Stadt Eschweiler
Der Biirgermeister

Abteilung fir Planung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

100/05

Datum: ()3.04.2005
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Offentlich 21.04.2005
2.
3.
4.

Bebauungsplan 232 - Am Obergraben -
hier: Beschluss der erneuten friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussentwurf:

Die erneute frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 (1) BauGB in
Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Birgerbeteiligung der Stadt Eschweiler wird beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs- und Umweltausschuss hat bereits in seiner Sitzung vom 10.05.2001 die Aufstellung
des Bebauungsplanes 232 beschlossen. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung zu diesem ersten Entwurf
(Parkplatz) fand in der Zeit vom 20.08.2001 bis zum 03.09.2001 statt.

Anfragen zu Erweiterungsméglichkeiten des dem Plangebiet gegentiberliegenden Betriebes filhrten
zu einer emeuten Uberprifung der Nutzungsméglichkeiten der Plangebietsfliche: Fur den Verwal-
tungsbereich bestehen auf dem zurzeit genutzten bzw. nutzbaren Betriebsgelénde der "West Phar-
maceutical Services, Deutschland GmbH & Co. KG" keine Erweiterungsméglichkeiten. Diese sind
jedoch dringend erforderlich, da das Europdische Management der Firma mit ca. 50 zusatzlichen Mit-
arbeitern untergebracht werden muss.

Um den Betriebsstandort langfristig zu sichemn, sollen innerhalb der gewerblichen Bauflache, auf der
nach dem Entwurf (April 2001) ausschlieBlich Stellplatze zuldssig sind, standortnahe (berbaubare
Flachen fur einen Erweiterungsbau der Verwaltung ausgewiesen werden. Die Baugrenzen sind so
geplant, dass langfristig auch die Errichtung eines Produktionsgebaudes oder auch die Nutzung als
Forschungs- und Entwicklungsgebdude méglich ist. Zusétzlich sollen fur die Mitarbeiter von West
Pharmaceutical Services auf den dafir festgesetzten Flachen Stellplatze errichtet werden, so dass
weiterhin von einer Verminderung des Parkdrucks im &ffentlichen StraBenraum ausgegangen werden
kann.

Eine Nutzung bzw. Bebauung der Flache soll in der Weise erfolgen, dass die landschaftspflegeri-
schen Belange nicht negativ beriihrt werden. Dies betrifft u.a. die Erhaltung und Sicherung des vor-
handenen Bewuchses sowie den Versuch der Einbindung einer Nutzung in die naturraumliche Situa-
tion. Als pragendes und historisch wertvolles Element soll der Obergraben weitgehend erhalten wer-
den. Dariiber hinaus soll der Grundstiicksbereich mit schitzenswerten Baumen und Feldgeholzhe-
cken planungsrechtlich gesichert werden.

Die Verwaltung empfiehit, die emeute Durchfilhrung der Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Der Grundstiickseigentimer wird die Kosten aus dem Verfahren fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes Gbernehmen und die notwendigen Planungen und Gutachten zum Verfahren beibringen.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan im MaRstab 1 : 5.000
2. Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplanes 232 im Mafstab 1 : 500
3. Begriindung zum Planentwurf
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1. Planungsvorgaben

1.1 Rechtsgrundlagen

Neufassung des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), in der derzeit giltigen Fassung

Verordnung Uber bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990-PlanV 90) vom 18.Dezember 1990.

Das Verfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Riffersbach - wird
entspr. §244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschriften zum Europarechtsanpassungs-
gesetz Bau EAG-Bau) auf Basis der Vorschriften des Baugesetzbuches, in der vor
dem 20.07.2004 geltenden Fassung, durchgefiihrt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 232 - Parkplatz am Obergraben -
umfasst das Flurstiick Nr. 279 in der Gemarkung Eschweiler, Flur 46. Das Flurstiick
hat eine GréRe von 7734 m2.

Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Planentwurfes im MaRstab
1:500 zu entnehmen.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes IlI,
Eschweiler - Stolberg. Es sind hier jedoch keine besonders geschiitzten Teile von Natur
und Landschaft festgesetzt. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet unmittelbar an das
Landschaftsschutzgebiet Indetal mit der Indeaue. Naturrdumlich ist das Plangebiet dem
Aachener Hugelland zuzuordnen.

Das Landschaftsbild wird durch zwei charakteristische Bestandteile gepragt. Auf der
stdostlichen Seite befindet sich Uberwiegend Wohn- bzw. Gewerbebebauung mit
hohem Versiegelungsgrad. Die nordwestliche Seite wird - in den noch unbebauten
Abschnitten - durch die freie, als Grinland genutzte Indeaue mit angrenzenden Hangen
des Propsteier Waldes charakterisiert. In diesem Bereich verlauft die Inde noch in einem
naturnahen Flussbett mit typischer Auevegetation.

Das Gelande féllt parallel zur "Stolberger Strale*, die auf einer mittleren Hohe von ca.
166,0 m 4. NN liegt, auf ca. 160,7 m im hinteren Grundstiicksbereich zur Indeaue ab. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Abschnitt des ehemaligen Obergrabens,
dessen Wasser die Rader der Entwéasserungsschéchte "Herrenkunst® antrieb, fast
volistandig erhalten. insgesamt stellt der Bereich des Bebauungsplanes zurzeit ein
parkdhnliches, reich strukturiertes Geldnde dar. Als wesentliche Strukturtypen sind
Hecken, Baumreihen und alte pragende Einzelbdume auf relativ extensiv genutztem
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Fettgriiniand zu nennen. Das Geldnde wird zur "Stolberger Stra3e* hin durch eine dichte
Mischhecke gut abgeschirmt.

Der nordéstlich anschlieBende Siedlungsbereich "Pumpe* weist eine gemischte bauliche
Struktur auf. Die stdostlich und -westlich anschlieBenden Bauflichen zeichnen sich
durch eine Gberwiegend gewerbliche Nutzung aus. Diese Strukturen entsprechen in
diesem Bereich der Darstellung des z. Z. rechtskréaftigen Flachennutzungsplanes.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Dem Plangebiet gegeniberliegend befindet sich das Betriebsgeldande der "West
Pharmaceutical Services, Deutschland GmbH & Co. KG" mit einer Gréfe von ca. 22.000
m2. Auf diesem Grundstiick sind neben Verwaltungs-, Lager- und Produktionsflachen
das Europdische Management fiir die Niederlassungen in Danemark, GroRbritannien
und Serbien angesiedelt.

Wiederholte Anfragen zu Erweiterungsmdglichkeiten dieses Betriebes fihrten zu einer
Uberprifung der Nutzungsméglichkeiten der Plangebietsflache. Eine bauliche Nutzung
ist wegen des wertvollen Gehdlzbestandes nur in beschranktem Mafle méglich.

Der erste Entwurf vom April 2001 sah eine Verlagerung des z. Z. bestehenden
Betriebsparkplatzes vor:

Abbildung 1:  Auszug aus dem Entwurf des Bebauungsplanes 232 -Parkpiatz am Obergraben-
Stand April 2001 (Verwaltungsvorlage Nr. 142/01)

Auf der Flache des Plangebietes, die auBerhalb des wertvollen Gehélzbestandes liegt,
sollten die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Errichtung von ~ 114 Stellplatzen
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geschaffen werden. Der Bebauungsplan sollite somit der Sicherung des bestehenden
Betriebes dienen sowie durch die Verminderung des Parkdrucks im 6ffentlichen
StraRenraum zur Verbesserung der stddtebaulichen Situation im Umfeld dieses
Betriebes an der "Stolberger Strale“ beitragen.

Fur den Verwaltungsbereich bestehen auf dem zurzeit genutzten bzw. nutzbaren
Betriebsgelande der "West Pharmaceutical Services, Deutschland GmbH & Co. KG"
keine Erweiterungsméglichkeiten. Diese sind jedoch dringend erforderlich, da das
Européische Management der Firma mit ca. 50 zusétzlichen Mitarbeitern untergebracht
werden muss. Um den Betriebsstandort langfristig zu sichern, sollen innerhalb der
gewerblichen Bauflache, auf der gemaR dem Entwurf aus dem April 2001 ausschlieBlich
Stellplatze zulassig sind, standortnahe berbaubare Flachen fiir einen Erweiterungsbau
der Verwaltung ausgewiesen werden.

Die Baugrenzen sind so geplant, dass langfristig auch die Errichtung eines
Produktionsgebdudes oder auch die Nutzung als Forschungs- und
Entwicklungsgebaude mdglich ist.

Zusatzlich sollen fur die Mitarbeiter der Verwaltung und fiir die angestellten Mitarbeiter
von West Pharmaceutical Services auf den dafiir festgesetzten Flachen Stellplatze
errichtet werden, so dass die Verminderung des Parkdrucks im offentlichen
Stralenraum weiterhin gegeben ist.

Der bereits 2001 festgestellte schitzens- und erhaltenswerte Baumbestand wird durch
die Anderung nicht betroffen.
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Abbildung 2:  Auszug aus dem Stddtebaukonzept zum Bebauungsplanes 232 -Am Obergraben-
Stand Aprit 2005

Die Umsetzung der Bebauung soll nach stédtebaulich geordneten Vorgaben unter
Berlicksichtigung der angrenzenden denkmalgeschitzten Bausubstanz erfolgen. Der
Eingangsbereich in den Stadtteil "Pumpe" soll durch eine im Bebauungsplan festgelegte
Anordnung und Ausbildung neu gestaltet werden.
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4. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als "Gewerbegebiet” festgesetzt.

Das Planungskonzept sieht vor, auf dem derzeit unbebauten Grundstluck ein
Verwaltungsgebsude zu realisieren. Die Nettoverwaltungsflache soll ca. 1.500 m?
betragen. Die Bruttogeschossfldche betragt ca. 1.750 m?.

In einem zweiten Bauabschnitt soll zu einem spateren Zeitpunkt ein
Produktionsgebdude mit einer Grundflache von bis zu 1.000 m? entstehen. Die
Traufhéhe soll max. 8,00 m betragen.

Das Gelande falit innerhalb der Uberbaubaren Flache von der "Stolberger Stralle"
von 166,13 m 0. NN auf 163,00 m (1. NN ab. Dies ergibt einen Héhenunterschied
von ca. 3,00 m. Die Erdgeschossebene soll auf dem Straflenniveau liegen. Das
senkrecht zur "Stolberger StraBe" liegende Geb&ude soll in einer zweigeschossigen
Bauweise mit einem Staffelgeschoss und einer Flachdachkonstruktion errichtet
werden. Im rlckwartigen Grundstiicksbereich kann sich unter Ausnutzung der
Topographie ein weiteres Geschoss ergeben.

Aufgrund der besonders hohen ©&kologischen Wertigkeit des vorhandenen
Bewuchses, wird die zuldssige Grundflache, die von baulichen Anlagen, Stellplatzen
und ihren Zufahrten Giberdeckt werden darf, auf 0,4 festgesetzt.

4.2 Gestalterische Festsetzungen

Gemal § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) werden die Bauvorschriften gemag § 86 (4)
der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen:

Fur Stellplatze innerhalb der festgesetzten "Fldchen fir Nebenaniagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung:
Stellplatze* sind ausschlieBlich wasserdurchlédssige Materialien zu verwenden.
Dazu zahlen auch Rasengittersteine und Pflasterung mit Rasenfugen sowie
vergleichbare Befestigungen. Zufahrten und Zuwegungen sind von dieser
Festsetzung nicht betroffen.

Mit der Ubernahme der Gestaltungsvorschriften verfolgt die Stadt Eschweiler das
Ziel, den geplanten Eingriff in Natur und Landschaft zu verringern bzw. mégliche
Bodenversiegelungen auf ein Mindestmal zu beschranken.

4.3 Verkehr / Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die bereits vorhandenen
Verkehrsflachen der L 238 "Stolberger Stralle" sichergestellt, die auRerhalb des
Plangebietes liegt.

4 4 Niederschlagswasserbeseitigung

GemaR § 51 a Landeswassergesetz (LGW NW) besteht fir Grundstiicke die nach
dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an das éffentliche Kanalnetz
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angeschlossen werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor
Ort zu versickemn, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fir das Plangebiet eine Untersuchung
des oberflichennahen Untergrundes im Hinblick auf die Niederschlagswasser-
versickerung erforderlich.

Solite die erforderliche Baugrunduntersuchung ergeben, dass die Forderungen des
§ 51 a LWG NW nicht erfulit werden kénnen, so ist im weiteren Verfahren zu prifen,
ob die unbelasteten Oberflichenwéasser des Gebietes Uber eine Sammelleitung in
die Inde eingeleitet werden kénnen.

4.5 Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssermn

Im Plangebiet wird die baulich nicht nutzbare Fldche zur Sicherung der auf diesen
Flachen vorhandenen Griinstrukturen umgrenzt als "Flachen mit Bindungen far
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern”.

4.6 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung: Stellplatze

Zur Sicherung der Ziele und Zwecke der Planung werden die Grundstiicksflachen,
die auBerhaib des wertvollen Gehdlzbestandes liegen, mit der "Umgrenzung von
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung: Stellplatze" Giberlagert.

Auerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports
unzuléssig.

5. Umweltbelange

5.1 Boden

Im gesamten Plangebiet sind ausschliellich natirliche unbeeinflusste
Bodenverhéltnisse vorzufinden. Es handelt sich hier um einen feinsandigen
Lehmboden, der (berwiegend aus L&ss entstanden ist und sich (Ober dem
Schieferton (Karbon) durch Verwitterung gebildet hat. Da der Schieferton
weitgehend wasserstauend wirkte, hat sich bodentypologisch ein schwacher
Staunassegley mit Ubergéngen zu einer gleyartigen Braunerde entwickelt.

Dieser Boden besitzt gute mechanische und physikochemische Filtereigenschaften
sowie eine hohe Wasserkapazitét.

5.2 Flachen mit Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zurzeit keine Altlastenverdachts-
flachen bekannt. Eine Schwermetallbelastung des Bodens ist ebenfalls nicht zu
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vermuten, da der Planbereich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Inde
liegt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird der Bauherr ein Gutachten erstellen
lassen. Die Ergebnisse der gutachterlichen Untersuchung werden der Stadt
Eschweiler zur Verfugung gestellit.

5.3. Schallimmissionen

Ein Gutachten wird aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten nicht fur erforderlich
gehalten, da von den beabsichtigten Gebauden und der (durch diese Geb&ude von
der Nachbarbebauung abgeschirmten) Stellplatzanlage keine erheblichen
Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind.

5.4 Eingriff in Natur und Landschaft

Fur das Plangebiet wird als Eingriff die max. mégliche uberbaubare Flache und die
"Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung: Stellpldtze" angesehen, die eine Flachenversiegelung zur Folge
haben.

Wie unter Punkt 2 bereits dargestellt, handelt es sich bei dem Plangebiet um ein
parkdhnliches, reich strukturiertes Geldnde mit Hecken, Baumreihen und alten
pragenden Einzelbdumen auf einem relativ extensiv genutzten Fettgrinland. Zur
Stolberger Strafle wird das Geldnde durch eine dichte Mischhecke begrenzt.

Aufgrund des Strukturreichtums, der naturnahen Entwicklung aus bodenstédndigen
Geholzen und der Flachengréle weist auch der "Integrierende Griin- und
Umweltplan“, Abschnitt "Biotop und Artenschutz" diesem Geldnde eine héhere
Lebensraumbedeutung zu. Das Geldnde ist als potentieller Lebensraum fir
Insekten, Végel und Hohlenbriiter anzusehen. Die hier vorhandenen Lebensradume
stellen Trittsteinbiotope dar, die leicht mit der freien Landschaft - indeaue - zu
vernetzen und somit von Bedeutung fir den Biotopverbund sind.

5.5 Ausgleich

Als MaRBnahmen zur Eingriffsminimierung soll ca. 60 % des Plangebietes als "Flache
mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern" planungsrechtlich gesichert
werden.

Um den Umfang der versiegelten Flachen méglichst gering zu halten, wird
festgesetzt, dass fur Stellpldtze innerhalb der festgesetzten "Flachen fir
Nebenanlagen, Steliplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung: Stellpldtze" ausschlieBllich wasserdurchldssige Materialien zu
verwenden sind.

Im Rahmen eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages wird der durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglichte Eingriff in Natur und Landschaft
festgestelit und die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen ermittelt.

Auf Grund der relativ hohen 6kologischen Wertigkeit der vorhandenen Biotoptypen
ist bereits jetzt absehbar, dass eine Kompensation des Eingriffes innerhalb des
Plangebietes nicht realisierbar sein wird. Gemal § 1 a (3) BauGB kénnen die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auch auferhalb des Plangebietes
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ausgeglichen werden, soweit dies mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
sowie den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu vereinbaren ist.

6. Bodenordnung und sonstige MaBnahmen

Zur Realisierung des Baugebietes sind bodenordnende MaRnahmen nicht erforderlich.

7. Stidtebauliche Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von 7734

m2 mit folgender Unterteilung:

Gewerbegebiet (Uberbaubare Flache einschlieBlich der
"Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung:
Steliplatze*)

ca. 3.000 m2

Gewerbegebiet (mit der "Umgrenzung von Flachen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewéssemn")

8. Kosten

ca. 4.734 m2

Der Grundstiickseigentiimer wird die Kosten aus dem Verfahren fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes Gbernehmen und die notwendigen Planungen und Gutachten zum

Verfahren beibringen.

Eschweiler den, 3 April 2005




