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TEIL A: ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1.

11

1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs®

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 287 B — Diirener Stra3e/Hovermiihle —
umfasst den stdlichen Teilbereich des ehemaligen Kabelwerks Prysmian im Os-
ten von Eschweiler. Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 4,8 ha und wird wie
folgt begrenzt:

— Im Norden Uberwiegend durch die sidliche Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes 287 A — Durener Strafl3e / Hovermuhle —,

— im Osten durch den Wirtschaftsweg Hovermuihle,

— im Suden Uberwiegend durch landwirtschaftliche Flachen, die teilweise als
Ausgleichsflache fiir den Bebauungsplan 287 A herangezogen wurden
und

— im Westen durch einen Privatweg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans im MaRRstab M 1:500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die sudlichen Teilflachen des ehemaligen
Kabelwerks Prysmian. Im nérdlichen Teil des Werksgelandes wurde nach Abriss
der Bestandsbebauung im Frihjahr 2017 ein groRer Bau- und Gartenfachmarkt
eroffnet. GroRRe Teile des sudlichen Plangebiets sind heute noch im Bestand
durch Lager- und Produktionshallen bebaut. Stidostlich der Hallenbebauung be-

! Quelle Luftbild: Geoportal NRW, Stand: 22.11.2017
3/20



Bebauungsplan 287 B — Direner Strae/Hovermihle Begriindung Teil A

findet sich der ehem. Verwaltungsbereich. Im Nordosten des Plangebietes, im
Bereich der Werkszufahrt aus Richtung Kélner Stral3e, befinden sich das ehema-
lige Pfortnerhaus sowie ehemalige Personalgebaude. Die Gebaude sind uber-
wiegend in Nutzung. Der aktuelle Vermietungsstand der Bestandsgebaude im
Plangebiet betragt ca. 92 % (Stand Januar 2018).

Das Plangebiet befindet sich in Ortsrandlage, sudlich beginnt die freie Landschaft
der Indeaue. Angrenzende Bereiche und auch Bereiche innerhalb des Plangebie-
tes sind gepragt durch Grinlandflachen, die mit einzelnen Gehdlzbestanden
durchsetzt sind. Innerhalb dieser Flachen liegen teilweise notwendige Entwasse-
rungsanlagen und -leitungen.

Sudlich der Hallenbebauung befindet sich der sogenannte Muhlenteich, der im
Bestand der Loschwasserversorgung dient. Eine Entnahme des Loschwassers ist
Uber bestehende Leitungen moglich. Die Entnahmestelle befindet sich auf der
(ehem.) WerksstralRe (Privatstral3e) unmittelbar sudlich angrenzend an das
Grundstick des neuen Bau- und Gartenfachmarktes. Eine Notfallbeflllung kann
Uber das Bassin im Osten des Plangebietes erfolgen.

Die baulich genutzten Flachen des Plangebietes sind durch Mauern und Zaune
zu den sidlichen angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen abgegrenzt.

Das Plangebiet wird von Osten her, von der Kreuzung Direner Stral3e (L 223) /
Kdlner StralRe (B 264) Uber die ehem. Werkszufahrt erschlossen und ist dadurch
sehr gut an das innerstadtische sowie das regionale und Uberregionale Verkehrs-
netz angebunden. Das Plangebiet selbst wird tber private ErschlieBungsflachen
erschlossen.

Das Gelande innerhalb dieses Plangebietes ist nahezu eben. Im Osten liegt das
Plangebiet auf einer Héhe von etwa 124,4 m . NHN, im Westen auf 124,1 m (.
NHN, im Stiden auf 124,5 bis 124,7 m (. NHN und im Norden auf 122,2 bis 123,8
m U. NHN (DHHN 2016).

Umgebungsnutzungen

Nordlich des Plangebietes schlief3t sich der Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplan 287 A — Direner Stral3e/Hovermihle - an, der ein Sondergebiet
fur grol3flachigen Einzelhandel sowie zwei Gewerbegebiete festsetzt. Entspre-
chend der Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde im Sondergebiet ein Bau-
und Gartenfachmarkt errichtet und im Mé&rz 2017 er6ffnet. Die Flachen der Ge-
werbegebiete sind bisher noch ungenutzt.

Nordlich des Baumarktes und der Durener Straf3e schliel3t Wohnbebauung an.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen in Richtung Indeaue befin-
den sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets 2.2-5. ("Landschaftsschutzge-
biet zwischen Eschweiler und Weisweiler, Halde Nierchen und Bovenberger
Wald"). Die Flachen werden zum Teil landwirtschaftlich genutzt. Einige Bereiche
wurden zudem als Ausgleichsflachen fir die durch den Bebauungsplanes 287A —
Direner Stral3e/Hovermuihle — erméglichten Eingriffe herangezogen.

Sudwestlich und sidoéstlich des Plangebietes befinden sich zwei Wohngebéaude
im AufRenbereich.

Im Westen grenzt das Plangebiet an den das Grundstick Hovermihle 16 er-
schlieBenden Privatweg mit angrenzender Griinflache. Nordwestlich davon befin-
den sich weitere Wohn- und Gewerbenutzungen im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane 265 - Hovermiihle - und 63/5. Anderung - Durener StraRe/SudstrafRe -.
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1.4

Die Bebauungsplane setzen die Flachen lberwiegend als allgemeine Wohnge-
biete sowie als Gewerbegebiete fest.

Ostlich befindet sich der Weg Hovermiihle. An diesen angrenzend befinden sich
Grunlandflachen, innerhalb derer ein Graben bis zur Inde verlauft. 6stlich dieser
Grunlandflachen schlieRen sich die Verkehrsflachen der Kdlner Stral3e an.

Planungsanlass und Ziele

Planungsziel sind Nachnutzung und stadtebauliche Neuordnung der Flachen des
ehemaligen Industriestandortes des Prysmianwerkes stidlich der Direner Stral3e.
Die Gesamtliegenschaft umfasst eine Flache von ca. 9,6 ha.

Im nordlichen Teil des Gelandes (ca. 4,8 ha) gilt der im November 2016 rechts-
kraftig gewordene Bebauungsplan 287 A, durch den die Ansiedlung eines Bau-
und Gartenfachmarktes ermdglicht und gleichzeitig die Entwicklung weiterer Ge-
werbeflachen vorbereitet wurde.

Im zweiten Schritt wird nun der sudliche Teil der Liegenschaft (ca. 4,8 ha) durch
den Bebauungsplan 287 B Uberplant, um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung der vorhandenen Gewerbeflachen unter Einbeziehung der Bestandsgebau-
de sowie der bereits bestehenden Nutzungen zu sichern. Konkret beabsichtigt ist
u.a. die Steuerung der Einzelhandelsnutzung gem. den Leitlinien des Einzelhan-
delskonzeptes zum Schutz der Eschweiler Innenstadt. Dartiber hinaus soll der
Bebauungsplan Rechtssicherheit bei der Genehmigung kinftiger Vorhaben ge-
wahren sowie stadtebauliche und gestalterische Steuerungsmaoglichkeiten bieten,
um beispielsweise einen vertraglichen Ubergang des Gewerbegebietes in die of-
fene Landschaft zu regeln.

Planungs- und Standortalternativen

Durch die Planung sollen die im Bestand vorhandenen gewerblichen Nutzungen
planungsrechtlich gesichert werden bzw. stadtebaulich unerwiinschte Entwick-
lungsmoglichkeiten ausgeschlossen werden. Aufgrund des Planungsziels erge-
ben sich weder Planungs- noch Standortalternativen.

Durch seine sehr gute verkehrliche Anbindung sowohl an den ortlichen als auch
an den Uberortlichen Verkehr ist das Plangebiet als Gewerbestandort geeignet.
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Einfigen des Bebauungsplans in die Gibergeordneten Planungen

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen.

Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW)

In der Karte des Landesentwicklungsplans NRW ist das Plangebiet als Siedlungs-
raum dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan NRW (Stand Dezem-
ber 2016)

Die wesentlichen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes relevanten Ziele und
Grundséatze des Landesentwicklungsplanes NRW sind:

Ziel 6.1-1: Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung ist flachensparend und bedarfsgerecht an der Bevolke-
rungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infrastruktu-
ren sowie den naturrdumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspotenzia-
len auszurichten.

Grundsatz 6.1-2: Leitbild "flachensparende Siedlungsentwicklung"

Die Regional- und Bauleitplanung soll die flachensparende Siedlungsentwicklung
im Sinne des Leitbildes, in Nordrhein-Westfalen das tagliche Wachstum der Sied-
lungs- und Verkehrsflache bis zum Jahr 2020 auf 5 ha und langfristig auf "Netto-
Null" zu reduzieren, umsetzen.

Grundsatz 6.1-6: Vorrang der Innenentwicklung

Planungen und MafRnahmen der Innenentwicklung haben Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von Flachen im Auf3enbereich.

Grundsatz 6.1-8: Wiedernutzung von Brachflachen

Durch Flachenrecycling sollen Brachflachen neuen Nutzungen zugefihrt werden.
Dabei sollen isoliert im Freiraum liegende Flachen einer Freiraumnutzung zuge-
fuhrt werden. Zu den Nachfolgenutzungen regionalbedeutsamer Brachflachen
soll friihzeitig ein regionales Konzept erarbeitet werden. Im Hinblick auf die Wie-
dernutzung ggf. belasteter Brachflachen soll der Altlastenverdacht im Planungs-
prozess friihzeitig geklart werden.
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Den o.g. landesplanerischen Zielen und Grundsatzen wird durch die Planung
entsprochen.

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen,
im Stand der 16. Anderung, bekannt gemacht im Gesetz- und Verordnungsblatt
des Landes Nordrhein-Westfalen (Nr. 28, S. 506) am 03.07.2015, stellt fir den
Bereich des Plangebiets einen ,Allgemeinden Siedlungsbereich® (ASB) dar. Die
sudlich angrenzenden Flachen sind als allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich
Uberlagert mit Regionalem Grinzug und Schutz der Landschaft und landschafts-
orientierte Erholung dargestellt.

Die Darstellung als ASB entspricht der tatsachlich vorhandene Nutzung als
Uberwiegender Gewerbestandort mit nicht zentren- und nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel (Bau- und Gartenfachmarkt nordlich des Plangebietes).
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir das Plangebiet im We-
sentlichen gewerbliche Bauflachen (G) dar (vgl. Abbildung 4). Im Osten und Wes-
ten des Plangebietes sind Teilflachen als Flachen fur die Landwirtschaft darge-
stellt.

Pt

il

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem giltigen Flachennutzungsplan (Stand Oktober
2016)mit Abgrenzung des Plangebietes

Die ostlich dargestellte landwirtschaftliche Flache wird im Bestand stral3enbeglei-
tend teilweise als Stellplatzanlage fiir vorhandene Gewerbebetriebe genutzt.
Desweiteren befinden sich dort Abwasserbeseitigungsanlagen, ein Bassin, wel-
ches zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers bendtigt wird, sowie
hochwertige Streuobstwiesen. Durch eine bestehende Einzaunung wird die FI&-
che im Bestand dem Gewerbegebiet zugeordnet. Die Flache wird im Bebau-
ungsplanentwurf teilweise als Gewerbegebiet, teilweise Uberlagert mit einer Fla-
che zum Erhalt und zur Erganzung von B&aumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. So ist die Flache zwar dem Gewerbegebiet zugeordnet,
eine gewerbliche Nutzung durch Bebauung oder Versiegelung wird jedoch auf
den westlichen Teilbereich, angrenzend an den vorhandenen Bestand, be-
schrankt.

Im Westen des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan ebenfalls eine land-
wirtschaftliche Flache dar. Es handelt sich hierbei um eine Fettwiese westlich des
Hallenbestandes. Auch in diesem Bereich ist eine bauliche Arrondierung des
vorhandenen Bestandes geplant. Hierzu wird die Flache im Bebauungsplan
ganzlich als Gewerbegebiet festgesetzt. Durch die differenzierte Festsetzung von
Flachen fir das Anpflanzen bzw. fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen wird eine vollflachige Bebauung oder Nutzung der Fl&-
che jedoch eingeschrankt bzw. unterbunden.

Die baulichen Erweiterungsmdoglichkeiten liegen daher im Bereich der Parzel-
lenunschérfe der Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan
wird gem. 8 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ange-
sehen.
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Das Plangebiet liegt innerhalb eines in der Bodenkarte des Landes NRW, Blatt
L5102, ausgewiesenen Bereiches mit Boden, die humoses Bodenmaterial ent-
halten. Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen
kaum tragfahig. Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten auf kurzer Dis-
tanz in ihrer Verbreitung und Méachtigkeit, so dass diese Béden selbst bei einer
gleichmaRigen Belastung mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen. In
Anlage 6 des Flachennutzungsplanes (vgl. Abbildung 5) sind die Flachen gemaf
8§85 Abs. 3 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere
bauliche MalRBhahmen wegen der Baugrundverhdltnisse, insbesondere im Grin-
dungsbereich, erforderlich sind.

FNP Eschweiler
L _ 1 Stadtgebietsgrenzen
- tektonische Stérung
Auegebiet
[] Talauengebiet
==

Bereiche, fir die humose
Bdaden ausgewiesen sind

ehem. Abbaukante
aufgeschitteter Boden

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Anlage 6 zum Flachennutzungsplan (FNP 2009)
mit den Bereichen, fir die humose Béden ausgewiesen sind

Landschaftsplan/Schutzgebiete

Der Landschaftsplan Il Eschweiler — Stolberg (3. Anderung, Stand: 15.10.2004)
des Kreises Aachen setzt im Bereich der stdlichen Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplans sowie daran anschlieend ein Landschaftsschutzgebiet fest. Es
handelt sich hierbei um das Landschaftsschutzgebiet 2.2-5. (,Landschaftsschutz-
gebiet zwischen Eschweiler und Weisweiler mit Halde Nierchen und Bovenberger
Wald").
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Ill Eschweiler - Stolberg des
Kreises Aachen
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Schutzgegenstand des Gebietes sind Randbereiche der ansonsten weitgehend
strukturlosen Jilicher Borde, die durch Indeaue, den Ostteil des Omerbachtales,
Bovenberger Wald und Halde Nierchen zu einem insgesamt vielfaltigen Land-
schaftsraum angereichert sind.

Eine Uberlagerung von Plangebiet und Schutzgebiet betrifft Griinflachen im Sii-
den des Bebauungsplans, die bereits im Bestand durch entsprechende Einfrie-
dungen (Zaun, Mauer) dem ehem. Prysmian-Werk zugeordnet waren. Die Untere
Naturschutzbehotrde wird im weiteren Verfahren beteiligt.

Die gemal3 Landschaftsplan als Landschaftsschutzgebiet betroffenen Flachen
sind nahezu deckungsgleich mit der Flachenausweisung des schutzwiirdigen Bio-
tops geman Biotopkataster NRW (BK-5103-027) mit der Bezeichnung ,Inde-Tal
zwischen Eschweiler und Weisweiler“. Das Gebiet umfasst die nicht bebaute Tal-
lage der Inde zwischen Eschweiler und Weisweiler, dessen offener Charakter
bewahrt bleiben soll. Ziel ist die Erhaltung und die Optimierung eines noch unbe-
bauten Niederungsabschnittes der Inde als vernetzendes Element.

Im Siden des Plangebietes ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatschG) vorhanden. Es handelt sich hierbei um Grol3-
rohrichte an den Uferbereichen des dortigen Muihlenteichs (Loschwasserteich).
Durch den Bebauungsplan werden grundsatzlich keine Eingriffe in den vorhande-
nen Bestand vorbereitet, so dass der Erhalt moglich ist.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan 287 B Uberplant Uberwiegend einen Bereich, in dem bisher
kein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert.

Eine Teilfliche des ndrdlich angrenzende Bebauungsplan 287 A - Direner Stra-
3e/Hovermuhle - wird durch den Bebauungsplan 287 B Uberplant. Diese Teilfl&-
che wird im Nordwesten in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 287 B ein-
bezogen, um innerhalb der dort festgesetzten Gewerbegebiete, am Ende der pri-
vaten StichstraBe eine durchgéngige Uberbaubare Flache fir eine flexible Be-
bauung zu ermdglichen.

Der nérdlich angrenzende Bebauungsplan 287 A setzt westlich und dstlich Ge-
werbegebiete gemafd 8 8 BauNVO und zentral ein sonstiges Sondergebiet ,grol3-
flachiger Einzelhandel* gem. § 11 BauNVO fir einen Bau- und Gartenfachmarkt
fest. Sudlich, entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungs-
plans 287 B, ist eine private StralRenverkehrsflache festgesetzt, die beiden Plan-
gebieten als Erschliel3ung dient.

Westlich des Plangebietes gelten die Bebauungsplane 265 - Hovermuhle - und
die 5. Anderung des Bebauungsplans 63 - Durener StralRe/Sidstral3e -.

Der Bebauungsplan 265 — Hovermihle — setzt im Bereich der bestehenden
Wohngebaude an der Direner StralRe allgemeines Wohngebiet gemald § 4
BauNVO und sudlich daran angrenzenden Gewerbegebiet gemald 8 8 BauNVO
fest. Der im Bestand vorhandene Privatweg ist als Stralenverkehrsflache festge-
setzt. Wegebegleitend ist ein 21 m breiter Streifen als 6ffentliche Grunflachen mit
der Zweckbestimmung ,Grinzug Blausteinsee-Indeaue” festgesetzt sowie dort
anzupflanzende Einzelbdume.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes 63 setzt iberwiegend Gewerbegebiete
gemal § 8 BauNVO fest, die Uber die an die Direner StralRe anbindenden Stral3e
Konigsbenden erschlossen sind.
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STADTEBAULICHER ENTWURF

fmiihlenfeld

Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fir den sidlichen Teil des ehem. Prysmian-
Geléandes eine bestandsorientierte gewerbliche Nachnutzung der vorhandenen
Gebaude durch gewerbliche Nutzungen vor.

Derzeit wird geprift, welche der vorhandenen Hallen im Bestand erhalten werden
konnen bzw. welche u.a. aufgrund einer schlechten Bausubstanz zu ersetzen
sind.

Weiterhin ist sowohl im Osten als auch im Westen des Plangebietes eine Arron-
dierung durch bauliche Erweiterungen des derzeitigen Bestandes auf bisher als
Grinlandflachen genutzten Flachen vorgesehen. Dies betrifft eine Flache von ca.
0,6 ha des Plangebietes (ca. 13 %).

In der Summe ist innerhalb des Geltungsbereiches die Ansiedlung Uberwiegend
kleingewerblicher Betriebe geplant. Bereits im Bestand sind ca. 92 % der Be-
standsgebaude durch solche Nutzungen belegt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehende Zufahrt vom Kno-
tenpunkt Kolner Stral3e / Direner Stral3e sowie die im nordlichen Teil des ehem.
Prysmian-Werkes hergestellte private ErschlieBungsstrafle. Die StralRe verlauft
weitgehend auf einer vorhandenen Trasse und endet mit einer Wendemadglichkeit
mit integriertem LKW-Wartebereich.

Innerhalb des Plangebietes soll die ErschlielBung der sidlichen Bereiche — wie im
Bestand — Uber private Flachen erfolgen. Das Erfordernis der Sicherung der Er-
schlieBung durch Geh- und Fahrrechte ist im weiteren Verfahren abzustimmen.

Die Flachen sollen auch weiterhin vollumféanglich im privaten Eigentum verblei-
ben. Eine VerdulRerung seitens der Eigentiimerin ist zurzeit nicht geplant.
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3.1

3.2

PLANINHALTE

Die Ziele der Planung sollen insbesondere durch folgende Festsetzungen erreicht
werden:

— Festsetzung als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO inkl. Ausschluss von
Einzelhandel.

— Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung.
— Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen.
— Grunordnerische Festsetzungen.

— Ggf. Festsetzung von Emissionsbeschrankungen, insb. Gerduschkontin-
gentierung zur Sicherung der Vertraglichkeit mit schutzbedurftigen Nut-
zungen in der Umgebung.

— Bauordnungsrechtliche Festsetzungen.
Art der baulichen Nutzung
GE - Gewerbegebiet (gemafl § 8 BauNVO)

Die Festsetzung als Gewerbegebiet erméglicht die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben auf den sudlichen Teilflachen des ehem. Prysmian-Werkes.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten tragt den Zielen der Stadt und den landesplanerischen Vor-
gaben Rechnung. Die Festsetzung soll negative Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Eschweiler oder den Nachbargemeinden durch eine Agglo-
meration von nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Sortimenten verhindern.

Es sind lediglich untergeordnete Verkaufsflachen im ,raumlichen und funktiona-
lem Zusammenhang® mit Handwerks- und Gewerbetrieben zur Vermarktung ei-
gener Produkte (sogenannter ,Annexhandel“) bis maximal 150 m? Verkaufsflache
zuldssig. Die Hochstgrenze der Geschossflache fir den sogenannten ,Annex-
handel” ist mit Blick auf die in Eschweiler anzutreffenden ortstypischen Hand-
werks- und Fabrikverkaufsstellen festgelegt worden. Der in Verbindung mit dem
»LAnnexhandel* verwendete Begriff ,funktionaler Zusammenhang” ist nicht in der
Weise zu verstehen, dass lediglich im Betrieb selbst hergestellte Waren veréau-
Rert werden dirfen. Es darf dariiber hinaus auch mit zugekauften Waren Handel
getrieben werden, die der Kunde des jeweiligen Betriebstyps als branchenibli-
ches Zubehor betrachtet.

Gewerbebetriebe aus dem sogenannten ,Rotlicht-Milieu“ (vgl. textliche Festset-
zung Nr. 1.1.3) sind nicht zuléssig, da im Falle einer Ansiedelung negative Aus-
wirkungen auf das Umfeld (Nordlicher Teil des Prysmian-Gelandes und Wohnge-
biet nordlich der Dlrener Straf3e) sowie auf die nordliche Einzelhandelsansied-
lung (Bau- und Gartenfachmarkt) zu befiirchten waren.

Malf3 der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaR 8§ 16 ff. BauNVO durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse

und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. (Festsetzungen zur zuldssigen
Oberkante baulicher Anlagen werden im weiteren Verfahren ergénzt.)
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3.3

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird orientiert an den Obergrenzen der BauNVO mit 0,8
festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt. Damit bleibt die Festsetzung
deutlich hinter den Obergrenzen der BauNVO mit 2,4 zurtick.

Das festgesetzte Mal} ist ausreichend fiur die angestrebte gewerbliche Nutzung
mit Uberwiegend flachiger Hallenbebauung und ergédnzenden mehrgeschossigen
Buro-/Verwaltungseinheiten.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Fest-
setzung entspricht dem vorhandenen baulichen Bestand innerhalb des Plange-
bietes.

Hohe baulicher Anlagen

Festsetzungen zur Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen werden im weite-
ren Verfahren erganzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gemaR § 23
BauNVO definiert.

Im Westen wird die Uberbaubare Grundstiicksflache unter Beriicksichtigung von
baulichen Entwicklungsmoéglichkeiten sowie der getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen festgesetzt.

Im Sidwesten des Plangebietes werden die Baugrenzen unter Bertcksichtigung
der dort zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume (Birken) in ein Abstand von 5,0 m
zur Plangebietsgrenze festgesetzt.

Im Suden des Plangebietes wird in den Bereichen, in denen die Bestandsbebau-
ung nicht an die hochwertigen Biotoptypen angrenzt, die Baugrenze mit einem
Abstand von 3,00 m zur Geltungsbereichsgrenze festgesetzt, um Raum fir ggf.
erforderliche Um- und Anbauten oder Umstrukturierungen mit einer génzlichen
Neubebauung zu erméglichen.

Der Muhlenteich, in dessen Randbereich gesetzlich geschitzte Biotope beste-
hen, liegt auRerhalb der Uberbaubaren Flachen. Hier sollen hochbaulichen Ent-
wicklungen ausgeschlossen sein, um die Biotope und den Mihlenteich mit seiner
entwéasserungs- und brandschutztechnischen Funktion zu erhalten

Im Osten ermdglicht die festgesetzte Baugrenze straBenbegleitend Entwick-
lungsmdglichkeiten. Der rickwartige Baugrenzverlauf in Richtung Suden orien-
tiert sich dabei an der rickwartigen AuRenwand des ehemaligen Pfortner-
/Kantinengebaudes.

Im Nordosten wird die Baugrenze ebenfalls in einem Abstand von 3 m zur Plan-
gebietsgrenze festgesetzt und lasst somit zum einen Erhalt des vorhandenen
baulichen Bestand (ehem. Kantinen- und Umkleidegebaude) zu und ermdglicht
daruber hinaus weitere Entwicklungsmaglichkeiten.

Im Norden des Plangebietes verlauft die Baugrenze Uberwiegend entlang der
Plangebietsgrenze und damit entlang der Stral3enbegrenzungslinie der im an-
grenzenden Bebauungsplan 287 A festgesetzten Privatstralie.
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3.4

3.5

Durch die Festsetzung eines zusammenhangenden Baufeldes wird ein grol3tmog-
licher Entwicklungsspielraum zur Anordnung von baulichen Anlagen innerhalb
des Plangebietes gewéhrleistet.

Griunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes werden die folgenden grinordnerischen Festsetzun-
gen getroffen:

1. Zur Umsetzung und Sicherung einer Mindestbegriinung in den Baugebieten
wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass die entsprechend
der festgesetzten Grundflachenzahl nicht Uberbaubaren und die nicht fir
Nebenanlagen nutzbaren Grundstiicksflachen zu begriinen sind.

2. Zur Freiflachengestaltung und zur Verbesserung der kleinklimatischen und
lufthygienischen Situation wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt,
dass bei der Errichtung von Stellplatzen in den Baugebieten je 6 Stellplatze
ein standortgerechter Baum gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten wer-
den muss.

3. Die im Westen des Plangebietes gelegene Flache ,P 1" soll als extensives
Griunland angelegt und gepflegt werden. Um eine wirksame Abgrenzung des
Gewerbegebietes zum anzulegenden Grinland zu erhalten und diese ggf.
vor unbefugten, schadlichen Nutzungen zu schiitzen, ist entlang der Bau-
grenze eine geschlossene Hecke zu pflanzen. Zudem sind innerhalb der
Flache mindestens 5 Einzelbdume anzupflanzen. Hierdurch werden die im
Bereich des Bebauungsplans 265 festgesetzte Baumreihen im Plangebiet
fortgesetzt.

4. Die innerhalb der Flache ,P 2" vorhandenen Einzelb&ume (Birken) werden
zum Erhalt festgesetzt. Die dort vorhandenen Baume bilden mit den westlich,
aullerhalb des Plangebietes vorhandenen Baumen eine Alleebegriinung der
Zufahrt zum vorhandenen Gebaude Hovermihle 16 (Flurstiick Nr. 95, Flur
56).

5. Der ndrdliche Bereich der Gberwiegend aul3erhalb des Plangebietes vorhan-
denen Streuobstwiese, der innerhalb des Plangebietes liegt (Flache ,P 3),
ist zu erhalten.

6. Die im Osten des Plangebietes im Bestand vorhandene Streuobstwiese mit
randlichen Strauchpflanzungen zum Weg Hovermiihle werden als Flache fir
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P4"
festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist der Erhalt der bestehenden Geholze
sowie deren Ergénzung.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Rahmen des weiteren Verfahrens
und gemal den Ergebnissen und Empfehlungen des noch zu erstellenden Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages konkretisiert.

Maflnahmen fur Natur und Landschaft
Um mit einer Beleuchtung verbundene Insektenanfliige aus den angrenzenden
Grinflachen des Landschaftsschutzgebietes entlang der Indeaue zu vermeiden,

wird der Einsatz ,nsektenfreundlicher Beleuchtungssysteme® (LED-Lampen)
festgesetzt.
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4.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB werden Bauvorschriften gemafi § 86 Abs. 4 der Bau-
ordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungsvorschrif-
ten zu Werbeanlagen verfolgt die Stadt Eschweiler das Ziel die stadtebauliche
Konzeption der Planung umzusetzen und gestalterische Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Werbeanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung fur im Plangebiet befindliche Betriebe und Einrichtungen sowie aus-
schlie3lich mit einer Hohe von maximal 8,5 m Uber dem geplanten Gelande zu-
lassig. Durch die Beschrankung auf ansassige Betriebe und Einrichtungen wer-
den Fremdwerbungen im Gebiet vermieden. Durch die Héhenbeschrankung wird
eine dem Nutzungszweck der Gewerbebetriebe entsprechende Aul3endarstellung
sichergestellt und erhebliche stadtebauliche Beeintrachtigungen vermieden.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur bis zur jeweiligen Oberkante des Gebau-
des zuldssig. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass nicht durch eine
Vielzahl von Werbeanlagen oberhalb der Gebaudeoberkante der Gesamteindruck
der H6he der Gebaude vergroRRert wird.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist zulédssig, jedoch wird durch den Aus-
schluss von Blinkanlagen, Wechsellichtanlagen und Lauflichtanlagen vor allem
fir den Nachtzeitraum eine unangemessene Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes verhindert und die negative Fernwirkung minimiert.

HINWEISE

Altlasten

Teile des Plangebiets werden im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster der Stad-
teRegion Aachen als Altstandort unter der Nummer 5103/2359 — Altstandort und
Altablagerung — gefihrt. Antrdge auf Umnutzungen und BaumalRnahmen im Be-
reich der Altlasten-Verdachtsflache sind deshalb dem Umweltamt der StadteRe-
gion Aachen zur Stellungnahme vorzulegen.

Eine aktuelle Karte wird ggf. im weiteren Verfahren erganzt.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich vorhandener Auswirkungen von durch
Sumpfungsmal3hahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserab-
senkungen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschrei-
tenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen lédngeren Zeitraum
wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im
Plangebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszu-
schlieBen. Des Weiteren ist nach Beendigung der bergbaulichen Stmpfungs-
maflinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.
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6.1

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung
Aussagen zur Energieversorgung werden im weiteren Verfahren erganzt.

Niederschlagswasserbeseitigung und Entwasserung

Die Entwésserung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlags-
wassers erfolgt im Bestand und soll auch zukinftig tGber ein Trennsystem erfol-
gen. Der Anschluss an das bestehende Leitungsnetz ist gegeben.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des nérdlich angrenzenden Bebau-
ungsplanes 287 A wurde ein Fachbericht Entwésserung? fiir die Gesamtflache
des ehem. Prysmian-Werkes erstellt. Dieser Fachbeitrag umfasste damit auch die
im Bestand bebauten und versiegelten Flachen des Plangebietes, betrachtet je-
doch bisher nicht, die nach dem Bebauungsplan 287 B zuldssige ergadnzende
Bebauung und Versiegelung. Da die zusatzlichen Uberbaubaren Flachen (ca.
0,6 ha) im Verhaltnis zur laut Entwasserungskonzept abflussrelevanten Gesamt-
flache nur gering sind, wird zum jetzigen Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens
auf eine Fortschreibung des Konzeptes verzichtet und auf den bereits vorliegen-
den Fachbericht Entwésserung zurtickgegriffen.

Danach bleibt die bestehende Ableitung des Niederschlagswassers in grof3en
Teilen erhalten, jedoch erfolgten Anderungen in der Ableitung des Nieder-
schlagswassers zum Vorfluter und die Erweiterung des Kanalsystems. Diese An-
passungen am vorhandenen Leitungsnetz wurden teilweise bereits baulich um-
gesetzt. Die restliche Umsetzung erfolgt im Kontext der nun anstehenden Ent-
wicklung des sudlichen Teilbereiches des ehem. Prysmian-Werkes.

Die Vorbehandlung des anfallenden Niederschlagswassers von Dachflachen ist
weiterhin nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

Bei allen befahrenen Flachen mit erhdhtem Verkehrsaufkommen (z.B. groRRen
Parkplatzflachen) der Baugebiete ist jedoch die Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers in den 6ffentlichen Mischwasserkanal vorgegeben.

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Dach- und Ver-
kehrsflachen stellt sich aufgrund der Bodenverhéltnisse (Niederterrasse der Inde
mit flachig anstehendem Hochflutlehm) sowie des geringen Grundwasserflurab-
standes und der Hochwasserrisiken als kaum realisierbar dar. Daher ist zukiinftig
die Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich.

Aufgrund der veranderten Entwasserungssituation wurde eine neue wasserrecht-
liche Erlaubnis beantragt. Diese liegt mit Datum vom 07.12.2016 vor.

Ggf. neu geplante Gebaude- und Nutzflachen sind an das vorhandene Leitungs-
netz anzuschlieBen. Im Rahmen der Bauantrage ist die Entwasserung detailliert
dazustellen und eine neue wasserrechtliche Erlaubnis, angepasst an die verén-
derten abflussrelevanten Flachen, einzuholen.

2 BFT Planung GmbH: TRIWO Gewerbepark Eschweiler Bebauungsplan Nr. 287 —
Fachbericht Entwasserung; Aachen, 05.04.2016.
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6.2

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstréager sichergestellt. Den
Grundsétzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den
Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies schliel3t insbesondere die Beachtung
der Abfallvermeidung und -trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus er-
gebenden Verpflichtungen fiir die Nutzer innerhalb der Baugrundstiicke stehen
ausreichend Flachen innerhalb der tGberbaubaren Flachen zur Verfligung.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird Gber die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 287 A
- Direner StraRe/Hovermuhle - geplante und festgesetzte private Erschliel3ungs-
straRe erschlossen. Die private ErschlieBungsstralie bindet Uber die ehemalige
ZufahrtsstraRe des Prysmian-Werkes an die Kolner Stral3e, sudlich des Knoten-
punkts B 264 / L 223 Durener StraRe, an. Uber diese ist das Plangebiet gut an
den ortlichen und Uberortlichen Verkehr angeschlossen.

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 287 A wurde zur Ermittlung und
Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsbelastung der StralRen
im Umfeld des ehem. Prysmian-Geldndes eine Verkehrsuntersuchung® auf der
Grundlage von Verkehrszahlungen vom Januar 2016 erstellt. Auf diese Untersu-
chung kann im vorliegenden Fall zurtickgegriffen werden.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde neben den vorhabenbezogenen
Verkehrsmengen der geplanten Nutzungen im Bereich des Bebauungsplanes
287 A auch eine Vollauslastung / Vollvermietung der gewerblichen Flachen in-
nerhalb des Plangebietes 287 B berlicksichtigt. Zum Zeitpunkt der Verkehrszah-
lungen im Januar 2016 lag der Vermietungsanteil bei ca. 72 %.

In der Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit
u.a. der bestehenden Knotenpunkte B 264 / L 223 Direner StraRe und B 264 /
Direner Stral3e L 223 / Anbindung ehem. Prysmian-Geléande untersucht.

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die verkehrliche Situation wur-
den folgende Betrachtungsfalle bertcksichtigt.

— Der Ist-Zustand stellte die verkehrliche Situation im Jahr 2016 dar, die
durch eine videogestiitzte Verkehrszéhlung im Januar 2016 erfasst wor-
den ist.

— Als Vergleichsfall zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen wurde
ein Prognose-Nullfall definiert, der lediglich eine allgemeine Verkehrsent-
wicklung ohne Entwicklungen im Plangebiet oder im direkten Umfeld des
Plangebietes selbst unterstellte. Der Vermietungsanteil der Flachen im
Plangebiet lag im Jahr 2016 bei 72 %.

— Im Prognose-Planfall wurde gegentiber dem Prognose-Nullfall davon aus-
gegangen, dass im Plangebiet eine 100 %ige Vermietung der gewerbli-
chen Flachen erfolgt, demzufolge zzgl. 18 %. Zudem wurden die Entwick-
lungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 287 A — Ansiedlung
Baumarkt sowie Entwicklung Gewerbeflache — berlicksichtigt.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der 0.g. Knotenpunkte kam das Gutachten zu
folgenden Ergebnissen:

— Im lIst-Zustand in der nachmittaglichen Spitzenstunde zw. 16:30 Uhr und
17:30 Uhr wies der Knotenpunkt B 264 / L 223 Direner Stral3e eine Leis-

® Vertec — Ingenieurbiro fur Verkehrsplanung und -technik: Verkehrsplanerische Be-

gleituntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 287 A ,Durener StralRe/Hovermihle* Stadt
Eschweiler; Koblenz, Marz 2016.
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tungsfahigkeit der Qualitatsstufe B (gut) und der Knotenpunkt B 264 / Du-
rener Stral3e / Anbindung ehem. Prysmian-Gelénde eine Leistungsféahig-
keit der Qualitatsstufe C (befriedigend) auf.

— Im Prognose-Nullfall — unter Beriicksichtigung einer allgemeinen Ver-
kehrssteigerung von 5 % — wurden steigende Einfahrmengen der Knoten-
punkte angesetzt. Die Qualitatsstufe der Knotenpunkte B 264 / L 223 DU-
rener Straf3e und B 264 / Durener Stral3e / Anbindung ehem. Prysmian-
Gelande blieben konstant (Stufe B und C). Jedoch wurde eine sinkende
Kapazitatsreserve des Knotenpunktes B 264 / L 223 Durener Stral3e von
32 % auf 24 % und des Knotenpunktes von 59 % auf 50 % berechnet.

— Nach dem ,Handbuch fir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen
(HBS)" ergab sich in den betrachteten Prognose-Planféllen — nach Um-
setzung des Bebauungsplanes 287 A sowie einer Vollvermietung der Fla-
chen im Plangebiet 287 B — fur den Knotenpunkt B 264 / L 223 Direner
Stralle mindestens die Qualitatsstufe C und eine Kapazitatsreserve von
mindestens 19 %. Fur den Knotenpunkt B 264 / Direner Stral3e / Anbin-
dung ehem. Prysmian-Geldnde ergab sich in den Prognose-Planféllen
ebenfalls mindestens die Qualitédtsstufe C (befriedigend). Die Kapazitats-
reserve lag bei mindestens 31 %.

Im Rahmen der Leistungsfahigkeitsprognosen wurden insgesamt vier Prognose-
Planfalle ermittelt, die sich im Wesentlichen in unterschiedlichen Verteilansatzen
der Zu- und Abfahrtsverkehre des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
287 A errichteten Bau- und Gartenfachmarktes unterscheiden. Zudem wurden die
Betrachtungsfélle mit und ohne Umsetzung des neu geplanten Knotenpunktes
L 223 Durener Stral3e / Anbindung Bebauungsplan 287 A durchgefuhrt.

Die Betrachtungsfalle wurden seinerzeit erstellt, um beurteilen zu kénnen, welche
alternativen ErschlieRungsmadglichkeiten bestehen, falls sich an dem Knotenpunkt
B 264 / L 223 Direner Stral’e Leistungsfahigkeitsdefizite ergeben sollten und
damit eine alternative ErschlieBungsmaoglichkeit des Bau- und Gartenfachmarktes
umgesetzt werden muss, um den Knotenpunkt zu entlasten.

Zwischenzeitlich ist der Bau- und Gartenfachmarkt nordlich des Plangebietes er-
offnet. Auch mit den entsprechenden Verkehren des Bau- und Gartenfachmark-
tes haben sich bisher keine Leistungsfahigkeitsdefizite am Knotenpunkt B 264 /
L 223 Durener Stral3e eingestellt. MalRnahmen am Knotenpunkt waren damit bis-
her nicht erforderlich.

Durch die nunmehr geringfiigigen baulichen Erweiterungsflachen (ca. 13 %) im
Westen und Osten des Plangebietes wird davon ausgegangen, dass die betroffe-
nen Knotenpunkte unter Bertcksichtigung der o0.g. Leistungsreserven weiterhin
leistungsfahig sind, so dass von einer Neubetrachtung abgesehen wird.

Die Erstellung eines erneuten Verkehrsgutachtens fiir den Bebauungsplan 287 B
wird nicht fur erforderlich erachtet.
Offentlicher Personennahverkehr

Eine ausreichende Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erfahrt das Plangebiet durch die Haltestellen ,Lynenwerk” und ,Wetterschacht" im
Nordosten bzw. Nordwesten des Plangebiets. Hier verkehren die Linien 28, 52
und 96.

Damit bestehen vom Plangebiet aus Anbindungen in Richtung Eschweiler
Bushof, Alsdorf und Aachen bzw. nach Hicheln und Langerwehe.
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6.3

FuR3- und Radwege

Die Anbindung an das stadtische Ful3- und Radwegenetz ist Uber die strallenbe-
gleitenden FuR3- und Radwege entlang der Kdlner StralRe sowie der Direner
StralR3e sowie die Wege Hovermuihle gewéhrleistet.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRRnahmen gemald § 45 ff. BauGB behdlt sich die Stadt gege-
benenfalls vor.

Umweltpriafung

Zum Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt. Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umweltbericht (Teil B der Be-
grindung) dargestellt und ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Hierbei kann auf die bereits vorliegenden Ergebnisse des bereits zum Bebau-
ungsplan 287 A erstellten Fachbeitrags zum Natur- und Artenschutz* sowie auf
die Planung zu Ausgleichsflachen fiir den Bebauungsplan 287 A® zuriickgegriffen
werden. Diese zum damaligen Zeitpunkt erstellen Untersuchungen umfassten be-
reits einen Grof3teils des Plangebietes.

Im Rahmen eines zum Bebauungsplan 287 B zu erstellenden Fachbeitrags wer-
den die vorliegenden Erkenntnisse der o0.g. Gutachten ausgewertet und ggf. ak-
tualisiert. Die Umweltschutzziele werden im Rahmen dieses Fachbeitrags zum
Natur- und Artenschutz bertcksichtigt.

Im Rahmen des Fachbeitrages werden u.a. folgende Leistungen erbracht:

— Uberpriifung und ggf. Erganzung vorliegender Pflanzen- und Biotopty-
penerfassungen.

— Uberprifung und ggf. Erganzung faunistischer Untersuchungen (Gebau-
dekontrollen, Flederméause, Brutvogel, Amphibien).

— Schutzgebietsbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen hinsichtlich der Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biotope, natirliche Bo-
denfunktion, Wasserhaushalt, Klima / Luft, Landschaftsbild.

— Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, ggf. Vorschlag von Kompensations-
mafnahmen.

Weiterhin ist eine schalltechnische Untersuchung zu erstellen. Die zugehdrigen
Leistungen umfassen:

— Ermittlung und Bewertung der Gerauscheinwirkungen von geplanten und
vorhandenen Gewerbenutzungen im Plangebiet und der Umgebung (Ge-
werbelarm nach TA Larm / DIN 18005)

— Gdf. Erarbeitung von Schallschutzmalinahmen

— Erstellung eines zusammenfassenden Gutachtens.

4 Weluga Umweltplanung: Ausweisung eines Gewerbegebietes siidlich der Durener

Stral3e in Eschweiler — Faunistische und floristische Untersuchungen, Gebaudeunter-
suchungen, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung; Bochum, 27.07.2015.

Weluga Umweltplanung: Stadt Eschweiler - Bebauungsplan 287A Durener StralRe /
Hovermuhle - Planung von Kompensationsmaf3hnahmen zur Ausweisung eines Ge-
werbegebiets sidlich der Direner Stral3e in Eschweiler; Bochum, 14.08.2015.
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Bebauungsplan 287 B — Direner Strae/Hovermihle Begriindung Teil A

7.1

Eine Untersuchung zum Boden- und Grundwasserschutz® liegt beim Umweltamt
der StadteRegion Aachen vor und wird im weiteren Verfahren bertucksichtigt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft gemall Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung
und den Ausgleich nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Vermeid-
bare Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Im Rahmen der Erarbeitung der Umweltprifung wird unter Berlicksichtigung der
bereits durch die Vornutzung bestehenden Eingriffe und Zulassigkeiten ermittelt,
ob trotz der vorgesehenen MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffs-
minderung zusatzliche Kompensationsmafinahmen auf3erhalb des Plangebietes
erforderlich sind.

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Bebauungsplan 287 B — Durener Stral3e/Hovermiihle — umfasst ein Areal mit
folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengrofRe (ca.) %
Gewerbegebiete 4.8 ha 100 %
Gesamt 4,8 ha 100 %

Eschweiler, den 31.01.2018

gez. F. Schoop

® URS Deutschland GmbH: Bericht zur Boden- und Grundwasseruntersuchung auf dem

Prysmian-Standort in Eschweiler; Essen, 03.11.2008.
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