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1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG
R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 206 - Industrie- und Gewerbepark VII - umfasst ein ca. 3,4 ha
groles Gebiet nordlich des Ortsteils Weisweiler und der Bundesautobahn A 4 (BAB A 4), unmittelbar
westlich der Strale Zum Hagelkreuz, die in nérdlicher Richtung, ab dem Knotenpunkt mit der Stralle Am
Kraftwerk, in die Landesstralie 228 (ibergeht.

Begrenzt wird das Plangebiet
- im Osten durch die westliche Stralenbegrenzungslinie der Stralle Zum Hagelkreuz,
- im Siiden durch die sidliche Strallenbegrenzungslinie der DirwiRer Strafe,

- im Westen durch die westliche Stralkenbegrenzungslinie der Langgasse und im Norden durch den
dortigen Feldweg.

AL

SRR

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans 206 - Industrie- und Gewerbepark VII -

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplanss im Malistab
1:1.000 zu entnehmen.

Heutige Situation

Das Plangebiet liegt nordlich des Ortsteils Weisweiler und der Bundesautobahn A 4 sowie siidlich des be-
reits bestehenden Industrie- und Gewerbeparks Eschweiler. Ostlich der Stralle Zum Hagelkreuz schliefien
die Flachen des ortlichen Energie- und Wasserversorgungsunternehmens an und stdlich des Plangebie-
tes liegt zwischen DirwiRer Stralke und Bundesautobahn ein Regenriickhaltebecken des Landesbetriebes
StraBenbau NRW.

Das nahere Umfeld des Plangebietes ist nérdlich und westlich Gberwiegend durch landwirtschaftliche Frei-
flaichen geprégt, die im Norden bis an den dem Industrie- und Gewerbepark vorgelagerten Waldstreifen
heranreichen. Im Westen befindet sich eine aus vier Gebauden bestehende Wohnbebauung in Insellage,
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die aus stdlicher Richtung von der Dirwiler StralRe aus (ber die Langgasse erschlossen ist. Die restli-
chen, teilweise nicht befestigten Abschnitte der Langgasse dienen dem landwirtschaftlichen Verkehr.

In der Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich das das Landschaftsbild prégende Kraftwerk Weiswei-
ler.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um eine Ackerflache, die rundum durch wegbegleitende Ban-
kette bzw. Bdschungen geringer Hohe umgrenzt ist. Insgesamt ist die Flache verhaltnismaRig eben und
steigt von Siden nach Norden um ca. 0,5 m an. Die ackerbaulich genutzte Flache weist keine land-
schaftsokologisch wertvollen Gehdlzstrukturen auf und ist durch anthropogene Nutzung gepragt.

Das Plangebiet ist Giber die DirwilRer Stralle bzw. die Stralle Zum Hagelkreuz sehr gut an das (ibergeord-
nete Strallennetz sowie an das Bundesfernstraennetz (A 4 und A 44) angebunden.

Aus der Lage zwischen Kraftwerk und Umspannwerk resultiert, dass zwei Hochspannungsfreileitungen
das Plangebiet queren. Im Norden befindet sich ein Maststandort im Geltungsbereich.

Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft strallenbegleitend eine unterirdische Gasleitung.
Von der DirwiRer Stralle aus bis zu den Gebduden an der westlichen Langgasse verlauft oberirdisch,
ebenfalls stralenbegleitend, eine Stromleitung.

Aus der Nachbarschaft zur BAB A 4 und nord-0stlich zur Landesstrale L 228 ergeben sich gemal Bun-
desfernstraRengesetz bzw. StraBen- und Wegegesetz NRW fir die zukinftige Flachennutzung innerhalb
des Bebauungsplangebietes Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen.

Aus der Nachbarschaft zur den Larmemissionsquellen BundesfernstraBe und Kraftwerk Weisweiler resul-
tiert eine hohe Vorbelastung des Plangebietes.

Abb. 2: Luftbild [Quelle: inkasPortal]

Planungsanlass und Ziel

Aufgrund des hohen Belegungsgrades innerhalb des bestehenden Industrie- und Gewerbeparks Eschwei-
ler (IGP) und der stetig wachsenden Nachfrage sollen zeitnah weitere neue Gewerbeflachen im Umfeld
des IGP entwickelt werden. Die vorliegende Planung wird als Angebotsplanung zur wirtschaftlichen Struk-
turverbesserung der Region und der Schaffung von Arbeitsplatzen im Stadtgebiet von Eschweiler beitra-
gen.

Wesentliche Ziele der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Errichtung weiterer Gewerbe-/Industriebetriebe und die Gewahrleistung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung im Einklang mit den Ubergeordneten Planungen und den Gestal-
tungsstandards der bereits realisierten Bereiche des Industrie- und Gewerbeparks.
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Das Plangrundstiick ist durch seine sehr gute Anbindung an das (bergeordnete Stralenverkehrsnetz,
durch seine raumliche Nahe zu den bestehenden Industrie- und Gewerbestandorten, aber auch aufgrund
seiner geringen landschaftsdkologischen Wertigkeit und der hohen Vorbelastung durch Larmemissionen
der Bundesautobahn A 4 fiir eine gewerbliche/industrielle Nutzung pradestiniert.

Einfigen des Bebauungsplans in die libergeordneten Planungen

Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen wird der gesamte Bereich
als ,Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)“ ohne eine zweckgebunden Nutzung darge-
stellt.

Flachennutzungsplan

Abb. 3 : Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2009 der Stadt Eschweiler

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt die (iberplante Flache als ,Gewerbliche Bauflache"
mit der zusatzlichen Zweckbestimmung ,Gewerbepark® dar. Nur die stidliche, den Geltungsbereich be-
grenzende Verkehrsflache der Dirwiller Strafle wird als ,Flache fiir die iberértlichen und értlichen Haupt-
verkehrsstraRen® dargestellt. Im Norden und im Siiden quert je eine oberirdische Hauptversorgungsleitung
das Plangebiet, wahrend entlang der ostlichen Plangebietsgrenze strallenbegleitend eine unterirdische
Hauptversorgungsleitung verlautft.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 206 - Industrie- und Gewerbepark VIl - werden als
Industriegebiete, Verkehrsflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Vorgaben der Leitungstrager sollen im Laufe des Verfahrens berlcksichtigt
werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Die unmittelbar westlich, nord-westlich und nérdlich des Plangrundstiickes gelegenen, im Flachennut-
zungsplan als Gewerbliche Bauflachen dargestellten Flachen werden bei anhaltender Nachfrage in nach-
folgenden Bebauungsplanverfahren entwickelt.
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1.6

Landschaftsplan

Der rechtskraftige Landschaftsplan VII ,.Eschweiler / Alsdorf’, in dessen Geltungsbereich der Bebauungs-
plan 206 liegt, trifft fur das Plangebiet keine Festsetzungen. Entwicklungsziel ist die ,Temporére Erhaltung
des jetzigen Landschaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung’. Die Waldflache nérdlich des
Plangebietes ist als Landschaftsschutzgebiet ,Industrie- und Gewerbepark (IGP)* dargestellt.
Schutzgebiete

Diesbezigliche Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Aktuell existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan in diesem Gebiet.

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Aufstellungsverfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) geandert wurde.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Der Stadtebauliche Rahmenplan, der fiir die Entwicklung des insgesamt ca. 120 ha grolken Gesamtareals
des Industrie- und Gewerbeparks Eschweiler (IGP) aufgestellt und am 25.10.1990 vom Stadtrat beschlos-
sen wurde, stellt die stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzungen im Bereich des IGP dar.

b Y
Ui S

Abb. 4 : Auszug aus dem Rahmenplan Industrie- und Gewerbepark Eschweiler, 1990

Der Rahmenplan bildet die Grundlage fir die Aufstellung der Bebauungspléne, die seither im Bereich IGP
in Teilabschnitten aufgestellt und umgesetzt wurden und werden.

6/14



Bebauungsplan 206 - IGP VII - Begriindung

2. STADTEBAULICHER ENTWURF

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan und auf der Grundlage des stadtebaulichen Rah-
menplanes wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans getroffen. Dem Rahmenplan liegt die stadte-
bauliche Idee des ,Arbeitens im Park® zugrunde. Mehrere Gewerbe- und Industriegebiete sind in ein groR-
ziigiges Griin- und Freiflachenkonzept eingebunden.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung eines begriinten Industriegebietes, das von der Strafle
Zum Hagelkreuz aus erschlossen wird. Im Norden des Plangebietes ist im dortigen Bereich der Langgas-
se eine quer verlaufende Anbindung an den vorhandenen, lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Zum Hagel-
kreuz/ Am Kraftwerk geplant.

Von dieser nordlichen Anbindung aus ist von Norden nach Siiden entlang der westlichen Plangebiets-
grenze im Bereich der Langgasse eine durchgehende ErschlieBungsstrale geplant, die wiederum sudlich
uber die DiirwiRer Strafle und den dort bestehenden Knotenpunkt die Anbindung an das Ubergeordnete
Stralkennetz (zur StralRe Zum Hagelkreuz bzw. zur Anschlussstelle Eschweiler-Ost der Bundesautobahn A
4) ermdglicht.

Entsprechend dem Ziel der gréRtmaéglichen Flexibilitat in der Grundstlicksteilung und -vermarktung sollen
die tberbaubaren Flachen insgesamt groRzlgig festgesetzt werden. Die einzuhaltenden Sicherheitsab-
stdnde zu Hochspannungsmast, -freileitungen und zu der Gastrasse sind zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht bekannt, ebenso wenig wie die zu erwartenden Hohenbeschrankungen, so dass diesbeziigliche
Festsetzungen erst im weiteren Verfahren getroffen werden kénnen.

Unmittelbar 6stlich des Plangrundstiickes grenzen derzeit 4 Wohngebaude an. Da kurz- bis mittelfristig im
Sinne eines schliissigen Gesamtkonzeptes und entsprechend der Zielsetzung im Flachennutzungsplan
auch die Entwicklung und Uberplanung der westlich des Plangebietes gelegenen Flachen vorgesehen ist,
wird auf die Schutzbedurftigkeit dieser Wohnnutzung bzw. den potenziellen Konflikt zwischen Wohnnut-
zung und Industriegebiet zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht eingegangen. Bis zum nachsten Verfahrens-
schritt werden weitere Erkenntnisse iber den Fortbestand der Wohnnutzung erwartet, so dass das Thema
im weiteren Verfahren beriicksichtigt werden wird.

Demzufolge wird auch eine mdgliche Gliederung des Industriegebietes entsprechend NRW-
Abstandserlass 2007, um beziiglich potentieller Larm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen sowie Er-
schltterungen einen ausreichenden Abstand zu benachbarten Wohn- und Mischgebieten nachweisen zu
kénnen, erst im nachfolgenden Verfahrensschritt erfolgen. Dabei werden in jedem Fall die ca. 450 bis 500
m entfernt liegenden Wohnbauflachen des sudlich der BAB A 4 gelegenen Ortsteils Weisweiler und das
Ostlich ca. 80 bis 150 m entfernt gelegene Verwaltungsgebaude des ortlichen Energieversorgers die not-
wendigen Absténde vorgeben. Uber den Abstandserlass hinaus werden Betriebsbereiche mit relevanten
Mengen gefahrlicher Stoffe, die bestimmte Grenzen erreichen oder Uberschreiten, ausgeschlossen.

Entlang der StraRenverkehrsflachen innerhalb des Plangebietes ist in Anlehnung an die Grundkonzeption
des Rahmenplans und die rechtskraftigen Bebauungspléne im Industrie- und Gewerbepark Eschweiler
straflenbegleitend ein 5,0 m breiter Anpflanzstreifen vorgesehen, der das beabsichtigte einheitliche Bild
eines begriinten Industrie- und Gewerbegebietes gewahrleisten soll. Entlang der StraBe Zum Hagelkreuz
ist ahnlich zu den Festsetzungen der gegenuberliegenden Bebauungsplane 242 und 202 ein breiterer,
hier 10,00 m breiter Anpflanzstreifen festgesetzt. Dieser deckt einerseits die Bereiche des nicht liberbau-
baren Schutzstreifens der Gasleitung und die Anbauverbotszone fiir Werbeanlagen der am Knotenpunkt
Zum Hagelkreuz/Am Kraftwerk beginnenden Landesstralte L 228 ab und wertet gleichzeitig den Gebiets-
rand und die Randbereiche der Ausfallstrae durch einheitliche Gestaltung und Eingriinung auf.

Um Zufahrten zu den spéteren Gewerbeparzellen zu ermdglichen, wird die Uberfahrung der Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern durch entsprechende textliche Festsetzungen geregelt.

Zum Ausgleich des mit der Realisierung des Industriegebietes verbundenen Eingriffs in Natur und Land-
schaft werden KompensationsmalRnahmen erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird
ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit einer konkreten Eingriffs-, Ausgleichsbilanz erstellt. Der
Ausgleich soll weitestgehend innerhalb des Plangebietes erfolgen. Das dariiber hinaus verbleibende
Kompensationsdefizit soll extern auf Eschweiler Stadtgebiet ausgeglichen werden.
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PLANUNGSINHALT
Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden als Industriegebiet mit der MaRgabe festgesetzt, dass vorwie-
gend solche Industriebetriebe angesiedelt werden, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Ziel der
Planung ist, Industriebetriebe anzusiedeln, die von der guten Anbindung an das (ibergeordnete Stralken-
netz und der Nachbarschaft zu den bestehenden Gewerbebetrieben profitieren.

Die vorgenommene Einschrankung beziiglich der gemaR § 9 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nut-
zungen (Tankstellen) erfolgt im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO aus besonderen stadtebaulichen Griinden.
Die Ansiedlung der ausgeschlossenen Nutzungsart (Tankstelle) entspricht nicht den genannten Planungs-
zielen. Darliber hinaus wirde die Ansiedlung einer fiir die Allgemeinheit zugéanglichen, kommerziellen
Tankstelle zu einem nicht gewiinschten erhéhten Verkehrsaufkommen fiihren.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben wird im Hinblick auf die Ergebnisse und Vorgaben des Ein-
zelhandelskonzeptes und auch unter dem Aspekt der Vorbelastung des Standortes durch die Emissionen
der benachbarten Bundesautobahn ausgeschlossen.

Die Vorbelastung des Standortes ist auch maligebend fir die vorgenommenen Einschrankungen beziig-
lich der gemaR § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten (Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

Insgesamt stehen fir die ausgeschlossenen Nutzungen ausreichend Flachen innerhalb des Stadtgebietes
zur Verfligung, so dass ein Ausschluss im Plangebiet vertretbar ist.

Im Hinblick auf die nachstgelegenen Wohngebiete und die angrenzende Bundesautobahn A 4 werden in
Anlehnung an den Leitfaden ,KAS 18, 2. Uberarbeitete Fassung der Storfallkommission / Technischer
Ausschuss fiir Anlagensicherheit, November 2010“ Betriebsbereiche mit relevanten Mengen gefahrlicher
Stoffe ausgeschlossen. Voraussetzung ist, dass die in Anhang | Spalte 4 der StérfallV genannten Grenzen
erreicht oder (iberschritten werden und die betroffenen Anlagen den Abstandsklassen I-IV des vorgenann-
ten Leitfadens zuzuordnen sind.

Der Bebauungsplan erdffnet jedoch durch die Zulassigkeit von Ausnahmen die Mdglichkeit, dass Be-
triebsbereiche mit Stoffen der Abstandsklassen | und Il oder vergleichbaren Stoffen zulassig sind, wenn
durch ein Sachverstandigengutachten nachgewiesen wird, dass auf Grund besonderer technischer Vor-
kehrungen und MaRnahmen zur Verhinderung von Storfallen ein geringerer Abstand als der in den Ab-
standsklassen I und Il festgelegte angemessen ist.

Dartiber hinaus werden im Vorentwurf des Bebauungsplans 206 zum Immissionsschutz noch keine weite-
ren Festsetzungen, wie z.B. Zonierung nach Abstandserlass, getroffen. Dies wird im weiteren Verfahren
auf Grundlage der zu erwartenden Stellungnahmen der flir Immissionsschutz zusténdigen Trager 6ffentli-
cher Belange erfolgen.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 ff. BauNVO durch die Festsetzung der maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zulassigen Gebaudehdhen bestimmt werden.

Die mit 0,7 festgesetzte GRZ liegt um 0,1 unter dem fir Industriegebiete geltenden Hochstwert nach § 17
Abs. 1 BauNVO, um die im bereits realisierten Industrie- und Gewerbepark verfolgte stadtebauliche Idee
des Arbeitens im Park fortzusetzen. Diese Festsetzung gewahrleistet die Entwicklung eines hochwertigen,
durchgriinten Industriegebietes und vermeidet gleichzeitig zum Schutz der natiirlichen Bodenfunktion ei-
nen zu hohen Versiegelungsgrad.

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll in Anlehnung an die Planungsziele der umliegenden Bebauungs-
plane des Industrie- und Gewerbeparks uber die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe geregelt wer-
den. Da sich die festzusetzenden Gebaudehéhen auch an den Hochspannungsfreileitungen und den da-
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3.5

mit verbundenen Vorgaben der Leitungstréger orientieren werden, werden die konkreten Hohenfestset-
zungen erst im weiteren Verfahren nach Eingang der entsprechenden Stellungnahmen getroffen.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Um die Bauweise der Betriebe so flexibel wie moglich gestalten zu kdnnen, wird auf die Kann-Vorschrift
gemal § 22 BauNVO zuriickgegriffen und auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Somit konnen
einzelne Industriebetriebe unter Wahrung der Abstandflachen gemaR Landesbauordnung sowohl in offe-
ner als auch in geschlossener Bauweise errichtet werden.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Im
Plangebiet wird eine groBe zusammenhangende uberbaubare Flache durch Baugrenzen festgesetzt, die
eine hohe Flexibilitat bei der Platzierung von Baukdrpern und eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstlicke
gewahrleisten soll. Die Baugrenzen halten einen Mindestabstand von 3,0 m zu den angrenzenden Frei-
raumen ein, um diese zu schiitzen. Anbauverbotszone der Autobahn (BAB A 4) gemaf § 9 FStrG (Bun-
desfernstralengesetz) und Anbauverbotszone fiir Werbeanlagen der Landesstralle gemaR § 28 StrWG
NRW werden bei der Festsetzung der Baugrenzen berticksichtigt. Auf sich aus § 25 StrWG NRW erge-
benden Beschrankungen und Genehmigungserfordernisse innerhalb der Anbaubeschrankungszone der L
228 wird im Textteil des Bebauungsplans unter || Nachrichtliche Ubernahmen, Punkt 1.2 hingewiesen.

Im weiteren Verfahren werden sich aufgrund der im Plangebiet verlaufenden Hochspannungsfreileitungen
einzuhaltende Schutzstreifen ergeben, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind oder innerhalb derer
die Bauwerkshohe und die Hohe von Nebenanlagen und/oder Vegetation eingeschrankt sind. Im Bereich
des Maststandortes im nordlichen Plangebiet wird im Bebauungsplanentwurf zurzeit in Anlehnung an
Festsetzungen in benachbarten Bebauungsplénen ein Schutzabstand von 15,00 m angenommen. Dieser
Abstand wird, wenn erforderlich, im weiteren Verfahren an die aktuellen Forderungen des Leitungstragers
angepasst.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind

Ostlich des Plangebietes verlduft die tektonische Stérzone ,Weisweiler Sprung*. Ob aufgrund dessen im
Plangebiet Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festzusetzen sind, wird die frihzeitige Beteiligung der
zustandigen Trager offentlicher Belange ergeben.

Sollte sich im Verfahren ergeben, dass im Bereich von Leitungstrassen Fléchen von Bebauung freizuhal-
ten sind, so wird der Bebauungsplanentwurf entsprechend angepasst. Anbauverbots- und Anbaube-
schrankungszone der Bundesautobahn A 4 bzw. Anbauverbots- und Werbeverbotszone der nord- dstlich
beginnenden LandesstralBe werden bereits berticksichtigt.

Die Linie der Anbauverbots- und Anbaubeschréankungszone der BAB A 4 bzw. der Anbaubeschrankungs-
und Werbeverbotszonen der L 228 sind nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen und werden
durch Erlauterungen im Textteil erganzt.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache der Dirwiler StralBe wird entsprechend ihres heutigen Ausbaus planungsrechtlich
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert.

Im Nordosten wird das Plangebietes an den vorhandenen, lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Zum Hagel-
kreuz/Am Kraftwerk angeschlossen. StraRenquerschnitt bzw. Fahrbahnbreite sind an die der gegenlber-
liegend einmiindenden StraBe Am Kraftwerk angepasst.

Bei der Dimensionierung dieser Anbindung und des dortigen Strallenquerschnittes soll das gemaR Rah-
menplan und Darstellung im FNP bestehenden Entwicklungspotenzial weiterer gewerblicher Flachen
westlich, nord-westlich und nérdlich des Plangebietes bereits berlcksichtigt werden.

Von der nérdlichen Anbindung aus wird entlang der westlichen Plangebietsgrenze, im Bereich der dorti-
gen Langgasse eine durchgehende ErschlieBungsstralle verlaufen, die das Plangebiet wiederum stdlich
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uber die DirwiBer Strafle und den dort bestehenden Knotenpunkt an das tibergeordnete Strallennetz (zur
Stralle Zum Hagelkreuz bzw. zur Anschlussstelle Eschweiler-Ost der Bundesautobahn A 4) anbindet.

Diese Nord-Sld-Erschlieung ermdglicht die Erschliefung der kiinftigen Gewerbeparzellen innerhalb des
Plangebietes ohne zusétzliche, eventuell verkehrssicherheitsgefahrdende Zu- und Abfahrten an der Stra-
e Zum Hagelkreuz und dient gleichzeitig der ErschlieBung der in nachfolgendem Bebauungsplanverfah-
ren zu entwickelnden westlich angrenzenden Gewerbeflchen.

Zur Gewahrleistung eines gesicherten Begegnungsverkehrs wird die heutige Langgasse auf 10,0 m ver-
breitert, die Radien in den Kreuzungsbereichen sollen entsprechend den Schleppkurven fiir Sattelschlep-
per angepasst werden.

Insgesamt werden keine Parkplatze entlang der Erschliefungsstraen vorgesehen, sie sind im Bauge-
nehmigungsverfahren auf den jeweiligen Grundstticken nachzuweisen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

Die entlang der dstlichen Plangebietsgrenze verlaufende Gasleitung soll als unterirdische Hauptversor-
gungsleitung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB planungsrechtlich gesichert werden. Darliber hinaus wird
voraussichtlich die Festsetzung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belastenden Flache
zugunsten der Leitungstrager erforderlich, durch die die Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit der Gastrasse
ermoglicht werden muss. Da zum jetzigen Zeitpunkt weder die genaue Lage der Leitung noch die von den
Leitungstragern vorgesehenen Schutzabstande bekannt sind, kann die mit GFL-Recht zu belastende Fla-
che erst nach der friihzeitigen Beteiligung, entsprechend der Vorgaben des Leitungstragers festgesetzt
werden.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der StraRe Zum Hagelkreuz werden in Anlehnung an die Festsetzungen der bereits rechtskrafti-
gen Bebauungspléne im Bereich des IGP straenbegleitend breite Streifen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Zweck dieser Festsetzung ist die Einfassung der an
den (bergeordneten Verkehr anbindenden Ausfallstralle, eine einheitliche Begriinung der Straenrandbe-
reiche zur Einbindung in das 6kologische Gesamtkonzept, aber auch die Ermdglichung von Ausgleichs-
mafnahmen innerhalb des Plangebietes.

Auch entlang des stadtischen Abschnittes der StralRe Zum Hagelkreuz wird ein 10,00 m breiter Anpflanz-
streifen festgesetzt. Entlang der am Knotenpunkt Zum Hagelkreuz/ Am Kraftwerk beginnenden Landes-
strale L 228 deckt der Anpflanzstreifen, analog zu den Festsetzungen des gegenlberliegenden, rechts-
kraftigen Bebauungsplans 204 - IGP V - die vom duReren Fahrbahnrand ausgehende 20 m breite Anbau-
verbotszone fiir Werbeanlagen ab.

Rund um die das Plangebiet einfassenden ErschlieBungsstraen wird straenbegleitend ein 5,0 m breiter
Anpflanzstreifen festgesetzt, um eine angemessene Durchgriinung zu sichern und dem Konzept ,Arbeiten
im Park" gerecht werden zu kénnen.

Ziel dieser Festsetzungen ist die Schaffung einer méglichst zusammenh&ngenden Eingriinung des Plan-
gebietes und die landschaftsdkologische Vernetzung mit den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
und den sich daran anschlieBenden Waldfléachen.

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ist keine Festsetzung eines Anpflanzstreifens vorgesehen, um
die nérdlich anschlieBenden, kinftig zu entwickelnden Gewerbefldchen nicht abzugrenzen und langfristig
eine flexible Grundstiicksteilung in dem durch den Maststandort beeintrachtigten Bereich zu ermdglichen.

Zur Einbindung der Gewerbeflachen und insbesondere der Stellplatzflachen in das Grlinkonzept ist ge-
méal den textlichen Festsetzungen pro vier ebenerdige Stellplatze ein hochstdmmiger standortgerechter
Baum in unmittelbarer Nachbarschaft zur jeweiligen Stellplatzanlage anzupflanzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Diese Festsetzung dient neben der gestalterischen Aufwertung der Industrieflachen auch
der Verbesserung des Kleinklimas.
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Ebenfalls aus den rechtskraftigen Bebauungsplénen im Bereich des nérdlich gelegenen Industrie- und
Gewerbeparks wird die Festsetzung zur Begriinung der nicht (iberbaubaren Grundstlcksflachen Uber-
nommen. Insgesamt sind 30% eines Baugrundstiickes als unversiegelte Grinflache mit eingestreuten
Gehdlzen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung tragt damit in besonderem Malte da-
zu bei, den Leitgedanken des ,Arbeitens im Park® gestalterisch umzusetzen. Diesem Ziel dient auch die
Festsetzung, PKW-Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

4. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die auf Grundlage des Bundesfernstrallengesetzes (FStrG) und des Strallen- und Wegegesetzes NRW
(StrWG NRW) festgesetzte Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrankungszonen werden in dem Bebauungs-
plan nachrichtlich ibernommen und daraus resultierende Beschrankungen im Textteil erlautert.

Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone der Bundesautobahn (BAB A 4)

In einer Entfernung bis zu 40 m bis zum &uReren Rand der befestigten Fahrbahn der BAB A 4 gilt das An-
bauverbot gemaR § 9 Abs. 1 FStrG. Innerhalb dieser Anbauverbotszone sind u.a. neben Hochbaumald-
nahmen auch Pflichtstellplatze, Feuerwehrzufahrten oder Lagerflachen ausgeschlossen.

Die Anbaubeschrankungszone gilt bis zu 100 m bis zum &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn. Hier
sind nur Bau- und Werbeanlagen zuléssig, die die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs nicht gefahr-
den oder beeintrachtigen.

Werbe- und Anbauverbot Landesstral3e (L 228)

In einer Entfernung bis zu 40 m bis zum auReren Rand der Landesstrale L 228 gilt die Anbaubeschran-
kungszone, in einer Entfernung bis zu 20 m die Anbauverbotszone fir Werbeanlagen gemaR Straflen-
und Wegegesetz Nordrhein-Westfalen (StrtWG NRW).

Auf die sich daraus ergebenden Baubeschrankungen und das Genehmigungserfordernis im Rahmen der
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren wird hingewiesen. Es kdnnen sich daraus u.a. Beschrénkun-
gen hinsichtlich der Art, GroRe und Beleuchtung der Werbeanlagen sowie bei der Gestaltung der zur Lan-
desstralRe orientierten Fassaden ergeben. So sind z.B. die Errichtung von Werbeanlagen mit retroreflektie-
render bzw. fluoreszierender Wirkung und deren Beleuchtung sowie die Errichtung von Schaufenstern und
Fassaden, die geeignet sind, die Verkehrsteilnehmer zu blenden bzw. abzulenken, unzuléssig.

S. HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Zum jetzigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass archdologische Bodenfunde grundsétzlich nicht
ausgeschlossen werden konnen, so dass im Bebauungsplan vorsorglich auf die Beachtung der §§ 15
(Aufdeckung von Bodendenkmalen) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenk-
malen) hingewiesen wird.

Kampfmittel

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wird der Kampfmittelbeseitigungsdienst (Bezirksregierung Diis-
seldorf) beteiligt. Die weitere Vorgehensweise zum Thema Kampfmittel wird im Laufe des Bebauungs-
planverfahrens entsprechend der Empfehlung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes erfolgen.

Grundwasserabsenkungen

Im Bebauungsplan wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Grenzbereich zu den
durch Siimpfungsmalnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen liegt. So-
wohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem nach Beendigung der bergbaulichen Simp-
fungsmalnahmen bedingten Grundwasseranstieg sind Bodenbewegungen méglich. Die sich hieraus er-
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6.1

6.2

6.3

gebenden Anforderungen an die Errichtung von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sind zu beach-
ten. Dieser Hinweis wird, wenn erforderlich, im Laufe des Bebauungsplanverfahrens an die Vorgaben der
zustandigen Trager offentlicher Belange angepasst.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas, Fernwarme und Telekommunikation wird durch die jeweiligen
Versorgungstrager sichergestellt.

Entwésserung

Aussagen zum Thema Schmutzwasserbeseitigung werden im weiteren Verfahren auf Grundlage des noch
zu erstellenden Entwasserungskonzeptes erganzt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fur Grundstlcke, die nach dem 01.01.1996 erst-
mals bebaut, befestigt, oder an das &ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden, die Verpflichtung, das
anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, soweit dieses schadlos
maglich ist. Fir das Plangebiet besteht eine solche Verpflichtung fiir die noch unbebauten Grundstlcke.

Detaillierte Aussagen zum Thema Niederschlagswasserbeseitigung werden im weiteren Verfahren auf
Grundlage des noch zu erstellenden Entwasserungskonzeptes erganzt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsatzen der Kreislaufwirt-
schaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies schlief3t ins-
besondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung sowie der Uberlassungspflicht fiir Abfalle
gemal Gewerbeabfallverordnung und Abfallsatzung der Stadt Eschweiler mit ein. Zur Umsetzung der sich
hieraus ergebenden Verpflichtungen stehen ausreichende Flachen innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zur Verfligung.

Loschwasserversorgung

Der Brandschutz in der Stadt Eschweiler wird durch die ortsansassige Feuerwehr gewahrleistet. Eine leis-
tungsfahige Loschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches - DVWG - sicherzustellen. In diesem Zusammenhang ist u.a.
daflir Sorge zu tragen, dass eine ausreichende Anzahl an Unterflurhydranten (UFH) auf den Betriebsge-
landen eingebaut wird. Dies ist in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Verkehrliche Erschlieung

Im Hinblick auf die geringe GroRe des Plangebietes wird auf die gutachterlich Untersuchung der Auswir-
kungen der durch den Bebauungsplan entstehenden Zusatzverkehre auf das angrenzende Stralensys-
tem verzichtet. Es wird davon ausgegangen, dass der durch den Plan erzeugte Verkehr nachhaltig leis-
tungsfahig und sicher an das Ubergeordnete umliegende Strallennetz angebunden werden kann, insbe-
sondere im Hinblick darauf, dass das Plangebiet im Norden Uber einen lichtsignalgesteuerten Knoten-
punkt an die Stralle Zum Hagelkreuz angebunden werden soll.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen gemaf § 45 ff. BauGB behélt sich die Stadt ggf. vor.
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7.1

7.2

7.3

UMWELTPRUFUNG

Zu dem Bebauungsplan soll im weiteren Verfahren eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Das Ergeb-
nis der Umweltpriifung wird dann im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) dargestellt.

Eingriff in Natur und Landschaft

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

Ein Ausgleich der Eingriffe hat grundsatzlich in allen Bebauungsplénen - mit Ausnahme der Bebauungs-
plane der Innenentwicklung (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) - zu erfolgen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 206 — Industrie- und Gewerbepark VIl - wird im weiteren Verfah-
ren ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, in dem die méglichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft bewertet und die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen festgelegt werden sollen. Ausgleichsmal3-
nahmen sollen so weit wie moglich innerhalb des Plangebietes erfolgen. Das dariiber hinaus entstehende
Kompensationsdefizit soll extern, aber plangebietsnah auf Eschweiler Stadtgebiet ausgeglichen werden.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanverfahrens wird eine Artenschutzvorpriifung durchge-
fuhrt. Daraus wird sich ergeben, ob Anhaltspunkte fir artenschutzrechtliche Einschrankungen oder sonsti-
ge Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009, BGBI. |, S. 2542, zuletzt geandert
durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016, BGBI. I, S. 2258) erkennbar sind, die der Umsetzung des
Bebauungsplans 206 - Industrie- und Gewerbepark VIl - entgegenstehen kdnnten bzw. besondere arten-
schutzrechtliche Maflnahmen im Rahmen der Umsetzung der Bauleitplanung erfordern.

Immissionsschutz

Larm

Das Plangebiet ist teilweise durch Verkehrslarm der angrenzenden Bundesautobahn (BAB A 4) und der
Stralle Zum Hagelkreuz (nérdlich L 228) sowie durch Gewerbelarm, ausgehend vom Kraftwerk Weisweiler
und von der Mullverbrennungsanlage Weisweiler, vorbelastet. Erhebliche Auswirkungen auf gesunde Ar-
beitsverhaltnisse im Plangebiet sind dadurch jedoch nicht zu erwarten.

Die beabsichtigten industriellen Nutzungen im Plangebiet werden im weiteren Verfahren im Hinblick auf
Immissionsschutz gegliedert bzw. beschrankt, um erhebliche Auswirkungen auf die umgebenden schutz-
wirdigen Nutzungen zu vermeiden.

Luftschadstoffe

Durch die von dem Fahrzeugverkehr auf den angrenzenden Verkehrsflachen und Betriebsgelanden aus-
gestolRenen, verkehrsrelevanten Luftschadstoffe ist von einer Vorbelastung auszugehen. Besondere
MaBnahmen zum Schutz der Beschaftigten im IGP-nahen Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand jedoch nicht erforderlich.

Sonstiger Immissionsschutz

Im Plangebiet werden Betriebe und Betriebsteile ausgeschlossen, in denen gefahrliche Stoffe der Klasse
[, 1, 11l und IV gemé&B KAS-18, 2. berarbeitete Fassung der Storfallkommission / Technischer Ausschuss
fur Anlagensicherheit, November 2010, vorhanden sind und die bestimmte in den Regelwerken naher be-
zeichnete Mengenschwellen erreichen oder (berschreiten. Dadurch werden negative Auswirkungen u.a.
zu den schutzwurdigen Wohnbauflachen in Weisweiler ausgeschlossen.
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7.4

Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes ist derzeit keine Altlastenverdachtsflache bekannt. Die zustandigen Trager 6f-
fentlicher Belange werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung beteiligt.

GUTACHTEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 200 - Industrie- und Gewerbepark | -, rechtskraftig seit
dem 01.01.1993, wurden umfangreiche Boden- und Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt und folgendes
Gutachten erstellt, das im weiteren Verfahren zur Einsicht zur Verfligung steht, da es auch den hier be-
trachteten Geltungsbereich untersucht.

— Gefahrdungsabschétzung und Baugrundbeurteilung fiir den geplanten Gewerbepark Weisweiler*,
31. Juli 1989, ARGE GEWERBEPARK WEISWEILER, Hydrogeologisches Ing. Blro Olzem, Geo-
technisches Buro Dr. Dillmann, ALA-Analytisches Labor GmbH, Aachen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 206 — Industrie- und Gewerbepark VII - werden folgende
Gutachten erstellt:

— Landschaftspflegerischer Fachbeitrag inklusive Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
—  Vorpriifung der Artenschutzbelange (Stufe 1)
—  Entwasserungskonzept

STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 206 - Industrie- und Gewerbepark VIl - umfasst eine Flache
von ca. 3,4 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengréBe in gm in %
(ca.- Angaben)

Industriegebiet (Gl) 28.200 83

Strallenverkehrsflache 5.800 17

Gesamt 34.000 100

Eschweiler, den 01.06.2017

gez. Schoop
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