen sollen im Rahmen der Ent-
wicklung wiedernutzbar gemacht werden. Gleichzeitig eignet sich der Standort an der Julicher
StraBe aufgrund der innenstadtnahen Lage sehr gut fur eine Nachverdichtung.

Zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen durch den
hohen Versiegelungsgrad wird neben umfangreichen BegrinungsmaBnahmen nicht bebauter
Flachen zudem festgesetzt, dass nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten sowie Zuwegun-
gen und Terrassen mit wasserdurchlassigen sickerfahigen Materialien zu befestigen sind. Aus-
genommen hiervon sind die im Norden des Plangebietes zusatzlich gekennzeichneten Altlas-
tenflache, fur die seitens der StadteRegion umweltbezogene Verpflichtungen formuliert wur-
den und die dauerhaft versiegelt sein mussen. Zudem ist die Anlage von Steingarten unzulassig.
Durch die MaBnahmen wird die Verdunstungsleistung von Niederschlagswasser Uber den Bo-
den verbessert, wodurch Hitzeinseln entgegengewirkt werden kann und das Kleinklima inner-
halb des Plangebietes verbessert werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Oberboden vor den BaumaBnahmen abzutragen und im
Sinne des § 202 BauGB wiederzuverwenden ist. Es ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Die Vorgaben gemaB der in Abstimmung mit der StadteRegion Aachen formulierten umweltbe-
zogenen Verpflichtungen fir das Geldande der Fuchs Schmierstoff GmbH (HYDR.O., Aachen,
10.03.2022) sind den Hinweisen unter IV 10.1 ,Altlasten” zu entnehmen.

In diesem Hinweis werden die Verpflichtungen und Vorgaben aufgeflhrt, die im Bereich der
Altlastenflachen innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf bei einer zukinftigen Nutzung ein-
zuhalten sind:

- Die aufgebrachte und nicht befahrbare Magerbetonversiegelung ist grundsatzlich zu er-
halten.

- Bei einer Neubebauung darf die Versiegelung sukzessive durch Gebaude oder Verkehrsfla-
chen ersetzt werden.

- Die Entwéasserung darf erganzt werden, um eine Versickerung zu vermeiden.

- Versickerungsfahige Grunflachen und Freiflachen sind in diesem Bereich nicht zulassig.
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- Eventuell aus der versiegelten Flache anfallendes Aushubmaterial ist wegen seiner KV-Be-
lastung einer separaten Entsorgung zuzufihren.

Bodeneingriffe innerhalb des gesamten Plangebietes sind grundsatzlich fachgutachterlich zu
begleiten und zu dokumentieren.

Eine Gefahrdung tber den Wirkungspfad Bodenluft-Mensch gemaB BBodSchV wurde aufgrund
der nachgewiesenen geringen CKW-Gehalte fur die geplante Umnutzung nicht festgestellt
(Quelle: Detailuntersuchung Bodenluft im Bereich West, HYDR.O., Aachen, April 2025).

Dennoch wird aus gutachterlicher Sicht aus Vorsorgegrinden eine Gebaudedrainage fur die
geplante Bebauung empfohlen. In geplanten Gartenbereichen oder Grinflachen sollte zudem
gemaB Gutachten grundsatzlich ein Auftrag von Mutterboden in einer Machtigkeit von 60 cm
vorgenommen werden. Entsprechend wird als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass in den nicht Uberbauten und un-
terbauten Bereichen ein Auftrag von Mutterboden in einer Machtigkeit von 60 cm vorzunehmen
ist. Die Oberbodenabdeckung soll mit gitetiberwachtem Oberboden erfolgen, so dass eine Ge-
fahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch gemaB BBodSchV nicht zu besorgen ist.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden werden aufgrund der umfangreichen
Schutz- und SicherungsmaBnahmen als gering eingestuft.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-

gen

- Festsetzung, dass im Bereich nicht Gberbauter oder unterbauter Flachen ein Auftrag von
Mutterboden in einer Machtigkeit von 60 cm erforderlich ist

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute Flachen Uber baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache mit einer standortgerechten Vegetation zu mindestens 60 % intensiv zu be-
grunen sind

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute Flachen oder fir bauliche Anlagen genutzte Flachen
gartnerisch anzulegen sind

- Festsetzung umfangreicher ErhaltungsmaBnahmen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

- Festsetzung, dass Stellplatze, Zuwegungen und Terrassen aus wasserdurchldssigem Ma-
terial befestigt werden mussen

- Verbot von Schotter-, Kies-, Kunstrasen- oder Steingarten

- Kennzeichnung des Plangebietes als Flache, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind

- Kennzeichnung der Altlastenflache, fur die seitens der StadteRegion Aachen umweltbezo-
gene Verpflichtungen formuliert wurden

- Hinweise auf die Erdbebenzone, die tektonische Stérung, die Erlaubnisfelder sowie auf die
Bergwerksfelder

- Hinweis auf den schitzenswerten Mutterboden gemas § 202 BauGB

- Hinweis auf die bezuglich der Altlasten einzuhaltenden Vorgaben sowie auf die notwendige
fachgutachterliche Begleitung bei Bodeneingriffen

10.1.4 Wasser

Situationsbeschreibung

Mehrere Jahre erfolgte ein Haltungsbrunnenbetrieb auf dem ehemaligen Grundstlick der Fuchs
Schmierstoffe GmbH, um damit eine Verlagerung der konstatierten Grundwasserverunreini-
gungen auf angrenzende Grundsticke zu verhindern. In Abstimmung mit dem Umweltamt der
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StadteRegion Aachen wurde 2012 der Haltungsbrunnenbetrieb durch ein Grundwassermonito-
ring mit einem verdichteten Netz von Grundwassermessstellen ersetzt. Dadurch soll sicherge-
stellt werden, dass keine Belastungen das Grundstuck verlassen. Derzeit wird das Grundwas-
sermonitoring Uber insgesamt 10 Grundwassermessstellen und 1 Brunnen halbjahrlich durch-
gefuhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet keine Oberflachengewasser. Das zum
Plangebiet nachstgelegene gréBere FlieBgewasser ist die ca. 0,6 km stdlich gelegene Inde. Ge-
maB dem GEOportal.NRW des Ministeriums des Inneren des Landes Nordrhein-Westfalen und
des Bundesamtes fur Kartographie und Geodasie liegt das Plangebiet auBerhalb von Wasser-
schutzzonen sowie auBerhalb von Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebieten.

Ausgehend von Geldandehbéhen von ca. 160,60 m U. NHN im Norden des Plangebietes und 156,
60 m U. NHN im Sdden des Gelédndes zeigt sich aktuell ein Flurabstand von ca. 12-15 m. Dies
geht aus der Bodenuntersuchung zur Kostenschatzung fir eine Sanierung bzw. Entsorgung
von Bodenaushub, Biro HYDR.O., Aachen, 23.11.2022, hervor. In den Jahren 2015 und 2016
wurden geringere Flurabstdnde von ca. 10-12 m gemessen.

GemaB Starkregengefahrenhinweiskarte des Bundesamtes fir Kartographie und Geodasie
(BKG) kann es innerhalb des Plangebietes vereinzelt zu Uberschwemmungen durch Starkrege-
nereignisse kommen. Bei einem extremen Starkregenereignis sind Uberschwemmungstiefen
von 0,1m bis 0,5 m méglich. Im Bereich der Julicher StraBe kann es bei einem extremen Stark-
regenereignis zu FlieBgeschwindigkeiten von bis zu 2,0 m/s kommen. Die Angaben beruhen auf
dem unbebauten Zustand nach Abbruch der gewerblich genutzten Anlagen 2012.

GemaB § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist unbelastetes Niederschlagswasser von Flachen, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, nach MaBgabe des § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu be-
seitigen. Aufgrund der bisherigen Bebauung des Grundstiicks vor dem genannten Stichtag ist
eine Versickerung oder Einleitung in ein Gewasser nicht erforderlich.

GemaB Bodenkarte des Landes NRW (IS BK 50) sind die Béden innerhalb des Plangebietes fir
eine Versickerung ohnehin nicht geeignet. Aufgrund der vorhandenen Schadstoffbelastungen
und der Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Versickerung im Bereich der Bo-
denbelastungen zusatzlich ausgeschlossen.

Der Geltungsbereich ist von durch SimpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus beding-
ten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt
durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeit-
raum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungs-
gebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner
ist nach Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederan-
stieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als auch bei einem
spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich.
Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache
fuhren.

Planungsein- und auswirkungen

Die Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Méglichkeit von Bodenbewegungen
im Zuge der Grundwasserabsenkungen sollten bei Planungen und Vorhaben Bericksichtigung
finden.

Die Flachen des Plangebietes werden im Generalentwasserungsplan Eschweiler vollstandig be-
ricksichtigt. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll gemaB Uberprifung der
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Netzkapazitat der stadtischen Mischwasserkanalisation, Ingenieurbiro Achten und Jansen
GmbH, Aachen, April 2025, Uber Regenruckhaltevorrichtungen gedrosselt in das bestehende
Kanalnetz eingeleitet werden. Die Uberpriifung der Netzkapazitat zeigt, dass die geplante ge-
drosselte Niederschlagswassereinleitung keine nachteiligen Auswirkungen auf bestehende
Uberstaupunkte oder bekannte Problembereiche erwarten lasst. GemaB Untersuchung wird
durch die gedrosselte Einleitung sogar mit einer Verbesserung der Netzauslastung gerechnet.

Zur Klarung der Niederschlagswasserbeseitigung wurde von der 1Q Ingenieurgesellschaft Qua-
driga mbH, Warselen, Marz 2026, ein Entwasserungskonzept erstellt.

Das Niederschlagswasser wird gemaB Entwasserungskonzept Gber ein Mischwassersystem
gedrosseltin die Ubergeordnete stadtische Mischwasserkanalisation abgeleitet. Zur Einhaltung
der maximalen Einleitungsmenge von 50 I/s ist ein unterirdischer Stauraumkanal mit einem
nachgeschalteten Drosselschacht fur Mischwasser vorgesehen. Das benétigte Rickhaltevolu-
men gemaB hydrodynamischer Kanalnetzberechnung betragt ca. 675 m3.

Das Mischwassernetz und das notwendige Ruckhaltevolumen ist fur eine Starkregenbetrach-
tung mit der Wiederkehrzeit von 100 Jahren dimensioniert. Im Falle eines Starkregenereignisses
tritt ein Einstau des Systems, jedoch kein Uberstau auf.

Um einer Uberlastung entgegenzuwirken wird der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal
ausgeschlossen. Zudem wird auf die Wiedernutzung des nicht belasteten Niederschlagswas-
sers im Brauchwasserkreislauf hingewiesen. Das Niederschlagswasser kann dafir in Zisternen
gesammelt werden. Diese sind mit einem Uberlauf in den értlichen Kanal auszustatten.

Ein Zwischenspeichern von Niederschlagswasser auf den Flachdachern durch die Festsetzung
von Dachbegrinung ist zuséatzlich vorgesehen. Die extensive Begrunung von Flachdachern ist
unter klimatischen Aspekten und unter Aspekten der Niederschlagswasserriuckhaltung sehr
wirkungsvoll und zudem pflegeleicht. Flachgeneigte Grindacher speichern anfallendes Nieder-
schlagswasser kurzzeitig und lassen dieses dann langsam verdunsten.

Die Uberschwemmungsrisiken durch Starkregen werden im Bebauungsplan durch angepasste
MaBnahmen beachtet. Sowohl die Schutzwurdigkeit der vorhandenen und geplanten Nutzun-
gen als auch die Empfindlichkeit werden aufgrund der geringen Einstauftiefen (< 50cm) als
auch der geringen flachenhaften Ansammlung des Niederschlagswassers als gering eingestuft.
Trotz der geringen Auswirkungen durch Starkregen wird empfohlen, Zutritts- und sonstige Off-
nungen unterhalb der bestehenden Gelandeoberkante gegen Uberschwemmungen zu sichern.

Die sich im Plangebiet befindenden Grundwassermessstellen sind generell zu erhalten. Der
Ruckbau oder die Verschiebung werden mit der StadteRegion Aachen und der Stadt Eschweiler
abzustimmen. Zur Sicherung der Grundwasserverunreinigungen wird das Monitoring halbjahr-
lich weitergefuhrt.

Sollten sich die CKW-Gehalte erhéhen, ist einer Uberschreitung des Interventionswertes von
100 pg/I mit geeigneten MaBnahmen (wie z.B. Wiederinbetriebnahme eines Haltungsbrunnens
etc.) entgegenzuwirken.

Generell werden Brunnennutzungen sowie Geothermiebohrungen innerhalb des Plangebietes
aufgrund der Altlastensituation ausgeschlossen.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Wasser kénnen nach Umsetzung der
MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen aufgrund der umfangreichen Si-
cherungs- und SchutzmaBnahmen als gering eingestuft werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

- Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung
- Ausschluss von Versickerungsanlagen zum Schutz des Grundwassers
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- Hinweis auf mdégliche Starkregenereignisse

- Hinweis, Zutritts- und sonstige Offnungen unterhalb der OKF zu vermeiden oder gegen
Uberflutung zu sichern

- Hinweis auf mdgliche Grundwasserschwankungen

- Hinweis auf den Umgang mit den vorhandenen Grundwassermessstellen und Brunnen

- Hinweis, dass der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal unzulassig ist

- Hinweis, dass Brunnennutzungen sowie Geothermieanlagen unzulassig sind

- Hinweis auf die Nutzung von Zisternen und auf die Brauchwassernutzung

- Planung und Dimensionierung der Entwasserungsanlagen auf ein 100-jahrliches Regener-
eignis

- Gedrosselte Einleitung des Mischwassers in das bestehende Kanalsystem

10.1.5 Klima / Luft

Die Aufstellung von Bauleitplanen soll gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten, bei der insbesondere der Klimaschutz, die Klimaanpassung und die
Luftreinhaltung bertcksichtigt werden.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet gehért zum Klimabereich der Niederrheinischen Bucht. Dieser ist gemaB Lan-
desamt fiir Natur, Umwelt und Klima NRW (LANUK) gekennzeichnet durch ein maritim geprag-
tes, relativ warmes Tieflagenklima mit warmen Sommern (Julimitte ca. 17°C) und milden Wintern
(Januarmitte ca. 1°C). Der Jahresniederschlag betragt im Mittel um die 750 mm. Die geringe
mittlere Windstarke (Hauptwindrichtung West-Siidwest) von 3-4 nach der Beaufort-Skala in
Verbindung mit den féhnenden Auflockerungen und der Fallwinderwarmung bei Sid- und Sud-
westwind-Wetterlagen tragen zum sonnenreichen, milden Klima bei.

Das Klima und die Auswirkungen der Planung lassen sich kleinklimatisch mit Klimatopen be-
schreiben. Im Klimaatlas des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Klima NRW (LANUK) wird ftr
den Geltungsbereich des Bebauungsplans groBflachig das Klimatop .Gewerbe-, Industrieklima
(dicht)” dargestellt. Die Bestandsbebauung an der Julicher StraBe wird dem Klimatop .Vor-
stadtklima” und ,Stadtrandklima” zugeordnet.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich nordlich und éstlich groBflachige .,Freilandklima®-
Gebiete. Diese sorgen in den angrenzenden Siedlungsgebieten fur einen erhéhten thermischen
Austausch und fur die Produktion von Frisch- und Kaltluft. Diese Flachen kénnen zudem als
Transportkorridore fur Luftmassen dienen.

Das Plangebiet befindet sich gemaB Klimaanalysekarte des LANUK nicht in einem zusammen-
hangenden Kaltlufteinwirkbereich. Gleichwohl ist mit einem Kaltluftstromverhalten in nord-
westlicher Richtung zu rechnen. Die Klimaanalysekarte beruht auf den Bestandsflachen, wel-
che bis 2012 gewerblich genutzt wurden. Im nérdlichen Umfeld des Plangebietes befinden sich
durch die offenen Ackerflachen nérdlich der Autobahn A4 relevante Freilandklimatope, die ent-
sprechende Funktionen fur die nérdlich gelegenen Ortschaften wie z.B. DurwiB Gbernehmen.
Eine Funktion als Frischluftproduzent fur die stdlich gelegenen Innenstadtbereiche ist hier
nicht gegeben, da der Frischlufttransport durch die Hochlage der Autobahn unterbrochen wird.
Insofernist auch keine Fortsetzung eventueller Transportkorridore stdlich der Autobahn erfor-
derlich. Diesem Umstand tragt bereits die Anderung des Regionalplanes von 2025 Rechnung,
indem die unbebaute Schneise im Bereich des Bebauungsplanes aufgegeben wird.

Zur Untersuchung eventueller Ausgasungen von CKW aus der Grundwasserverunreinigung in
die Bodenluft wurden im Rahmen der Detailuntersuchung Bodenluft im Bereich West, HYDR.O.,
Aachen, April 2025, 12 Bodenluftmessstellen auf dem Geldnde eingerichtet und zweifach be-
probt.
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Planungsein- und auswirkungen

Bei stadtebaulichen Entwicklungen wird angestrebt, ein der Ausgangslage nahestehendes Kli-
matop zu erreichen, um die Funktion des Klimas so gering wie méglich zu tangieren. Durch ent-
sprechende MaBnahmen, die planungsrechtlich durch adédquate Festsetzungen im Rahmen des
Bebauungsplans gesichert werden wie Ausschluss von Schottergérten und Erhaltung beste-
hender Geholzstrukturen sowie Neuanpflanzungen von Baumen, wird angestrebt, die Durch-
IGftung des Plangebietes zu gewahrleisten und das Aufheizen des Baugebietes sowie negative
klimatische Auswirkungen auf die umgebende Siedlungsstruktur zu verhindern.

Die Festsetzung der extensiven Begrunung von Flachdachern ist ebenso unter klimatischen
Aspekten und unter Aspekten der Niederschlagswasserrickhaltung sehr wirkungsvoll. Flach-
geneigte Grindacher speichern anfallendes Niederschlagswasser kurzzeitig und lassen dieses
dann langsam verdunsten. Die langsame Verdunstung des Niederschlagswassers hat eine kih-
lende Funktion, wodurch das Klima in unmittelbarer Umgebung nachweislich verbessert wird.
Aus demselben Grund wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zuwegungen und Terrassen aus was-
serdurchlassigen versickerungsfahigen Materialien hergestellt werden missen.

Auf Grundlage der geringwertigen klimatischen Ausgangslage des Plangebietes kann nach Er-
schlieBung und Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes davon ausgegangen werden, dass
es zu einer leichten Verbesserung des Klimas bzw. zu einem Gleichbleiben der klimatischen Ver-
haltnisse kommt. Das Plangebiet kann nach Realisierung dem Klimatop ..Stadtrandklima” zuge-
ordnet werden. Unter Berlcksichtigung der klimatischen Verdnderungen durch den Klimawan-
del kann sich das Klimatop zuklnftig hin zu einem ,Innenstadtklima” wandeln.

Durch die geplante Arrondierung ist nicht mit einem verstarkten Eingriff in das Strémungsver-
halten oder Luftaustausch zu rechnen. Durch die geplante Bebauung wird die Luftzirkulation
innerhalb des Plangebietes insgesamt eingeschrankt.

GemaB der Untersuchung eventueller Ausgasungen liegt eine Gefahrdung tuber den Wirkungs-
pfad Bodenluft gemaB BBodSchG aufgrund der nachgewiesenen geringen CKW-Gehalte nicht
vor (siehe Kapitel 10.1.3, Teil B).

Durch die Festsetzung geeigneter MaBnahmen (Dachbegriinung, Erhaltung zusammenhan-
gender Grinflachen, Baumanpflanzungen etc.) sowie durch die bereits als schlecht zu bewer-
tende Bestandssituation kénnen die klimatischen und lufthygienischen Auswirkungen als ge-
ring eingestuft werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-

gen

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute Fladchen Gber baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache mit einer standortgerechten Vegetation zu mindestens 60 % intensiv zu begru-
nen sind

- Festsetzung von einzelnen Uberbaubaren Fladchen

- Festsetzung, dass nicht Uberbaute und genutzte Flachen gartnerisch anzulegen sind

- Festsetzung von mindestens 30 Baumanpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen und
der 6ffentlichen Grunflache

- Festsetzung zur Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung von extensiver Dachbegrinung

- Festsetzung, dass Einfriedungen ausschlieBlich in Form von Hecken oder in Verbindung mit
Hecken zu erfolgen haben

- Verbot von Schotter-, Kies-, Kunstrasen- oder Steingarten als Ziergestaltung

- Festsetzung, dass Fassaden und Oberflachen von begehbaren Flachen mit hellen Materia-
lien auszubilden sind
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10.1.6 Landschafts- und Ortsbild

Ziel des Schutzgutes Landschafts- / Ortsbild ist insbesondere die Sicherung des Ubergangs
Ort/Landschaft und dessen Erscheinungsbild in seiner Vielfalt, Eigenart und positiven Wirkung.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Siedlungsstruktur der Stadt Eschweiler.
Die angrenzenden Siedlungsstrukturen weisen gréBtenteils Ein- und Zweifamilienhauser auf.
Entlang der Julicher StraBe ist die sudlich angrenzende Bebauung in geschlossener Bauweise
ausgefuhrt. Die bestehende Bebauung weist zumeist 2 bis 3 Vollgeschosse mit zusatzlich nutz-
barem Dachgeschoss auf.

Aufgrund dieser geschlossenen Bauweise wirkt die angrenzende brachliegende Flache des
ehemaligen Fuchs-Geldndes umso mehr als Bruch in der vorhandenen stadtebaulichen Struk-
tur und offenbart sich als stadtebaulicher Missstand.

Uberpragt werden die Flachen momentan von einer zunehmenden Pioniervegetation. Pragen-
der Baumbestand in Form eines Uppig bewachsenen Gehdlzstreifens besteht entlang der
Grenze zum Friedhof sowie nérdlich der Bestandsbebauung an der Jilicher StraBe.

Nach den Kriterien des LANUK (2026) .Eigenart”, . Vielfalt” und ,Schonheit” wird die ortliche
Landschaftsbildqualitat als sehr gering / gering bewertet.

Planungsein- und auswirkungen

Durch die Umstrukturierung des Plangebietes besteht die Chance, den konstatierten stadte-
baulichen Missstand und das damit einhergehende negative Erscheinungsbild zu beseitigen.
Das Plangebiet wird durch die geplante Bebauung aufgewertet und die bestehende Bebauung
arrondiert.

Wahrend die dreigeschossige Bebauung entlang der BestandsstraBen den Ubergang zu an-
grenzenden, Uberwiegend niedrigeren Wohnstrukturen vertraglich gestaltet und das beste-
hende Siedlungsbild aufnimmt, wird im Inneren des Quartiers bewusst eine starkere bauliche
Verdichtung vorgesehen. Zugleich unterstutzt die erhéhte bauliche Dichte im Umfeld des zent-
ralen Platzbereiches die Ausbildung eines funktionalen und rdumlichen Mittelpunkts.

Uber die Vollgeschosse hinaus wird zusatzlich ein weiteres Geschoss zugelassen, das nicht als
Vollgeschoss ausgebildet werden darf. Durch diese Nicht-Vollgeschosse wird eine dem innen-
stadtnahen Standort entsprechende Gebdudehdhe mit einer guten Ausnutzung gewahrleistet,
wahrend gleichzeitig das Gebdudevolumen nach oben hin abnimmt und sich die Massivitat der
Gebaude optisch verringert. Des Weiteren wirken die Gebaude dadurch architektonisch aufge-
lockert und es werden groBe Dachterrassen ermdglicht. Ergadnzend wird die stadtebauliche
Dichte durch freiraumplanerische MaBnahmen begleitet. Hierzu zdhlen die Anlage des zentra-
len Platzbereiches als nicht Uberbaubare Flache, die Schaffung einer begrinten Flache als ab-
schlieBendes Element um den Platzbereich sowie der Erhalt pragender Baumstrukturen im Su-
den. Zudem werden insgesamt mindestens 30 neu anzupflanzende Baume innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, die in Verbindung mit den zu erhaltenden Baumstruk-
turen ein durchgrintes Netz innerhalb des Plangebietes schaffen. Die Elemente tragen zur Glie-
derung des Quartiers bei und sichern gleichzeitig eine hohe Freiraumqualitat.

Der pragende Baumbestand innerhalb des Plangebietes wurde umfassend kartiert und durch
das Buro fur Umweltplanung, Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, 2025, bewertet. Zum Schutz der
bestehenden Gehdlzstrukturen werden ca. 1.800 m? Flachen zur Erhaltung von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen entlang der stdlichen, éstlichen und westlichen Gebiets-
grenze festgesetzt. Zudem werden 7 groBkronige Baume an der Julicher StraBe entlang des
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bestehenden Wohngrundsticks und 5 weitere entlang der FriedensstraBe und der neu geplan-
ten PlanstraBe 1 ebenfalls als zu erhalten festgesetzt.

Allgemein wird die geplante Bebauung nach Suden hin durch die bestehenden Baume zum
Siedlungsraum abgeschirmt. Nach Westen und Norden passt sich die Bebauung an die Be-
standsstrukturen an. Lediglich die 6stlich angrenzende Freiflache sowie die Kleingartenflachen
werden Uberhéht, wodurch die Bebauung hier als pragendes Element wahrgenommen wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild werden aufgrund der grund-
satzlichen Aufwertung des allgemeinen Ortsbildes an dieser Stelle und aufgrund der angepass-
ten Geschossigkeit der Bebauung als gering eingestuft.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

- Festsetzung einer an den Bestand angepassten Gebdudehdéhe und Geschossigkeit

- Festsetzung von mindestens 30 Baumanpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen

- Festsetzung zur Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10.1.7 Kultur- und sonstige Sachgdter

GemaB § 1(6) Nr. 7d sind Kulturgiter und sonstige Sachguter bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu berucksichtigen.

Situationsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kultur- und Sachguter, keine eingetragenen
Baudenkmale und keine bisher bekannten Bodendenkmale. Durch die bisherige gewerbliche
Nutzung und die darauffolgende Brache werden die Flachen des Plangebietes nicht als kultur-
landschaftspragend eingestuft. Die vorhandenen Landschaftsbestandteile werden im Land-
schaftsplan nicht als geschutzt dargestellt.

Planungsein- und auswirkungen

Im Zuge der Ausfuhrung kénnen Bodendenkmaler, welche bisher nicht bekannt sind, gefunden,
beschadigt oder zerstdrt werden. Zur Verhinderung von Beeintrachtigungen von Fundstellen
wird der Umgang bei einem Zufallsfund in Form eines Hinweises im Bebauungsplan aufgenom-
men.

Demnach sind die Bestimmungen nach §§ 15, 16 DSchG NW zu beachten. Archéaologische Bo-
denfunde sind dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege oder der Unteren Denkmalbe-
horde umgehend mitzuteilen. Bodendenkmale und Fundstellen sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter kann als gering eingestuft werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

- Hinweis zum Umgang mit archaologischen Bodenfunden

10.1.8 Emissionsvermeidung und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Situationsbeschreibung

Aus dem seit Jahren brachliegenden Plangebiet werden aktuell keine erheblichen Emissionen
freigegeben. Hierbei ist zu beachten, dass aufgrund der Darstellung im rechtskraftigen Fla-
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chennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) von gewerblichen Bauflachen eine Ansied-
lung neuer nicht erheblich beladstigender Gewerbebetriebe nicht vollkommen ausgeschlossen
werden kann.

Der Flachennutzungsplan befindet sich im 28. Anderungsverfahren und sieht angrenzend keine
gewerblichen Bauflachen mehr vor. Lediglich im Nordosten sollen zukiinftig gewerbliche Bau-
flachen dargestellt werden, die im nachgeordneten Bebauungsplan als eingeschréanktes Ge-
werbegebiet festgesetzt werden sollen, um Konflikte mit den siidwestlich gelegenen Aligemei-
nen Wohngebieten im Bebauungsplan 14 zu vermeiden.

Planungsein- und auswirkungen

Durch die geplante Nutzung des Plangebietes und des daraus resultierenden erhéhten Ver-
kehrsaufkommens im Vergleich zu den brachliegenden Flachen, ist mit entsprechender Emis-
sionszunahme zu rechnen. Gleiches gilt fir die zukinftig zu erwartenden Abfallaufkommen. Die
madglichen Emissionen aus einer gewerblichen Nutzung der Flachen, wie bis 2012 Ublich, wur-
den allerdings weitaus hoher ausfallen als die Emissionen aus der geplanten Uberwiegend
wohnbaulichen Neunutzung.

GemaB Verkehrsgutachten (IVV GmbH & Co.KG, Aachen, 2024) ist durch die méglichen Bau-
maBnahmen ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 3.350 Kfz pro Tag zu erwarten, das
sich auf die umliegenden StraBen verteilt. Dieser Zunahme ist dasjenige Verkehrsaufkommen
entgegenzurechnen, welches aufgrund der Aufgabe des Gewerbebetriebs entfallt.

GemaB schalltechnischer Untersuchung (ACCON K&in GmbH, Marz 2026) wird durch die Ent-
wicklung innerhalb des Plangebietes die Julicher StraBe starker belastet, so dass Pegelerhé-
hungen von 0,1 bis 1,1 dB(A) tags und von 0,2 bis 1,4 dB(A) nachts zu erwarten sind.

Eine Uberschreitung der in der Bauleitplanung anerkannten Zumutbarkeitsschwellen von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegt im Plangebiet nicht vor. Die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht wird nicht Gberschritten.

Eine weitere Immissionsquelle stellt die neu geplante Hauptfeuerwache im Norden des Plange-
bietes dar. Durch die Lage der Feuerwehr am Siedlungsrand in unmittelbarer Nahe zur Auto-
bahn wird die Beeintrachtigung von Wohnbauflachen grundsatzlich minimiert.

Im Rahmen der konkreten Planung der Feuerwehr und auf der Grundlage einer detaillierten Be-
triebsbeschreibung (Ubungsszenarien, Einsatzprognosen) ist zum Baugenehmigungsverfah-
ren der Nachweis zu fuhren, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den maBgeblichen
Immissionsorten im Umfeld eingehalten werden. Hierbei wird darauf hingewiesen, dass Feuer-
wehren gemasB Ziffer 7.1 der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA-Larm” der
Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines be-
trieblichen Notstandes erforderlich sind, so dass die Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 der
TA-Larm fur diese Ausnahme Uberschritten werden durfen.

GemaB schalltechnischer Untersuchung, ACCON Kéin GmbH, Marz 2026, fuhrt die Planung zu
keinen erheblichen Auswirkungen im Umfeld.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte werden bauliche Vorkehrungen zum
Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen gemas DIN 4109 notwendig. Die notwendigen
MaBnahmen werden im Rahmen des Bebauungsplanes abschlieBend festgesetzt.

Das Schmutzwasser wird wie das Niederschlagswasser Uber ein Mischwasserkanalsystem in
das stadtische Mischwasserkanalnetz eingeleitet. Das neu geplante Mischwasserkanalsystem
verlauft generell innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Zusatzlich zu den Kanalen inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlauft eine Kanaltrasse entlang der sudlichen Plange-
bietsgrenze. Die Lage des Mischwasserkanals wird entlang der sudlichen Plangebietsgrenze mit
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einem GFL-Recht gesichert. Die Flachen fur den Gemeinbedarf werden unmittelbar an den Ka-
nal innerhalb der Julicher StraBe angeschlossen.

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

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

- Festsetzung von Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
- Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes fiir den Schmutzwasserkanal / Misch-
wasserkanal

10.1.9 Nutzung erneuerbarer Energien / sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ein bedeutsames Anliegen im Umweltschutz.

Situationsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes kommt diesen Belangen im Bestand bisher keine Bedeutung zu.

Planungsein- und auswirkungen

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die vorgesehene Bebauung innerhalb des Plange-
bietes nach den einschlagigen und aktuellen Gesetzesgrundlagen in Bezug auf Energieeffizienz
und erneuerbaren Energien geplant wird.

Auf Grund des § 42a Landesbauordnung NRW vom 21. Juli 2018, zuletzt durch Gesetz vom 31.
Oktober 2023 geandert, verordnet das Ministerium fir Heimat, kommunales, Bau und Digitali-
sierung NRW, dass Solaranlagen fiir Wohngebaude nach dem 01.01.2025 (Bauantragsstellung)
verpflichtend festzusetzen sind. Geman SAN-VO NRW muss mindestens 30 % der Brutto-Dach-
flache mit Photovoltaik Modulen belegt werden oder pro Wohngebaude mit zwei Wohneinheiten
3 Kilowatt-Peak mit den PV-Modulen erreicht werden.

Zur Optimierung des Wirkungsgrades der solartechnischen Anlagen und zur effizienten Aus-
nutzung des maximalen Ertrags wird eine Dachbegrinung innerhalb des Plangebietes vorge-
schrieben. Die Flachdacher sind mindestens extensiv zu begrinen. Die extensive Begrinung
von Flachdachern ist unter klimatischen Aspekten und unter Aspekten der Niederschlagswas-
serruckhaltung sehr wirkungsvoll und zudem pflegeleicht. Flachgeneigte Grindacher spei-
chern anfallendes Niederschlagswasser kurzzeitig und lassen dieses langsam verdunsten.
Dadurch entsteht eine naturliche Kihlung unter Vermeidung von Hitzeinseln. Der Ertrag der
PV-Module wird nachweislich durch den kuhlenden Effekt der Grindéacher erhéht.

Die Versorgung mit Nahwarme kann durch lokale Versorgungstrager sichergestellt werden.

Geothermiebohrungen sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der Grundwasserkontamina-
tionen unzulassig.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

- Festsetzung von extensiver Dachbegrinung
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10.1.10 Wechselwirkungen

10.2

10.3

10.4

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den oben ge-
nannten Schutzgltern und innerhalb von Schutzgitern soweit sie aufgrund einer zu erwarten-
den Betroffenheit durch Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegensei-
tig in unterschiedlichem MaBe. Die aus methodischen Grinden schutzgutbezogene Vorgehens-
weise der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen betrifft ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgefliige. Wechselwirkungen, die Uber die bereits bei den einzelnen Schutz-
gutern berucksichtigten Funktionszusammenhange hinausgehen, ergeben sich voraussicht-
lich nicht.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Bebauungsplanes wurde die aktuell bestehende Brachflache und
der daraus resultierende stadtebauliche Missstand bestehen bleiben. Gleichzeitig musste die
bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen an anderer Stelle befriedigt werden. Die Haupt-
feuerwache der Stadt Eschweiler wirde am heutigen Standort bestehen bleiben.

Damit wurden Flachen, die sich durch ihre Lage innerhalb der Siedlungsstruktur insbesondere
fur eine Wohnbauentwicklung sowie als optimaler Standort fur die Errichtung einer Feuerwehr-
zentrale anbieten, nicht in Anspruch genommen werden und weiterhin brach liegen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung resultieren voraussichtlich die unter 10.1 genannten Umwelt-
auswirkungen, die im Folgenden zusammengefasst werden:

- Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevodlkerung: geringe Auswirkungen aufgrund der
strukturellen Verbesserung

- Schutzgut Tiere, Pflanzen, Lebensrdume und biologische Vielfalt: geringe Auswirkungen
aufgrund des geringwertigen Ausgangszustandes der Brachflache und aufgrund der Erhal-
tung hochwertiger Bdume und Gehdlzstrukturen

- Schutzguter Flache, Boden und Wasser: geringe Auswirkungen aufgrund umfangreicher Si-
cherungs- und SchutzmaBnahmen des belasteten Bodens und Grundwassers

- Schutzguter Klima und Luft: geringe Auswirkungen aufgrund der strukturellen Verbesse-
rung

- Schutzgut Kultur- und Sachguter: geringe Auswirkungen aufgrund nicht vorhandener Kul-
tur- und Sachguter

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Der konkrete Planungsanlass sowie die Ziele des Bebauungsplans ergeben sich konkret aus
dem heutigen stadtebaulichen Missstand innerhalb des Plangebietes. Die Fldchen des Plange-
bietes sind Bestandteil eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, welches im Jahr 2022 im Auf-
trag der Stadt Eschweiler durch NRW.Urban entwickelt wurde.

Aus diesem Grund stehen alternative Standorte nicht zur Debatte. Ohnehin bietet der Bereich
eine gute Verkehrsanbindung, eine gute Lage zur Innenstadt und einen sehr guten Standort fur
die Hauptwache der Feuerwehr. Zudem handelt es sich bei den Flachen Uberwiegend um vor-
belastete bzw. anthropogen Uberpragte Bereiche, sodass keine 6kologisch hochwertigen Frei-
flachen in Anspruch genommen werden. Der Eingriff in Natur und Landschaft kann dadurch auf
ein erforderliches MindestmaB begrenzt werden, was den Zielsetzungen eines sparsamen und
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schonenden Umgangs mit Grund und Boden im Sinne der Innenentwicklung entspricht. Die vor-
genannten Grinde sprechen fur den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 14
und erklaren den Verzicht auf eine Abwégung alternativer Standorte.

Bezulglich der Verteilung der Nutzungen innerhalb des Plangebietes ergeben sich ebenfalls
keine nennenswerten Alternativen, weil der nérdliche Bereich aufgrund der Larmemissionen
der Autobahn nur fir larmunsensible Nutzungen in Frage kommt. Auch die Darstellung der ge-
mischten Bauflachen ergeben sich schliissig aus den Larmeintragen durch die Verkehre auf der
Julicher StraBe. Die GréBe der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuer-
wehr entspricht dem erforderlichen Flachenbedarf fir diese Nutzung.

11 ZUSATZLICHE ANGABEN

1.1

1.2

1.3

Verwendete Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Im Rahmen der Umweltprifung wurden keine besonderen technischen Verfahren angewendet.
Der Umweltbericht umfasst eine schutzgutbezogene Erfassung der Auswirkungen auf die Be-
standssituation unter BeruUcksichtigung des tatsachlichen realen Flachenzustandes und der
Flachennutzung.

Die Grundlage fur die Beschreibung der Auswirkungen bilden Ortsbegehungen im Rahmen der
Artenschutzvorprafung, digital verfiigbare umweltbezogene Fachinformationen sowie Fach-
gutachten, durchgefihrt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 14 sowie im Rahmen der
Abbruch- und SanierungsmaBnahmen des ehemaligen Fuchs Schmierstoffe GmbH Gelandes.

Zur Beurteilung des Schutzgutes , Tiere, Pflanzen, Lebensrdume und biologische Vielfalt” wurde
auf die Vorprifung der Artenschutzbelange (Stufe I, Marz 2025) zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 14 ,Jilicher StraBe” sowie auf die Untersuchung zum Artenschutz (ASP Stufe II,
Oktober 2025) des Buros fir Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg, zurlickgegriffen.

Im Rahmen der Umweltprufung ist eine vollumfassende sachgerechte Erfassung und Bewer-
tung aller Zusammenhange nicht immer abschlieBend mdglich. Deswegen wird im Umweltbe-
richt auf potenzielle Licken im Kenntnisstand oder auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der Unterlagen hingewiesen. So wird den Behérden und der Offentlichkeit die Méglichkeit
gegeben, den Kenntnisstand durch Hinweise zu erganzen.

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine nennenswerten Schwierigkeiten auf.

Geplante MaBnahmen zur Uberpriifung der erheblichen Auswirkungen

GemaB § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Aus den Ausfihrungen in Kapitel 10, Teil B, geht hervor, dass durch den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 14 keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten
sind. Daher besteht nach heutigem Kenntnisstand keine Notwendigkeit, Angaben zu Uberwa-
chungsmaBnahmen im Sinne des § 4c BauGB festzulegen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Das Bebauungsplanverfahren dient der Bereitstellung von Bauland, um dem Siedlungsdruck
durch die hohe Nachfrage nach Wohnraum entgegenwirken zu kénnen. Durch die Inanspruch-
nahme der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
14 k6nnen heute mindergenutzte Fldchen bebaut und ein stéddtebaulicher Missstand beseitigt
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werden. Aufgrund der GroBe und der Lage des Plangebietes besteht die Chance, an einer stad-
tebaulich markanten Situation eine umfassende geordnete stadtebauliche Entwicklung einzu-
leiten.

Aufgrund der friheren industriellen Nutzung bestehen Belastungen von Boden und Grundwas-
ser. Im Zuge der bereits durchgefuhrten Sanierungs- und UntersuchungsmaBnahmen konnten
wesentliche Gefahrdungspotenziale reduziert werden. Fiir die zukinftige Nutzung werden er-
ganzende Sicherungs- und VorsorgemaBnahmen festgesetzt. Auf Grundlage der vorliegenden
Gutachten kann eine Gefahrdung fur die menschliche Gesundheit, insbesondere tUber den Wir-
kungspfad Boden-Mensch bzw. Bodenluft-Mensch, ausgeschlossen werden, sofern die vorge-
sehenen MaBnahmen umgesetzt werden.

Hinsichtlich der Immissionssituation ist das Plangebiet insbesondere durch Verkehrslarm der
Autobahn A4 und der Julicher StraBe vorbelastet. Die ermittelten Larmwerte Uberschreiten
teilweise die Orientierungswerte, bleiben jedoch unterhalb der gesundheitsrelevanten Schwel-
len. Zuséatzliche Belastungen ergeben sich durch das prognostizierte Verkehrsaufkommen so-
wie durch den Betrieb der geplanten Feuerwache, werden jedoch insgesamt als nicht erheblich
eingestuft. Fur die zukinftigen Nutzungen werden bauliche SchallschutzmaBnahmen festge-
setzt, um maégliche negative Auswirkungen zu minimieren.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berucksichtigung eines anerkannten Beur-
teilungsmaBstabes im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrags bewertet. Der
landschaftsokologische Eingriff betragt gemas der 6kologischen Bilanzierung 31 % des Aus-
gangszustandes. Das verbleibende Defizit wird durch externe AusgleichsmaBnahmen ausge-
glichen. Artenschutzrechtliche Konflikte konnten im Rahmen der Untersuchungen zum Arten-
schutz ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft sind aufgrund umfangreicher Ver-
meidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen nur geringe Auswirkungen zu erwarten.
Insbesondere tragen MaBnahmen wie Dachbegrinung, wasserdurchlassige Oberflachenbefes-
tigungen und Griinflachengestaltung zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Reduzierung
negativer Umwelteffekte bei.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild werden aufgrund der grund-
satzlichen Aufwertung des allgemeinen Ortsbildes an dieser Stelle und aufgrund der angepass-
ten Geschossigkeit der Bebauung als gering eingestuft.

Da sich innerhalb des Plangebietes keine Kultur- und Sachgtiter befinden werden die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Sachguter ebenfalls als gering eingestuft.

Die im Rahmen des Umweltberichtes genannten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
oder zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen fihren dazu, dass durch die Realisierung
des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter verursacht wer-
den.

12 GUTACHTEN

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten und Stellungnahmen zu-

ruckgegriffen:

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

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

- Buro fir Umweltplanung Haese Stolberg (Marz 2025): Vorprifung der Artenschutzbelange
(Stufe 1), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 ,Julicher StraBe”.
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- Buro fur Umweltplanung Haese Stolberg (Oktober 2025): Untersuchung zum Artenschutz
(ASP Stufe I1), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 ,Jilicher StraBe”.

- Buro fur Umweltplanung Haese Stolberg, Biiro RaumPlan Aachen (Mai 2025): Erhaltungs-
fahiger Baumbestand Standortkartierung Julicher StraBe / FriedensstraBe.

- Buro fur Umweltplanung Haese Stolberg (November 2024): Stellungnahme zu Standortkar-
tierung des erhaltungsfahigen Baumbestandes Jilicher StraBe / FriedensstraBe.

- Buro far Umweltplanung Haese Stolberg (April 2026): Landschaftspflegerischer Fachbei-
trag.

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

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

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

- HYDR.O. Geologen und Ingenieure Aachen (Januar 2025): Ubersichtskarte Untergrundver-
unreinigungen 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- Ge-
landes und Hinter Dreiers Garten in Eschweiler, Uberpriifung der Netzkapazitat der stadti-
schen Mischwasserkanalisation.

- Ingenieurgruppe IVV Aachen (November 2024): Verkehrsuntersuchung zum Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan (VBP) 14 ,Jllicher Str. / FriedensstraBe” Stadt Eschweiler, Unter-
suchungsbericht.

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

- lQIngenieurgesellschaft Quadriga mbH (Mérz 2026): ErschlieBung Masterplan West B-Plan
Nr. 14 Julicher StraBe - FriedensstraBe in Eschweiler, Entwasserungskonzept.

Eschweiler, den 07.04.2026

gez. Loisa Welfers
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