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1. Vorbemerkungen

1.1 Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Flachen und Gebaude der Hauptverwaltung des Eschweiler Bergwerks-Vereins (EBV) zwi-
schen der Bahnstraf3e und der Roermonder Straf3e sind seit dem Wegzug des EBV aus Herzo-
genrath-Kohlscheid im Jahr 2008 (bis auf einige wenige, inzwischen aufgegebene Zwischen-
nutzungen) brachliegend bzw. leerstehend. Aufgrund dessen besteht die Absicht der Eigenti-
merin, die Flachen und Geb&ude zu revitalisieren und einer neuen Nutzung zuzufuhren.

In dem rund 1,82 ha grof3en Plangebiet ist die Entwicklung eines gemischten Quartiers vorge-
sehen, das neben unterschiedlichen Wohnformen und damit verbundenen sozialen Angeboten,
Raum fir gewerbliche und gastronomische Angebote sowie fur Kinderbetreuung bieten soll.
Planerische Grundlage fur die Revitalisierung und stadtebauliche Neugestaltung des ehemali-
gen EBV-Verwaltungssitzes bilden der stadtebauliche Entwurf und die darauf aufbauende Ob-
jektplanung des Architekturbiros Mahlknecht Herrle Architektur BDA.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des Quatrtiers ist
ein Bebauungsplan erforderlich. In seiner Sitzung vom 07.05.2024 hat der Ausschuss fir Stadt-
entwicklung und Planung der Stadt Herzogenrath die Aufstellung des Bebauungsplanes 11/72
~,EBV-Areal“ gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB beschlossen.

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist die Wiedernutzbarmachung und Aufwertung der
nun seit vielen Jahren brachliegenden Flachen an diesem gut erschlossenen Standort in Kohl-
scheid. Durch die Schaffung neuer Wohnbauflachen dient der Bebauungsplan zudem der In-
nenentwicklung des Stadtteils Kohlscheid und tragt insofern dazu bei, dem Flachenverbrauch
der Stadt Herzogenrath im Auf3enbereich entgegenzuwirken.

Die beiden Hauptgebdude der Verwaltung des EBV wurden aus dem Geltungsbereich fir den
aufzustellenden Bebauungsplan ausgeklammert, da fir die geplanten Nutzungsanderungen
dieser Gebaude kein Bebauungsplan erforderlich ist.

1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung und des Verfahrens

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB aufgestellt werden. Die in 8 13a Abs. 1 BauGB
formulierten Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt,
da

e die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflache unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m2 verbleibt,

e mit der Planung kein Vorhaben begrindet wird, dass der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG bzw. UVPG NRW unterliegt,

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgu-
ter bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG, siehe dazu Kapitel 5.4.4),

o keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des BImSchG zu
beachten sind (siehe Kapitel 5.1.2).
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Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Sinne des § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB ist nicht
erforderlich, da dieser bereits eine gemischte Bauflache darstellt (siehe dazu die Kapitel 3.2
sowie 4.2.1).

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts sind im be-
schleunigten Verfahren gemaRy § 13a BauGB nicht erforderlich. Jedoch werden die wesentli-
chen Umweltbelange ermittelt und in der Abwagung bertcksichtigt (siehe Kapitel 5).

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuléssig gewesen. Gleichwohl muss sich der Be-
bauungsplan mit dem Vermeidungs- und Minderungsgebot auseinandersetzen. Dariiber hinaus
sind die artenschutzrechtlichen Regelungen im Sinne des § 44 BNatSchG im Bebauungsplan-
verfahren zu berlcksichtigen (siehe Kapitel 5.4.3).

Das Verfahren beruht auf den folgenden gesetzlichen Grundlagen:

¢ das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), in der zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung glltigen Fassung

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in der
zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung gultigen Fassung

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in der
zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung giltigen Fassung

e die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV. NRW. S. 421), in der zum
Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung gultigen Fassung

1.3 Fachgutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden bislang die folgenden Fachgutachten und
Untersuchungen erarbeitet.

Ingenieurbiro Heitfeld- Bericht zur Gefahrdungsabschéatzung im Hinblick auf Altabla-

Schetelig GmbH (2005) gerungen auf Grundstiicken der EBV Aktiengesellschaft in
Herzogenrath-Kohlscheid (Hauptverwaltung). Stand:
12.10.2005

Froelich & Sporbeck Umwelt- | Umgestaltung EBV-Gelande in Herzogenrath Kohlscheid.
planung und Beratung (2019) | Einzelbaumkartierung. Stand: 08.02.2019

Im weiteren Bauleitplanverfahren sind die folgenden Gutachten vorgesehen (siehe dazu auch

Kapitel 5):

o (aktualisiertes) Gutachten zur Ermittlung potenzieller Einwirkungsbereiche des tageshahen
Altbergbaus an der Geldndeoberflache,

¢ Machbarkeitsstudie Entwésserung,

e (aktualisiertes) Verkehrsgutachten (ein erstes Verkehrsgutachten zum EBV-Gelande liegt
zwar aus dem Jahr 2020 vor, da dieses jedoch nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten
entspricht, muss dieses zunachst aktualisiert werden),

Begriindung zu den frihzeitigen Beteiligungen Seite 2
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e Larmgutachten,
e Artenschutzprifung.

Die Ergebnisse der Gutachten liegen zur Offenlegung des Bebauungsplans vor.

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wird um AufRerung
zum Gutachtenbedarf gebeten, so dass dieser ggf. den neuen Erkenntnissen angepasst
und erweitert wird.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage und Abgrenzung

Der 1,82 ha groRe Geltungsbereich! des BP 11/72 ,EBV-Areal“ liegt in unmittelbarer Nahe des
Bahnhofs Herzogenrath-Kohlscheid und unmittelbar am Beginn der Achse zwischen dem
Bahnhof und dem in etwa in 500 m Entfernung gelegenen Kohlscheider Zentrum.

Der Geltungsbereich wird im Nordwesten und Westen durch die Bahnstral3e begrenzt. Im Si-
den verlauft der Geltungsbereich in Richtung Osten zunachst entlang der L 259 (Banker Stra-
3e), im Bereich der Privatgrundstiicke der Hauser Banker Strafl3e 4 bis 24 entlang der riickwar-
tigen Grundstiicksgrenzen dieser Grundstlicke bis zur L 232 (Roermonder StralRe). Diese be-
grenzt den Geltungsbereich im Osten bis zum Bereich des denkmalgeschiitzten Hauptgebau-
des der ehemaligen Hauptverwaltung des EBV. Dieses und das im Norden an der Bahnstral3e
gelegene, ebenfalls zur ehemaligen Hauptverwaltung des EBV gehdrende Backsteingebaude,
nebst eingeschossigen Anbauten, liegen auBBerhalb des Geltungsbereichs. AulRerhalb vorge-
nannter Bereiche verlauft der Geltungsbereich im Norden entlang der Bahnstral3e (siehe Abbil-
dung 2).

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb der Gemarkung Kohlscheid, Flur 12 und umfasst
die Flurstiicke 313, 983, 984, 1283, 1291, 1293, 1294 und 1889 komplett. Die Flurstiicke 758,
760, 761 und 1292 sind zum Teil enthalten.

! Die exakte GroRe des Geltungsbereichs betragt 18.249 m=.
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Abbildung 1 Lage des Geltungsbereichs
Quelle: Eigene Darstellung BKR Aachen
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Abbildung 2 Abgrenzung des Geltungsbereichs
Quelle: Eigene Darstellung BKR Aachen

2.2 Stadtebauliche Struktur im Bestand

Als ehemaliges Firmengelande des EBV wirkt das Plangebiet heute weitestgehend vom offent-
lichen Raum abgeschottet. Die voluminésen Gebaudekorper der ehemaligen Hauptverwaltung
des EBV, dessen Anbauten, umgebende Mauern sowie diverse Grunstrukturen gewahren, bis
auf wenige Ausnahmen, kaum Einblicke in das Geléande. Einzig durch die Zufahrtstore an der
Roermonder StrafRe und gegeniber des Kohlscheider Bahnhofs sind Einblicke in das Gebiet
madglich. Entlang der Banker Stral3e grenzt eine weitestgehend geschlossene Ein- und Mehrfa-
milienhausbebauung das Gelande vom offentlichen StraRenraum ab.

Innerhalb des Plangebiets wirkt die zentral gelegene und zweigeschossige Direktorenvilla des
EBV aus den Jahren 1910/1911 pragend (in Abbildung 2 mit @ markiert). Das volumindse Ge-
baude wird teils von hohen Walmdé&chern, teils von einem ausgebauten Satteldach Uberdeckt.
Nach dem Wegzug der EBV erfolgten hier verschiedene Zwischennutzungen, aktuell steht das
Gebaude seit mehreren Jahren leer und weist bedeutende Schaden durch Vandalismus auf.

Das zweigeschossige und denkmalgeschitzte Gebaude der Hauptverwaltung des EBV an der
Roermonder StralRe aus den Jahren 1910/1911 (®, vgl. Abbildung 2), mit einem &lteren Ge-
baudeteil aus dem Jahr 1870 an der BahnstraRe (@) wirkt ebenfalls pragend fiir den Innenbe-
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reich des Plangebiets. Diese Gebdude sowie ein eingeschossiger Gebaudetrakt entlang der
BahnstralRe (@) sind nicht Teil des Geltungsbereichs sollen jedoch ebenfalls einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden.

Weitere Bestandsgebdude innerhalb des Geltungsbereichs sind:

e ein eingeschossiger, in Teilbereichen zweigeschossiger Verbindungsbau zwischen Direkto-
renvilla und dem Verwaltungshauptgebaude (@),

e ein eingeschossiger Garagenbau mit einer mittig liegenden Rotunde (©),

e ein weiteres eingeschossiges Gebaude zur Unterstellung von Fahrzeugen (@),

e ein Gerateschuppen (©).

Im Zentrum des Plangebiets liegt der ehemalige, teilversiegelte Mitarbeiter-Parkplatz der EBV-
Hauptverwaltung.

Im Bereich der Kreuzung zwischen Bahnstral3e und L 259 (Banker Stral3e) befindet sich ein ca.
990 m2 grol3er Spielplatz.

Das Gelande weist mit einem Ho6henunterschied von insgesamt etwa 5,20 m (bei einer Grund-
stiicksbreite von etwa 200 m) eine leichte Neigung von ca. 2,6 % zur Bahnstral3e hin auf.

Im Suden grenzen Einfamilienhausstrukturen mit riickwartigen Garten an den Geltungsbereich
an. Diese sind nicht Teil des Geltungsbereichs.

Weiterfihrende Angaben zum Freiraum- und Baumbestand des Plangebietes beinhaltet Kapitel
5.4.

2.3  Stadtebauliche Struktur in der Umgebung

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die L 232 (Roermonder Stral3e) an. Diese weist
historisch bedingt eine heterogene Bebauungsstruktur auf: kleinteilige Parzellenstrukturen mit
Ein- und Mehrfamilienhausbebauungen wechseln sich mit groRRflachigen Gewerbeentwicklun-
gen ab. Die Bebauungsstruktur ist gepragt durch intensive Vor- und Rickspriinge der Bauvolu-
men. In begrenzten Teilen wird der StralRenraum durch eine Blockrandbebauung aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern aus dem Beginn des 20. Jahrhunderts gefasst. Die heute insbesondere
gewerblich genutzten Flachen des ehemaligen Zechengelandes der Grube Laurweg (siehe Ka-
pitel 2.5) hingegen weisen meist grol3flachige, teils kubische Baukdrper auf, oft mit vorgelager-
ten, zum Teil platzartigen Aufweitungen zur Roermonder Straf3e hin. Diese werden u.a. als Mit-
arbeiter- oder Kundenparkplatze genutzt und weisen zum Teil kleinteiligere Grinstrukturen auf.

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befinden sich sowohl stdlich als auch nérdlich des Plan-
gebiets groR¥flachige Gewerbebauten entlang der Roermonder StralRe. Nordlich der BahnstralRe
liegt ein ca. 12.000 m? grol3er, zweigeschossiger Gebaudekomplex mit Flachdach, der ver-
schiedene Einzelhandels- und Freizeitnutzungen beherbergt, u.a. einen Gartenmarkt. Im Siden
des Plangebiets befindet sich stdlich der Banker Stral3e ein zweigeschossiges Autohaus. West-
lich davon schlieBen entlang der Banker StralRe kleinteilige Ein- und Mehrfamilienhausstruktu-
ren in teilweise geschlossener, teilweise offener Bauweise an.

Im Westen des Plangebiets grenzt der Vorplatz zum Kohlscheider Bahnhof an. Der Haltepunkt
liegt etwa 4 m hoher als der Vorplatz. Er ist Uber eine Rampe barrierefrei erreichbar. Unterhalb
des Bahnhofs fuhrt eine fulRlaufig nutzbare Unterfiihrung zum 2. Gleis des Haltepunktes an der

Begriindung zu den frihzeitigen Beteiligungen Seite 6
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GrachtstralRe. Westlich der Bahntrasse Aachen-Modnchengladbach sind Einfamilienhausstruktu-
ren vorzufinden.

Ostlich der Roermonder StralRe befinden sich von der IndustriestraRe bis zur WeststraRe ver-
schiedene, gewerblich genutzte ein- bis dreigeschossige Gebaude. Sudlich der Weststral3e be-
finden sich wiederum kleinteilige Ein- und Mehrfamilienhausstrukturen aus dem Beginn des 20.
Jahrhunderts.

2.4  Verkehrssituation im Plangebiet und Umgebung

Die 6Ostlich an das Plangebiet angrenzende L 232 (Roermonder Straf3e) ist insbesondere zu den
Hauptverkehrszeiten stark frequentiert (siehe Kapitel 5.1.1). Gleichzeitig bietet sie eine hervor-
ragende Anbindung des Plangebiets an das Stralenverkehrsnetz und die in einer Entfernung
von 3,5 km liegende Autobahnanschlussstelle Aachen-Laurensberg.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die Bahnstral3e, die den Bahnhof Kohlscheid
und die nérdlich liegenden gewerblichen Flachen an das StraRenverkehrsnetz anbindet. Im wei-
teren Verlauf bindet die Bahnstral3e an die sldlich des Plangebiets verlaufende Banker Stral3e
an, die als LandesstralRe L 259 klassifiziert ist.

Im Bereich des Bahnhofs Kohlscheid stehen auf zwei an den Geltungsbereich angrenzenden
Parkplatzen insgesamt 16 Pkw-Stellplatze zur Verfiigung. Davon sind 2 Stellplatze fir eine Sta-
tion des Car-Sharing-Anbieters Cambio reserviert. 2 weitere dieser Stellplatze sind als
Kiss&Ride-Stellplatze fur den Bahnhof vorgesehen. Ein weiterer Stellplatz ist mit einer Lades&u-
le ausgestattet und fiir Elektrofahrzeuge reserviert. Die Verkehrsinsel vor dem Bahnhof bietet
weitere 10 Pkw-Stellplatze.

Der westlich der angrenzenden BahnstralRe liegende Bahnhof Kohlscheid bietet als Haltepunkt
fur die Linien RB20 (Euregiobahn) und RB33 (Rhein-Niers-Bahn) eine hervorragende Anbin-
dung des Plangebiets an den SPNV. Zusétzlich befinden sich auf dem Bahnhofsvorplatz Halte-
punkte fur die Buslinien 34, HZ2 und WU1. An der Bushaltestelle Kohlscheid WeststraRe an der
Roermonder StraRe halten die Linien 34, 47, X47, 80, HZ2 und WUL1.

Fur den Radverkehr bietet die Roermonder Straf3e in beiden Richtungen einen Radweg auf Ni-
veau des Birgersteigs an. Die Roermonder Straf3e und die BahnstraBe sind an das Radver-
kehrsnetz NRW angebunden. Der Bahnhof Kohlscheid bietet aktuell 22 abschlieRbare Fahrrad-
boxen an der BahnstraRe (weitere 11 befinden sich an der GrachtstralRe, westlich des Bahn-
damms). Ab 2026 ist zudem am Bahnhof Kohlscheid, wie an vielen anderen Standorten der
StadteRegion Aachen, eine Mobilstation mit dem Ziel der Verbesserung der nachhaltigen Mobi-
litat geplant. In dem Zuge ist u.a. ein Ausbau des Fahrradboxen-Angebots und der Bau Uber-
dachter Fahrradstellplatze vorgesehen. Neben der Bushaltestelle an der Roermonder Stralle
stellt das Unternehmen Velocity elektrische Mietfahrrader im Rahmen seines Pedelec-Sharing-
System bereit.

FuRlaufig ist das Plangebiet rundumlaufend von einem Gehweg erschlossen, ansonsten bisher
aber nicht fuRlaufig querbar. In den Kreuzungsbereichen der Roermonder Straf3e zur Bahnstra-
Be und zur Banker Stral3e bieten Lichtsignalanlagen sichere Querungsmdéglichkeiten fir FuR3-
ganger bzw. Radfahrer.

Begriindung zu den frihzeitigen Beteiligungen Seite 7
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2.5 Bergbauliche Gegebenheiten

Das Plangebiet und dessen Umgebung ist historisch vorgeprégt durch den Steinkohlebergbau.
Die oberirdischen Anlagen der ehemaligen Grube Laurweg erstreckten sich stiddstlich der Ro-
ermonder Stral3e zwischen Weststral3e und Kaiserstral3e bis zur Casinostrafl3e. Die Grube stell-
te im Jahr 1955 ihre Kohleférderung ein. Die letzten betrieblichen Tatigkeiten auf dem Berg-
werksgelande erfolgten mit der Stilllegung der Brikettfabrik im Jahr 1976. Die Zechenanlagen
und -gebaude sowie die Gleisanlagen der Grube Laurweg wurden in der Folge zuriickgebaut
und die Flachen nach und nach anderen, meist gewerblichen Nutzungen zugefihrt. Unter ande-
rem wurde im Jahr 1989 etwa 200 m suddostlich des Plangebiets der Technologie Park Herzo-
genrath (TPH) eroffnet, der dort heute auf ca. 25.000 m2 ca. 80 unterschiedlichen Unternehmen
und Start-Ups mit mehr als 2.500 Mitarbeitenden Gewerbeflachen bietet.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Altbergbaubereich sind fir das Plangebiet potenzielle
Einwirkungsbereiche des tages- und oberflachennahen Altbergbaus an der Gelandeoberflache
zu erwarten. Die aufgrund dessen erforderlichen Untersuchungen erfolgen im weiteren Verfah-
ren, die Ergebnisse werden zur Offenlegung in den Bebauungsplan eingearbeitet.

3. Bauleitplanung und tGbergeordnete Planung, bestehendes Planungsrecht

3.1 Regionalplanung

Das Plangebiet liegt gemaR Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Aachen (Bezirksregierung Kdln 2003) innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). Die
Roermonder Strale ist als Stral3e fir den vorwiegend Ulberregionalen und regionalen Verkehr
festgelegt, die Bahntrasse als Schienenweg fir den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonsti-
gen grol3raumigen Verkehr.

Im Entwurf des Regionalplans fir den Regierungsbezirk Kéln (Stand Oktober 2024) werden
diese Festlegungen bestatigt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenrath vom 12.08.1999 stellt das Plangebiet als
Gemischte Bauflache dar. Im stdlichen Plangebiet, an der Grenze zur Verkehrsflache der Ban-
ker Stral3e, ist der vorhandene Spielplatz als Zweckbestimmung in der Mischgebietsflache an-
gegeben.
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Abbildung 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: Stadt Herzogenrath

Nordlich des Plangebiets stellt der Flachennutzungsplan eine Sonderbauflache dar. Ostlich an-
grenzend verlaufen die Verkehrsflachen der Roermonder Stral3e, daran schliel3en sich in Rich-
tung Osten Gewerbliche Bauflachen beiderseits der Industriestralle und Gemischte Bauflachen
entlang der Weststraf3e an. Im Stden des Plangebiets grenzt die Verkehrsflache der Banker
StralRe unmittelbar an, sudlich davon stellt der FNP Wohnbauflachen und Gewerbliche Baufl&-
chen dar.

Die Trasse der Bahn im Westen ist im Flachennutzungsplan als Bahnanlage dargestellit.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Der (textliche) Bebauungsplan 11/100 ,BahnstralRe I“ der Stadt Herzogenrath aus dem Jahr 2010
trifft fur den gesamten Geltungsbereich textliche Festsetzungen zum Ausschluss von bestimm-
ten Vergnugungsstétten, im einzelnen Automatenspielhallen, Spielcasinos, Wettbiros, Peep-
Shows und Video-Peep-Shows, Peep-Show &hnliche Betriebe und Betriebe, in denen Sex-
Filme vorgefuhrt werden (wie Gaststatten, Sex-Shops, Videotheken).

Der (textliche) Bebauungsplan 11/116 ,BahnstralRe I“ der Stadt Herzogenrath aus dem Jahr 2007
trifft fir den gesamten Geltungsbereich textliche Festsetzungen zum Ausschluss der zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente.

3.4 Sonstige Verordnungen und Satzungen
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.
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Das Plangebiet liegt aulzerhalb von ausgewiesenen und geplanten Trinkwasser- und Heilquel-
lenschutzgebieten. Uberschwemmungsgebiete und sonstige hochwassergefahrdete Bereiche
sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.

3.5 Informelle Planungen

Folgende informelle Planungen treffen bislang Aussagen zur Entwicklung der Flachen im bzw.
im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets:

Masterplan Kohlscheid 2004

Der Masterplan Kohlscheid aus dem Jahr 2004 nennt als wichtige Zielsetzung fur Kohlscheid,
die Roermonder Stral3e als Stadtteil-Entree und Visitenkarte zu entwickeln. Es wird vorgeschla-
gen, die Roermonder Stral3e baulich zu fassen. Sowohl Baukdrperstruktur als auch Geb&aude-
héhen sollen sich dem Ortsbild entsprechend aufbauen. Akzente sollen sowohl in der baulichen
Gestaltung als in der Gestaltung des 6ffentlichen Raums gesetzt werden.

Fur den Bereich um den Bahnhof Kohlscheid und die Roermonder Strafl3e werden exemplarisch
alternative Vorschlage zur Gestaltung und Bebauung aufgezeigt (vgl. nachfolgende Abbildung).
U.a. wird eine ergdnzende Bebauung in reprasentativen Stadthausern mit qualitatvollem Woh-
nungsangebot vorgeschlagen. Zudem sollen Buronutzungen sowie eine Béackerei / ein Stehcafé
zur Belebung und Versorgung des Bereichs um den Bahnhof beitragen.

R -] _a ic ! \ v

Abbildung 4 Gestaltungsbeispiel Roermonder Strafl3e / Bahnhof Variante 1
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (2004), Konzept Masterplan
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Der StralRenabschnitt der BahnstraRe zwischen Bahnhaltepunkt und Roermonder Straf3e wird
u.a. aufgrund des schmalen Biirgersteigs, geringer Beleuchtung, seitlicher Bepflanzung und
aufgrund der fensterlosen Wand des EBV-Hauses als wenig fuRgangerfreundlich und zumin-
dest in den Abendstunden als Angstraum bewertet.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (letzte Fortschreibung: 2012)

Das Plangebiet liegt 650 m westlich des zentralen Versorgungsbereichs Kohlscheids, der im
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept festgelegt wurde. Die bestehende Besatzstruktur in
Kohlscheid soll nach dem genannten Konzept erhalten und stabilisiert und durch Erweiterungen
oder Neuansiedlungen erganzt werden. Weiterhin wird eine Nutzungsverdichtung am Markt-
platz als winschenswert dargestellt. Es wird eine Konzentration der Einzelhandelsentwicklung
vorgeschlagen, um Synergien im Rahmen von Kopplungseinkaufen zu nutzen. Die Konzentrati-
on der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimente sollte innerhalb des kartogra-
fisch ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ausgewiesen werden.

PLTEERR
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Zentraler Versorgungsbereich
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Y W Zentraler Versorgungsbereich
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‘ > 800 gm VKF

(O Leerstand

Potentialflache

Abbildung 5 Zentraler Versorgungsbereich Kohlscheid

Quelle: BBE (2012), Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Integriertes Handlungskonzept Kohlscheid-Zentrum

Das Integrierte Handlungskonzept Kohlscheid-Zentrum soll einen Orientierungsrahmen fir die
kinftige Entwicklung Kohlscheids vorbereiten und befindet sich derzeit in Bearbeitung. In einem
ersten Schritt erfolgte in den Jahren 2022-2023 die Erarbeitung einer Vorstudie, in der neben
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einer Bestandsanalyse Aussagen zum Leitbild und zu Entwicklungsstrategien getroffen wurden.
Nachfolgende Aussagen sind der Vorstudie fur den Bereich des Plangebiets zu enthehmen:

SWOT-Analyse
Die SWOT-Analyse der Bestandsanalyse enthdlt folgende Aspekte mit Bezug zum Plangebiet:
Zu den Schwachen gehdren u.a.:

e im Handlungsfeld ,Wohnen und Lebensumfeld‘: schlechter Zustand des Spielplatzes an der
Banker Stral3e.

e im Handlungsfeld ,Stadtgestalt & Baukultur’: die wenigen Zeugnisse zur historischen Bedeu-
tung Kohlscheids (insbes. Bergbauzeit), Geb&dude im schlechten baulichen Zustand (insbe-
sondere das EBV-Gebaude) und unattraktiver Bereich am Bahnhof (Angstraum).

¢ im Handlungsfeld ,Mobilitéat’: unattraktive Ful3- und Radwegeverbindungen zum Bahnhof, zu
geringe Anzahl an P&R-Platzen am Bahnhof.

¢ im Handlungsfeld ,Freiraum & Umwelt": die Beeintrachtigung der Wohnqualitat und Gesund-
heit durch verkehrsbedingte Luft- und Larmbelastungen, insbes. Roermonder Stral3e, West-
straRe und Kaiserstral3e, Altlasten (insbesondere des Bergbaus) und Bergschaden / unterir-
dische Schachte des ehemaligen Bergbaus

Zu den Starken gehéren u.a.:

e im Handlungsfeld ,Mobilitat: Bahnhof Kohlscheid, die gute OPNV-Anbindung, die Sharing-
Angebote (u.a. am Bahnhof, Cambio und Velocity)

¢ im Handlungsfeld ,Mobilitat": die 'Stadt der kurzen Wege', aufgrund des Nebeneinanders
verschiedener Nutzungen (Wohnen, Arbeit, Einkaufen, Schulen), die Offnung des EBV-
Areals fur FuRganger / Radfahrende und eine bessere Anbindung an den Bahnhof.

Zu den Chancen gehéren u.a.:

e im Handlungsfeld ,Stadtgestalt & Baukultur: Umnutzung und Sanierung des EBV-Geb&audes
und der Grunanlage.

e im Handlungsfeld ,Freiraum & Umwelt’: die Starkregenvorsorge und -risikomanagement.

Zu den Risiken gehéren u.a.:

e im Handlungsfeld ,Stadtgestalt & Baukultur': Verlust ortstypischer Bebauung durch Abriss
aufgrund eines schlechten Bauzustands und historische Wurzeln / Orte geraten in Verges-
senheit

e im Handlungsfeld ,Freiraum & Umwelt": Verlust der Gartenstrukturen und des Griinvolumens
durch Nachverdichtung in 2. Reihe

Leitbild

Im Leitbild zum Untersuchungsgebiet Kohlscheid-Zentrum wird der Bahnhof Kohlscheid zu-
sammen mit dem Bereich des Plangebiets und dem ehemaligen, leerstehenden Hauptgebaude
des EBV als fur die Entwicklung des Kohlscheider Zentrums bedeutsames Gebiet dargestellt,
vgl. Abbildung 6.

Insbesondere wird die fuBlaufige Wegebeziehung zwischen EBV-Gelande/Bahnhof und Kohl-
scheider Zentrum im Leitbild hervorgehoben.
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ZENTRUM

Abbildung 6 Leitbild fir das InHK Kohlscheid-Zentrum — Vorstudie
Quelle: BKR Aachen (2023)

Entwicklungsziele zu den Handlungsfeldern

Die im Kapitel 5 Entwicklungsstrategien genannten Entwicklungsziele mit Bezug zum Plange-

biet sind:

im Handlungsfeld ,Wohnen & Lebensumfeld® u.a.:

e WHL-1: gemischte Wohnungsangebote fir unterschiedliche Zielgruppen (z. B. Starterwoh-
nungen fur junge Erwachsene, temporér fur Studierende, Mehrgenerationenwohnen in Ge-
meinschatt),

e WL-2: seniorengerechter / barrierefreier / betreuter Wohnraum in zentraler Lage (z. B. im
Plangebiet des BP 66 Teil 1 und 2),

e WHL-3: BeSPIELbare und BeSITZbare Stadt: Freizeit- und Bewegungsraume fir alle Gene-
rationen (z.B. Spiel- bzw. Sportpunkte sowie Rastpunkte mit Sitzgelegenheit im 6ffentlichen
Raum fur Kinder, Jugendliche, Beschaftigte des TPH, Seniorlnnen),

e WL-4: Gesunde Stadt: Gestaltung offentlicher Wohlfuihl-Rdume (z. B. Aufwertung Ehren-
malpark, Trinkwasserbrunnen),

e WL-5: Umbau von Angst-Raumen (z. B. Bahnhofsumfeld),
e WL-6: Schaffung offentlicher Begegnungsstatten (z. B. am Markt, am Langenberg),

im Handlungsfeld ,Wirtschaft & Handel‘ u.a.:

e WH-2: Strategien gegen den Leerstand,
e WH-3: Forderung / Ansiedlung von Gastronomie, u.a. bei Umnutzung des EBV-Gebéaudes,
¢ WH-4: Ansiedlung von Beherbergungsangeboten fur unterschiedliche Zielgruppen,
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im Handlungsfeld ,Mobilitat’ u.a.:

e M-1: Mobilitatswende mit Starkung des Umweltverbundes fur eine sichere, klimafreundliche
und schadstoffarme Fortbewegung (z. B. durchgdngige und sichere Ful3- und Radwege,
Ausbau von OPNV- und Sharing-Angeboten, Ausbau des Mobilititsmanagements fiir Be-
triebe),

e M-3: Verbesserung der Wegebeziehungen zwischen den Gebieten und in die Umgebung
zur Starkung der 'Stadt der kurzen Wege',

e M-4: Barrierefreie Gestaltung der 6ffentlichen OPNV-Haltestellen, StraBen und Platze (z. B.
u. a. durch barrierefreie Fu3- und Radwege),

¢ M-5: Entwicklung eines Parkraumkonzeptes fir Bewohnerlnnen, Pendlerinnen und Kundin-
nen,

o M-6: Entscharfung verkehrlicher Konfliktbereiche, (z. B. u. a. Roermonder Stral3e mit Kai-
serstralRe, Weststral3e, Bahnstralle)

im Handlungsfeld ,Stadtgestalt & Baukultur u.a.:

e SB-2: Aufwertung des Bahnhofbereichs (z. B. Verkniipfung mit ehemaligen EBV-Gelande,
sichere Zuwegung uber Bahnstral3e / Banker Stral3e / Unterfihrung),

e SB-3: Historie sichtbar und nutzbar machen (z. B. durch Umnutzung des EBV-Gebaude),

o SB-4: Inwertsetzung der historischen Bausubstanz,

e SB-6: Umgestaltung und Anpassung des o6ffentlichen Raums an die verénderten Anforde-
rungen durch die Mobilitatswende,

im Handlungsfeld ,Freiraum & Umwelt‘ u.a.:

e FU-1: Gesunde Stadt: Verbesserung der Aufenthalts- und Lebensqualitéat sowie des Mikro-
klimas

¢ FU-2: Umgestaltung und 6kologische Aufwertung der Griunflachen (z. B. standortgerechte
Gehoblze und Blihbander)

e FU-3: Ergénzung und Vernetzung vorhandener Trittstein-Biotope (z. B. Alte Bahn, Grinfla-
chen im TPH-Bereich, Neuanlagen im Gewerbegebiet)

o FU-4: mehr Stadtgriin zur Anpassung an den Klimawandel / fir eine resiliente Stadt (z. B.
neue Baumstandorte am Markt, Entsiegelungsmafinahmen und Stral3enbdume im Gewer-
begebiet)

o FU-5: energieeffiziente Neubauten bzw. energieeffiziente Sanierung von Gebauden, Erzeu-
gung erneuerbarer Energien im Gebaudebereich (z. B. Férdermalinahmen im Geb&udesek-
tor, energieeffiziente LED-Beleuchtung im StraRenraum und in Geschaften, Photovoltaikan-
lagen)

e FU-6: Starkregenvorsorge und -risikomanagement (z. B. Schwammstadtprinzip — Entsiege-
lung, Rickhaltung, Versickerungen mit KlimastraRen und multifunktionalen Ruickhaltefla-
chen)

Die genannten Leitziele gelten fur das gesamte Untersuchungsgebiet Kohlscheid-Zentrum.

Entwicklungsbereiche

Im Rahmen der Entwicklungsstrategien der Vorstudie zum InHK Kohlscheid-Zentrum wurde ein
Fokus auf ausgewdahlte Entwicklungsbereiche gelegt, in denen sich vorhandene Handlungsbe-
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darfe konzentrieren und die im Ubergeordneten Interesse der Bewohner*innen stehen. Einer
dieser Entwicklungsbereiche bildet der Bahnhof Kohlscheid zusammen mit dem EBV-Gelande,
der Banker Stral3e, der BahnstralRe sowie der Querung der Roermonder Straf3e. Fir diesen
,Entwicklungsbereich 3 genannten Bereich werden folgende Themen genannt:

¢ Aufwertung Bahnhofsbereich,

¢ Mobilitatsknoten (mehr P&R-Platze, mehr sichere Fahrradstellplatze, mehr Ladestationen),
e bessere Anbindung ans Zentrum,

e Verknipfung mit und Anbindung an EBV-Gelande,

¢ Umnutzung und Sanierung EBV-Gebaude,

e studentisches Wohnen,

e Ubernachtungsangebote,

e gastronomische Angebote, ...

Als Ziele werden fur den Entwicklungsbereich 3 genannt (vgl. Ziel-Kennungen oben):

e Wohnen & Lebensumfeld: WL-3, WL-4, WL-5, WL-6
e Wirtschaft & Handel: WH-2, WH-3, WH-4

¢ Mobilitat: M-1, M-3, M-4, M-5, M-6

e Stadtbild & Baukultur: SB-2, SB-3, SB-4, SB-6

e Freiraum & Umwelt: FU-1, FU-2, FU-3, FU-6

4. Stadtebauliche Planung
4.1  Stadtebauliches Konzept

4.1.1 Konzept Inklusions-Quartier

Die Projektentwickler verfolgen bei der Quartiersentwicklung des EBV-Gelandes das Prinzip der
»INklusion“. Das sogenannte Inklusions-Quartier basiert auf einem ganzheitlichen Ansatz aus
sozialer, barrierefreier Interaktion und 6kologischer, werthaltiger Wohn- und Lebensqualitat. Ziel
ist es, einen zukunftsweisenden Wohn-, Sozial- und Arbeitsraum von besonderer Lebensquali-
tat, Gemeinschaft und Identitdt zu schaffen. Entwickelt werden soll ein ,Energieautarkes Bil-
dungs- und Innovationsquartier‘ welches gleichzeitig gemeinwohlorientiert ist.

Inwiefern die hier dargestellte Zielsetzung im Einzelnen zur Umsetzung kommt, h&ngt von der
zum jetzigen Zeitpunkt noch unklaren Forderkulisse ab und kann nicht verbindlich zugesagt
werden.

Im Einzelnen spiegeln die angestrebten Ziele sich in folgenden Kernpunkten der Planung wider:

Themenfeld Raum fur Wohlwollen und Wohlbefinden:

e zukunftsweisendes Integrations-Modell, als inklusiver sozial durchmischter Lebens-, Sozial-
und Arbeitsraum,

¢ individual und gemeinwohlverpflichtet,

e sozial sinnstiftend, 6kologisch werthaltig, wirtschaftlich nachhaltig.
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Themenfeld Bildungs- und Innovationszentrum fir nachhaltige Technologien:

o flir Bewohner des Quartiers und Besucher,
¢ regelmafige Workshops, Schulungen und interaktive Ausstellungen,
e Labs fir Start-Ups, Co-Working, Freizeit und Co-Living fir alle Generationen.

Themenfeld Energie:

e erneuerbare Energieanlagen mit Beteiligungsmdglichkeit der Birger (z.B. Solaranlagen auf
den Dachern),

¢ Anlagen zur Speicherung der Energie,

e Ladestationen fur wasserstoffbetriebene sowie Elektro-Fahrzeuge und E-Bikes.

Themenfeld Wassermanagement:

e wasserneutrales Quartier: Speicherung des Regenwassers, geringe Abwasserableitung,

e Schaffung eines optimierten Mikroklimas durch Fassadenbegrinung und differenzierte
Grunflachen.

Themenfeld Warmeversorgung:
¢ Warmenutzung aus Solarthermie, Abwarme und Elektrolyseur,
¢ langfristige Speicherung im Nahwérmenetz.

4.1.2 Nutzungskonzept

Das vorgesehene Nutzungskonzept beinhaltet eine Nutzungsmischung aus Wohn-, Gewerbe-,
Gastronomieflachen und Flachen fir soziale, kulturelle und sportliche Zwecke.

Das Wohnungsangebot soll sowohl spezielle Wohnungen fur Personen in Ausbildung, her-
kommliche Wohnungen, betreutes / barrierefreies / altengerechtes Wohnen sowie Maisonette-
Wohnungen umfassen. Das Wohnungsangebot erfolgt im freifinanzierten und im geférderten
Wohnungsbau.

Gewerbliche Flachen sollen in Form von Biroflachen / Co-Working-Spaces und Flachen fir
Gastronomie angeboten werden. Im Bereich des Bahnhofs ist ein kleiner Nahversorger mit ei-
ner Verkaufsflache von deutlich unterhalb von 800 m2 geplant. Weitere angedachte Nutzungen,
sind eine Blicherei, Vereinsrdume und ein Veranstaltungsraum.

Eine geplante Kindertagesstatte im sud-westlichen Plangebiet rundet das Angebot ab.

4.1.3 Bebauungsstruktur

Die geplante Bebauungsstruktur zeichnet sich durch drei- bis sechsgeschossige Solitare (plus
Dachgeschoss) aus. Innerhalb des Plangebiets sind unterschiedlich groRe Bauvolumen in auf-
gelockerter Form entlang eines in Ost-West-Richtung querenden Ful3- und Radwegs angeord-
net. Weitere, an den AulRengrenzen des Plangebiets angeordnete Solitare fassen den Stral3en-
raum der umgebenden StrafRen. Insbesondere die Héhen der Geb&ude, die an den Bestand der
Bebauung in der Banker Stral3e anschlieR3en, orientieren sich an den vorhandenen Gebaude-
hoéhen der Banker Stral3e und sind dreigeschossig geplant, vgl. Abbildung 7. Bestandsabge-
wandte Gebaude weisen eine hthere Geschossigkeit auf. So sind einzelne Solitéare abseits der
Banker Stral3e bis zu sechsgeschossig (plus Dachgeschoss) geplant.
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Abbildung 7 Schnitt Banker Stral3e
Quelle: Mahlknecht Herrle Architektur BDA GbR (2024)

Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung liegen 2 Planungsvarianten vor, fur die derzeit je-
weils die Umsetzbarkeit gepruft wird.

Variante 1, Tiefgarage

Die Variante 1 geht vom Bau einer Tiefgarage aus, mit Zu- und Ausfahrt im Bereich der sudli-
chen Bahnstraf3e. Die rund 3.300 m2 grof3e eingeschossige Tiefgarage erstreckt sich in Ost-
West-Richtung durch das Plangebiet und bietet auf diese Weise allen Gebauden nahegelege-
ne, unterirdische Stellplatze. Jeder Baukoérper erhdlt einen eigenen direkten, barrierefreien Zu-
gang (siehe Abbildung 8 und Abbildung 9).
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Abbildung 8 Variante 1, Lageplan
Quelle: Mahlknecht Herrle Architektur BDA GbR (2025)
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Abbildung 9 Variante 1, Lageplan Tiefgarage
Quelle: Mahlknecht Herrle Architektur BDA GbR (2025)
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Variante 2, Parkdeck

Die Variante 2 sieht im Bereich des Bahnhofsvorplatzes den Bau eines viergeschossigen Park-
hauses (plus Dachgeschoss) vor. Dieses wird im Erdgeschoss baulich mit dem der unmittelba-
ren Gebietsversorgung dienenden, geplanten Nahversorgungsbetrieb kombiniert.
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Abbildung 10  Variante 2, Lageplan
Quelle: Mahlknecht Herrle Architektur BDA GbR (2025)

Freiraum

Das Konzept der Projektentwickler sieht folgende Nutzungen / Prinzipien zur Ausgestaltung der

Aul3enrédume vor:

e Platz fur Veranstaltungen und Gemeinschaft, kulturelle Events, Markte und Festivals fur
Bewohner des Quartiers, Besucher und Lernende, Raum fir Austausch und Feiern,

o flexible Raume fur Sport, wissenschaftliche Vortradge und Erholung,

o differenzierte AuRenrdume,

e ganztdgig verschattete AulRenbereiche,

e viel Grin und AuRenraume - Mikroklima und Wassermanagement,

e Gemeinschaftsgarten (urban gardening) kombiniert mit erneuerbaren Energieanlagen,

¢ insektenfreundliche Bepflanzungen,

¢ Retentionsbecken und Rigolen dienen der Regenriickhaltung,

e solarbetriebene Gemeinschaftsbeleuchtung.

Begriindung zu den frihzeitigen Beteiligungen Seite 19



Bebauungsplan 11/72 “EBV-Areal® 04.03.2025

Beide Planungsvarianten ermoglichen es, den pragenden Baumbestand zu erhalten. Weitere
Baumpflanzungen lockern den AuRenraum auf und bieten zukiinftigen Bewohnern und Nutzern
Verschattung.

So wird u.a. der pragende Baumbestand im Norden erhalten. Die Flache wird weitestgehend fur
die Offentlichkeit zugéanglich gemacht und parkartig weiterentwickelt. An dieser Stelle ist ein
Waldspielplatz angedacht. Weitere Spielplatzflachen sind innerhalb des Plangebiets geplant.

Das Aul3engelande fir die Kindertagesstatte wird sich nach Suden hin ausdehnen, angrenzend
an den Kreuzungsbereich Banker Stralle / BahnstraRe und an den dortigen erhaltenswerten
Baumbestand.

4.1.4 Architektur

Die Projektentwickler streben eine lebendige, lockere und leichte Architektur an. Es sollen ein-
ladende offene Strukturen geschaffen werden, mit flieRenden AuRenr&dumen.

Die Architektur legt Wert auf verschiedene bauliche Prinzipien zur Verschattung sowie zur na-
turlichen Belichtung und Beliftung der Innenrdume. Die Gebdude erhalten eine Dach- und Fas-
sadenbegrinung, die Dachflachen sind mit Solarpanelen / Kollektoren ausgestattet. Die Ge-
b&aude sind in Holzbauweise geplant und es wird Wert auf die Verwendung von Naturbaustoffen
gelegt.

Die verschiedenen Nutzungsformen spiegeln sich in unterschiedlich Gebaudetypen fir Gewer-
be, konventionelle Wohnungen, Maisonette-Wohnungen und Wohnungen fir Personen mit
Ausbildung wider (siehe Abbildung 11).

Wohnungen flr

Personen in
Cluster Ausbildung Wohnungen Maisonette Gewerbe

| 74
/\ \ \\ o \\\ 2 \
»® \ \\\ ~ N y :“‘

, Q.

Abbildung 11 Konzept und Dachaufsichten
Quelle: Mahlknecht Herrle Architektur BDA GbR (2025)
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4.1.5 Verkehr und ErschlieBung

Die innere Erschlieung des Quartiers erfolgt als autofreies Quartier. Die in der Planungsvarian-
te 1 geplante Tiefgarage bietet rund 120 Stellplatze. Das in der Planungsvariante 2 gezeigte
Parkdeck ermoglicht ebenfalls die Unterbringung von 120 Stellplatzen. Die geplanten Ein- und
Ausfahrten zu Tiefgarage / Parkdeck liegen im westlichen Teil der BahnstraRe. Weitere Stell-
platze sind bereits im Bereich der Bahnstral3e vorhanden und weitere 14 sind dort geplant.

Durch die geplante Entwicklung wird erstmalig die Offnung des Areals fiir FuRganger mit einer
neuen Ful3- und Radwegeverbindung zwischen Bahnhof und Roermonder Stral3e ermdglicht.

4.2 Bebauung, Inhalte des Bebauungsplans

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Zum aktuellen Stand ist vorgesehen, im Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein ur-
banes Gebiet nach § 6a BauNVO festzusetzen. Dieses dient gemaf § 6a Abs. 1 BauNVO dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im urbanen Gebiet muss die Nut-
zungsmischung nicht gleichgewichtig sein.

Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets soll zum einen die geplante (nicht gleichgewichtig
verteilte) Nutzungsmischung ermdglicht werden. Zum anderen entspricht die Festsetzung dem
stadtebaulichen Ziel der Stadt, die verkehrlich gunstige Lage im Bahnhofsumfeld zu nutzen und
dort aus Grinden der Flacheneffizienz ein Quartier mit einer vergleichsweise hohen Dichte zu
ermoglichen.

Ausgeschlossen werden sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tUberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt sind.

Die geplante Festsetzung eines urbanen Gebiets entspricht der Darstellung des Flachennut-
zungsplans.

Weitere Ausfuhrungen erfolgen zur Offenlegung des Bebauungsplans.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung soll eine dem zentralen Standort zwi-
schen Bahnhof und Roermonder Strale angemessene, stadtisch gepragte stadtebauliche Dich-
te in Abgleich mit hohen Freiraumanteilen zugelassen werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundflachenzahl bestimmt
werden. Nach jetzigem Planstand wird je nach Variante eine Grundflachenzahl zwischen 0,32
und 0,42 erreicht. Die Orientierungswerte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nut-
zung nach § 17 BauNVO von 0,8 bei urbanen Gebieten werden damit deutlich unterschritten.
Damit kann ein ausreichender Freiraumanteil sichergestellt werden. Vorgesehen ist lediglich ei-
ne mogliche Uberschreitung der GRZ fur Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO,
u. a. auch fur die méglichen Tiefgaragen in Variante 1. Das genaue Maf3 wird im weiteren Ver-
fahren festgelegt.

Daruber hinaus soll eine Geschossflachenzahl oder alternativ die maximal zuldssige Anzahl der
Vollgeschosse in Verbindung mit maximalen Gebaudehthen festgesetzt werden. Nach derzeiti-
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gem Planungsstand liegt die Geschossflachenzahl je nach Variante zwischen 1,42 und 1,45.
Die Orientierungswerte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 BauN-
VO von 3,0 bei urbanen Gebieten werden mit diesen Werten deutlich unterschritten.

4.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache
Die entsprechenden Ausfiihrungen erfolgen zur Offenlegung des Bebauungsplans.

4.2.4 Verkehr und Verkehrsflachen

Die kunftige ErschlieBung fur den MIV soll Uber die BahnstralRe erfolgen. Zur Prifung der Leis-
tungsfahigkeit des umliegenden Verkehrsnetzes wird zurzeit ein bestehendes Verkehrsgutach-
ten aktualisiert.

Fur den ruhenden Verkehr sind bislang die Varianten Tiefgarage oder Parkhaus vorgesehen.
Weitere Stellplatze sollen entlang der Bahnstral3e entstehen.

Weitere Ausfiihrungen, u. a. auf Grundlage des Verkehrsgutachtens erfolgen zur Offenlegung
des Bebauungsplans.

4.3 Entwasserung / Ver- und Entsorgung incl. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die entsprechenden Ausfiihrungen erfolgen zur Offenlegung des Bebauungsplans.

4.4 Larmschutz

Zurzeit wird ein Larmgutachten erstellt. Weitere Ausfiihrungen auf Grundlage der Gutachtener-
gebnisse erfolgen zur Offenlegung des Bebauungsplans.

5.  Umweltbelange

Im beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB kénnen die Kommunen auf die
Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichten.
Gleichwohl sind auch in diesen Verfahren die maf3geblichen Umweltbelange zu berticksichtigen
und in die Abwagung einzustellen. Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden die relevanten
Umweltthemen aufgearbeitet.

5.1  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, sowie die Bevdlkerung

51.1 Larm

Das Plangebiet ist durch Vorbelastungen gepragt, die aus den Emissionen der umliegenden
Verkehrstrassen resultieren.

Quelle fur den Strafl3enverkehrslarm ist insbesondere die dstlich des Plangebietes verlaufende
Roermonder Strafl3e / Landesstraf3e L 232. Diese weist im Abschnitt nordlich der Weststral3e /
Banker StraRe eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 16.265 Kfz auf?. Sid-
lich dieses Knotenpunktes liegt die DTV bei knapp 18.000 Fahrzeugen. Auch die Banker Stral3e
ist als Landesstral3e L 259 klassifiziert, weist aber mit einer DTV von 651 Kfz am Tag eine we-
sentlich geringere Belastung auf.

2 Daten geman https://www.nwsib-online.nrw.de/, abgerufen am 31.01.2025

Begriindung zu den frihzeitigen Beteiligungen Seite 22


https://www.nwsib-online.nrw.de/

Bebauungsplan 11/72 “EBV-Areal® 04.03.2025

Fur die BahnstralRe liegen keine Verkehrszahlen aus der bundesweiten Stral3enverkehrszah-
lung 2021 vor. Da diese jedoch u. a. der Hauptanbindung des Bahnhofs Kohlscheid und als Zu-
fahrt zu den Einzelhandelsbetrieben nérdlich des Plangebietes dient, ist hier von einer héheren
Belastung als auf der Banker Strafl3e auszugehen.

Quelle fur den Schienenverkehrslarm ist die Bahnstrecke Aachen — Monchengladbach, die
westlich des Plangebietes verlauft.

Die Verkehrslarmemissionen wirken auf das Plangebiet ein. Exemplarisch ist dies anhand der
Ergebnisse der landesweiten Larmkartierung fir den Nachtzeitraum in Abbildung 12 dargestellit.
Es wird deutlich, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete im Nachtzeitraum
(50 dBJA]) in weiten Teilen des Plangebietes Uberschritten werden. Mogliche Larmemissionen
der Banker StrafRe und der BahnhofstralRe sind dabei noch nicht erfasst.
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Abbildung 12 Nachtpegel Stral3e sowie Schiene
Quelle: MULNYV 2022, abgerufen unter https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de am
31.01.2025

Zur Offenlegung des Bebauungsplans wird u. a. auf Grundlage des zu erstellenden Verkehrs-
gutachtens ein Larmgutachten vorgelegt. In diesem werden die Einwirkungen des Verkehrs-
larms auf das Plangebiet erfasst und bewertet. Der Bebauungsplan wird auf dieser Basis ent-
sprechende Festsetzungen zum Larmschutz definieren.

In Abhangigkeit von der stadtebaulichen Entwicklung werden im Larmgutachten des Weiteren
mdgliche Gewerbeldrmemissionen (Parkhaus bzw. Tiefgarage, Einzelhandelsnutzungen im
Plangebiet) untersucht. Auch mégliche Einwirkungen der Einzelhandelsnutzungen nérdlich des
Plangebietes, insbesondere Parkplatzlarm, werden ermittelt.
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5.1.2 Storfallanlagen

Das Plangebiet befindet sich nicht im potenziellen Einwirkbereich von Stérfallanlagen im Sinne
der Seveso-llI-Richtlinie.

Belange der bauplanungsrechtlichen Storfallvorsorge im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Se-
veso-llI-Richtlinie) sowie der diesbeziiglichen nationalen Gesetzgebung sind durch die Planung
des Mischgebietes nicht betroffen.

5.2  Schutzguter Boden und Flache

5.2.1 Geologie und Baugrund

Der geologische Untergrund besteht aus kreidezeitlichen und quartaren Lockergesteinen in ei-
ner Machtigkeit von 15 bis 20 m.® Bei den kreidezeitlichen Ablagerungen handelt es sich um
schluffige Feinsande (Hergenrather Schichten), die quartaren Sedimente bestehen aus Kiesen
und Sanden der Maas-Hauptterrasse sowie dartiber gelagertem Ldss. Darunter steht das kar-
bonische Grundgebirge an.

Bei den Bodenuntersuchungen wurden in groR3en Teilen des Plangebietes Aufschittungen fest-
gestellt (siehe Kapitel 5.2.3).

Das Plangebiet ist durch potenzielle Einwirkungsbereiche des tagesnahen Bergbaus an der Ge-
landeoberflache gepragt. Entsprechende Auswertungen werden bis zur Offenlegung vorge-
nommen und die betroffenen Bereiche im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Daruiber hinaus wird ein Baugrundgutachten erstellt, dessen maf3gebliche Ergebnisse ebenfalls
in die Offenlagefassung des Bebauungsplans einflieRen.

5.2.2 Boden

Urspriinglich standen im Plangebiet Uberwiegend Parabraunerden an, denen vom Geologi-
schen Dienst NRW eine Schutzwirdigkeit als tertidres Gestein mit sehr hoher Funktionserfil-
lung als Archiv der Naturgeschichte zugewiesen wurde®. In einem kleineren Bereich im Osten
des Plangebietes waren Pseudogley-Parabraunerden vorzufinden. Diese wurden vom Geologi-
schen Dienst aufgrund ihrer hohen Funktionserfiillung hinsichtlich ihrer Regulations- und Kiih-
lungsfunktion (Wasserspeicher im 2-Meter-Raum) als schutzwirdig bewertet.

Die Béden im Plangebiet sind allerdings durch die Aufschittungen sowie insbesondere den ho-
hen Grad an Bebauung und Versiegelung stark Uberpréagt. Daher ist davon auszugehen, dass
die naturlichen Bodenfunktionen nur noch eingeschrankt wahrgenommen werden.

5.2.3 Bodenbelastungen

Das Plangebiet wird nicht im Altlastenverdachtsflachenkataster der StadteRegion Aachen ge-
fuhrt.

Diese und folgende Angaben gemaf Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig (2005): Bericht zur Gefahrdungsabschét-
zung im Hinblick auf Altablagerungen auf Grundstiicken der EBV Aktiengesellschaft in Herzogenrath-Kohlscheid
(Hauptverwaltung). Stand: 12. Oktober 2005

4 Angaben gemaf Geologischer Dienst NRW (2025): Bodenkarte 1:50.000 NRW. Abgerufen unter
https://www.wms.nrw.de/gd/bk0507? im Januar 2025
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Durch das Ingenieurbtiro Heitfeld-Schetelig (2005) wurde gleichwohl eine Gefahrdungsabschét-
zung vorgenommen. In der historischen Recherche konnten keine Hinweise auf Altablagerun-
gen bzw. kontaminierte Bereiche identifiziert werden, da sich die Vornutzung des Plangebietes
auf Wohn- und Burogebaude beschrankte. Eine industrielle Vornutzung hat nicht stattgefunden.

Die im Plangebiet vorgefundenen Aufschittungen bestanden Uberwiegend aus Bodenmaterial.
Untergeordnet wurden Kohlereste und Ziegelbruch angetroffen, in kleineren Teilbereichen auch
Schlacke. Die Untersuchungen dieser Aufschittungen ergaben keine Hinweise auf kontaminier-
te Bodenbereiche, die damaligen Prufwerte des BBodSchG fur Wohngebiete wurden eingehal-
ten. Lediglich in einer Bodenprobe lag der Zink-Gehalt geringfligig oberhalb des Z 0-Wertes.

5.3  Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von ausgewiesenen und geplanten Trinkwasser- und Heilquel-
lenschutzgebieten.

Néachstgelegenes FlieRgewasser ist der Amstelbach in rund 140 m sidwestlicher Entfernung.
Uberschwemmungsgebiete und sonstige hochwassergefahrdete Bereiche sind im Plangebiet
nicht ausgewiesen.

Das Plangebiet ist nach Informationen der Starkregengefahrenkarte NRW® bei einem seltenen
100-jahrlichen Starkregen von Uberflutungen betroffen. Insbesondere in den heutigen geb&u-
denahen Bereichen kdnnen dabei Wassertiefen von bis zu 80 cm erreicht werden. Starkere
FlieRbewegungen treten Uberwiegend nur in dem das Plangebiet umgebenden Stra3ennetz
(Bahnstral3e, Banker Stral3e) auf.

Bei einem extremen Starkregen (90 mm Niederschlag je Stunde) werden gréRRere Teilebereiche
Uberstaut, die moglichen Wassertiefen steigen aber nicht an. Es ist jedoch auch im zentralen
Bereich des Plangebietes mit FlieBbewegungen zu rechnen, die sich an der vorhandenen To-
pographie bzw. am heutigen Geb&udebestand orientieren. Dabei konnen FlieRgeschwindigkei-
ten zwischen 0,2 und 0,5 m / s erreicht werden.

Die stadtebauliche Neustrukturierung erfordert einen Abriss von Teilen der Bestandsgebaude
sowie die Errichtung neuer Baukorper und ErschlieBungsinfrastrukturen. Damit andert sich das
abflussrelevante Mikrorelief innerhalb des Plangebietes. Aspekte der Starkregenvorsorge sind
vor diesem Hintergrund bei der kinftigen Gestaltung des HOhenniveaus im Zuge der Bauaus-
fihrung zu bericksichtigen. In den Bebauungsplan wird zur Offenlegung ein entsprechender
Hinweis integriert.

Zur Offenlegung des Bebauungsplans soll eine Machbarkeitsstudie zur kinftigen Grundstticks-
entwasserung vorgelegt werden.

5 Abgerufen am 30.01.2025 unter https://www.klimaatlas.nrw.de/klima-nrw-pluskarte
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5.4  Schutzguter Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt
5.4.1 Biotope

Bestandssituation

Im Plangebiet und dessen Umgebung erfolgte 2019 eine Erfassung der Biotoptypen nach dem
LANUV-Verfahren fur die Bauleitplanung (siehe Abbildung 13)°.

Danach ist ein groRRerer Bereich der Flachen durch Bebauung (Verwaltungsgeb&aude, Villa, Kfz-
Werkstatt sowie weitere Gebdude) und Versiegelung (Zufahrten und Stellplatze, diese in Teilen
mit Rasengittersteinen) vorgepragt und wird den Biotoptypen 1.1 und 1.3 zugeordnet.

5 Froelich & Sporbeck Umweltplanung und Beratung (2019): Umgestaltung EBV-Gelande in Herzogenrath Kohl-

scheid. Einzelbaumkartierung. Stand: 08.02.2019
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Abbildung 13 Biotoptypen im Plangebiet und dessen Umgebung

Quelle: Froelich & Sporbeck Umweltplanung und Beratung (2019)

Die die Gebaude umgebenden Bereiche werden teilweise den Biotoptypen der Grinflachen und
Garten zugerechnet (Biotoptypen 4.5 und 4.7). Im Norden der Villa wurden strukturreiche Gér-
ten / Parkanlagen mit Baumbestand kartiert, im Bereich des Spielplatzes im Sidwesten Inten-
sivrasen. Daneben sind bereits Teilbereiche des Plangebietes aufgrund der fehlenden Nutzung
und Pflege brach gefallen. Die entsprechenden Flachen mit geringerem Gehdlzanteil im Westen

(brachgefallenes Grinland) und Stidosten des Plangebietes werden als Siedlungsbrachen cha-
rakterisiert (Biotoptyp 5.1).
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In weiteren Teilbereichen sind flachige Gehdlze (Hecken, Gehdélzstreifen, Geblsche) tberwie-
gend aus lebensraumtypischen Arten vorhanden (Biotop 7.2). Nur kleinteilig treten entspre-
chende Bereiche mit nicht lebensraumtypischen Gehdlzen wie Kirschlorbeer auf (Biotop 7.1).

Daruber hinaus erfolgte eine Erfassung des Baumbestandes (Biotope 7.3 und 7.4, siehe auch
nachfolgendes Kapitel).

Bewertung

Die numerische Bewertung der Biotoptypen nach dem Verfahren des LANUV fir die Bauleitpla-
nung (2008) basiert auf einer Skala von 0 bis 10 anhand der naturschutzfachlich anerkannten
Kriterien Natirlichkeit, Gefahrdung/Seltenheit, Ersetzbarkeit/ Wiederherstellbarkeit sowie Voll-
kommenheit. Auf der Basis der Biotoptypenlisten des Verfahrens wird eine numerische Bewer-
tung fir Biotoptypen vorgegeben. Der Biotopwert wird zur Vereinfachung der Darstellung in 6
Bewertungsklassen unterteilt:

Tabelle 1: Bewertungsklassen der Biotoptypenbewertung
Quelle: eigene Darstellung auf Basis LANUV (2008)

Bedeutung fiur | ohne/ I Il \Y

die Bio- sehr gering mittel auRerordentlich
topfunktion gering hoch
Biotopwerte 0-1 2-3 4-5

Tabelle 2: Bewertung der Biotoptypen im heutigen Zustand

Quelle: eigene Darstellung

Code |Biotoptyp Wertigkeit
1.1 Versiegelte / bebaute Flachen 0
1.3 Teilversiegelte Flachen 1
4.5 Intensivrasen 2
4.7 Parkartiger Garten, strukturreich mit Baumbestand 5
51 Siedlungsbrachen, Geholzanteil < 50% 4
7.1 Hecke, Wallhecke, Geholzstreifen, Ufergehdlz, Gebisch mit lebensraum- 3

typischen Gehdélzanteilen < 50%

7.2 Hecke, Wallhecke, Gehdolzstreifen, Ufergehdlz, Geblsch mit lebensraum- 5
typischen Gehodlzanteilen = 50%

7.3 Baumreihe, Baumgruppe, Alleen mit lebensraumtypischen Baumarten 3
< 50% und Einzelbaum, Kopfbaum nicht lebensraumtypisch

7.4 Baumreihe, Baumgruppe, Alleen mit lebensraumtypischen Baumarten 5
= 50% und Einzelbaum, Kopfbaum lebensraumtypisch
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Das Plangebiet ist flachenmé&Rig durch Biotoptypen ohne bzw. mit einem sehr geringen 6kologi-
schen Wert gepragt. Dazu zahlen alle bebauten sowie versiegelten und teilversiegelten Berei-
che.

Uber einen geringen Wert verfiigen die Intensivrasenflachen, die nicht standortgerechten Zier-
geholze sowie die nicht heimischen Baumbestande.

Einen mittleren 6kologischen Wert haben die Siedlungsbrachen, die parkartigen Gartenbereiche
sowie die lebensraumtypischen Gehdlzbestande im Plangebiet.

Biotope mit hoher, sehr hoher oder auf3erordentlich hoher dkologischer Wertigkeit kommen im
Plangebiet nicht vor.

5.4.2 Baumbestand

Fur das Plangebiet liegen verschiedene Unterlagen zum Baumbestand des Plangebietes vor.
Eine Vermessung beinhaltet den gesamten Baumbestand. In einer Einzelbaumkartierung (Froe-
lich & Sporbeck 2019) wurden darlber hinaus die nach Baumschutzsatzung geschutzten B&u-
me erfasst (siehe dazu auch Abbildung 13). Die Kartierung wird bis zur Offenlegung des Be-
bauungsplans aktualisiert.

Von besonderem Wert sind nach Froelich & Sporbeck (2019) drei AltbAume nordlich der Villa.
Es handelt sich um zwei Rotbuchen und eine Linde mit Stammdurchmessern von mehr als ei-
nem Meter. Darlber hinaus wird die Lindenreihe entlang der BahnstraRe im Kreuzungsbereich
zur Banker Stral3e als erhaltenswiirdig eingestuft.

5.4.3 Artenschutz

Die vorhandenen Strukturen des Plangebietes, inshesondere der Gehdlzbestand sowie die
Brachestrukturen, bieten potenzielle Lebensraume fur u. a. Vogel- und Fledermausarten. Neben
ubiquitaren Arten kann auch ein Vorkommen planungsrelevanter Arten nicht grundséatzlich aus-
geschlossen werden.

In einer Artenschutzprifung incl. Kartierung der relevanten Artengruppen werden daher die
Vorkommen mdglicher Arten untersucht und ggf. MaBnahmen definiert, die einen Verstol3 ge-
gen die Bestimmungen des 8 44 BNatSchG vermeiden. Die Artenschutzprifung wird zur Offen-
legung des Bebauungsplans vorgelegt, die darin definierten MalRgaben werden als Hinweise in
den Bebauungsplan tbernommen.

5.4.4 Schutzgebiete

Das néchstgelegene Natura-2000-Gebiet liegt rund 1,5 km 6stlich im Wurmtal (FFH-Gebiet DE-
5102-301 ,Wurmtal suidlich Herzogenrath®). Zwischen dem FFH-Gebiet und dem Plangebiet be-
stehen aufgrund der Entfernung und der dazwischen gelegenen Siedlungsbereiche keine rele-
vanten funktionellen Beziehungen. Dementsprechend sind keine relevanten Auswirkungen auf
die Schutzgebietskulisse durch die geplante Entwicklung im Plangebiet zu erwarten.

Das nachste Naturschutzgebiet ACK-022 ,NSG westlich Bank® liegt rund 500 m westlich. Plan-
bedingte Auswirkungen auf das Schutzgebiet kdnnen auch hier aufgrund der Entfernung sowie
der dazwischenliegenden Strukturen (Bahnstrecke, Siedlungsbereiche) ausgeschlossen wer-
den.

Begriindung zu den frihzeitigen Beteiligungen Seite 29



Bebauungsplan 11/72 “EBV-Areal® 04.03.2025

5.5  Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet liegt im bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich der Landesplanung Aachen —
Obere Wurm (KLB 27.02)". Im Fokus des Kulturlandschaftsbereiches steht die historische Be-
deutung der Stadt Aachen mit den entsprechenden Kulturlandschaftselementen, insbesondere
der Weltkulturerbestétte Aachener Dom. Im Umfeld Aachens wird u. a. auf die Relikte der
Steinkohlegewinnung hingewiesen. In diesem Sinne sind die an das Plangebiet angrenzenden
Gebaude der Hauptverwaltung des Eschweiler Bergwerkvereins als wichtiges Kulturlandschaft-
selement zu verstehen. Fir die denkmalgeschitzten Gebaude, die durch Brand stark bescha-
digt sind, werden zurzeit durch die Stadt Herzogenrath Nachnutzungsoptionen geprift. Diese
sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens 11/72.

Die im Plangebiet stehende, neobarocke Villa ist das ehemalige Direktorenwohnhaus aus den
Jahren 1910/ 19118 Das Gebaude ist nicht denkmalgeschitzt. Durch Leerstand und Brand
sind mittlerweile so starke Schaden aufgetreten, dass eine wirtschaftlich tragfahige Nachnut-
zung des Gebaudes nicht mehr moglich ist. Die Verbindungstrakte zwischen Hauptverwaltung
und Direktorenvilla sind auf die Jahre 1954 bis 1956 zu datieren.

7 .Bedeutsamer Kulturlandschaftsbereich Aachen — Obere Wurm (KLB 27.02)". In: KuLaDig, Kultur.Landschaft-
.Digital. URL: https://www.kuladig.de/Objektansicht/A-EK-20080730-0166 (Abgerufen: 31. Januar 2025)

Angaben gemal Dipl.-Ing. Architektin Irmgard Mailandt (2024): Gutachterliche Stellungnahme zur Erhaltensféhig-
keit des ehemaligen Verwaltungsgebaudes des Eschweiler Bergwerks-Vereins Roermonder Str. 45 — 47 - Herzo-
genrath Kohlscheid
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