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1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 9 - An Velau - um-
fasst ein ca. 1,56 ha grofRes Gebiet am 6stlichen Ortseingang von Hehlrath.

Begrenzt wird das Plangebiet

¢ im Norden durch den nérdlichen Weg entlang des Grubenrandkanals und den Weg
in ostlicher Verlangerung der Velauer Stral3e,

e im Nordosten durch die Flurstiicksgrenze des Flursticks 7, Flur 45, Gemarkung
Kinzweiler,

¢ im Osten durch die StralRenbtschung der LandesstralRe L 240 ,Rue de Wattrelos",

e im Suden durch die Betriebsflache des Autohauses sowie im auf3ersten Suden durch
die Verkehrsflache der StralRe ,Auf dem Felde“,

e im Westen durch die westliche Flurstiicksgrenze des Grubenrandkanales (Flurstiick
5, Flur 45, Gemarkung Kinzweiler) bzw. im nérdlichen Abschnitt durch die westlich
angrenzende Grinflache des Grubenrandkanales (Flurstick 184, Flur 44, Gemar-
kung Kinzweiler) und die Verkehrsflachen der Klapperstral3e und der Velauer Stral3e.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich im zentralen Bereich (Flurstiick 8, Flur 45, Gemar-
kung Kinzweiler) um eine unversiegelte, weitgehend als landwirtschaftliche Flache ge-
nutzte Freiflache ohne nennenswerten Gehdlzbestand, am sldlichen Rand erganzt um
einen lediglich ca. 3 m breiten versiegelten Streifen, der Bestandteil der Freiflache des
dort bestehenden Autohauses ist. Im noérdlichen Bereich (Flurstiick 6, Flur 45, Gemar-
kung Kinzweiler) handelt es sich um eine heute als Bolzplatz genutzte Flache mit dich-
tem Geholzbestand entlang der nordlichen, 6stlichen und sudlichen Flursticksgrenzen.
Darlber hinaus umfasst der Geltungsbereich im Westen einen befestigten Wirtschafts-
weg sowie den parallel liegenden Grubenrandkanal. Auf H6he des heutigen Bolzplat-
zes umfasst der Geltungsbereich erganzend die westlich an den Grubenrandkanal an-
grenzende Grinflache.

Das Plangebiet wird von unterschiedlichen Nutzungsstrukturen umgeben. Unmittelbar
siudlich des Plangebietes befindet sich das seit 2001 ansassige Autohaus des Inves-
tors, das zusammen mit einem weiteren Geb&aude des Autohauses sudlich der Stral3e
LAuf dem Felde* die Umgebung des Plangebietes pragt. Ostlich verlauft die L 240 auf
einem ca. 2 m hohen Damm. Die Béschung zur Plangebietsgrenze ist mit einem ca.
10 m breiten dicht bewachsenen Gehdlzstreifen bepflanzt. Nordlich grenzt die freie
Landschaft an. Dabei handelt es sich um Rekultivierungsflachen des ehemaligen
Braunkohletagebaus, die Uberwiegend als landwirtschaftliche Flachen genutzt werden.
Jenseits des Grubenrandkanales schlief3t der Siedlungsbereich von Hehlrath an. Die-
ser definiert sich als Ubergangsbereich mit kleinen, landwirtschaftlich genutzten Wei-
deparzellen und einer dorflich geprégten Gberwiegend zweigeschossigen Wohnbebau-
ung.

Verkehrstechnisch wird die geplante Erweiterungsflache des Autohauses im dstlichen
Teil des Plangebietes Uber das Baugrundstiick des sidlich gelegenen Autohauses er-
schlossen. Der westliche Teil des Plangebietes, der fur eine Wohnnutzung sowie fir
das Dorfgemeinschaftshaus vorgesehen ist, wird Giber den vorhandenen Wirtschafts-
weg erschlossen, der im sudlichen Bereich im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 260 - Ostlich Hehlrath - bereits als Verkehrsflache planungsrechtlich gesi-

3/17



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9 - An Velau - Begrindung Teil A

1.3

1.4

chert wurde. Ein Ausbau der Verkehrsflache, die im Siden an die Strate ,Auf dem
Felde" anschliel3t, erfolgte bislang jedoch nicht. Uber die StraRe ,Auf dem Felde" ist
der Ortsteil Hehlrath an die ,Rue de Wattrelos" an das regionale Stral3ennetz ange-
bunden. Als L 240 stellt sie die Verbindung in Richtung Alsdorf und als L 238 in Rich-
tung Eschweiler sicher.

Das Plangebiet ist Gber die ca. 500 m entfernte Bushaltestelle ,SchwarzwaldstralRe*
auf der ,Oberstrafl’e” mit der dort verkehrenden Buslinie 28 ausreichend an den o6ffent-
lichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen. Von hier aus bestehen werktags
im Halbstundentakt sowie sonn- und feiertags im Stundentakt Verbindungen in Rich-
tung Eschweiler Bushof und nach Alsdorf.

Planungsanlass und Ziel

Durch den Eigentimer des unmittelbar sudlich des Plangebietes bestehenden Auto-
hauses besteht ein Interesse an der kurzfristigen Erweiterung der Betriebsflachen. Die-
se Erweiterung umfasst u.a. eine Lackiererei, Karosseriewerkstatt, Waschhalle und
Lagerflachen sowie der Verbesserung der Randbedingungen fir die Logistik- und Ar-
beitsabldufe in dem Autohaus dienen. Eine VergrofRerung von Verkaufs- und Ausstel-
lungsflachen ist damit nicht verbunden. Zusatzlich beabsichtigt der Investor die kurz-
bis mittelfristige Errichtung von Wohngebauden im westlichen Teil des Plangebietes.
Mit Schreiben vom 09.05.2015 hat daher der Investor - Auto-Koch GmbH Co. KG, Auf
dem Felde 75, 52249 Eschweiler - um Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gebeten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, durch die Bereitstellung weiterer gemischt
nutzbarer Bauflachen zur Bestandssicherung des Betriebes beizutragen und damit ei-
ner moglichen Verlagerung des Betriebsstandortes entgegenzuwirken. Voraussetzung
ist jedoch der Nachweis des vertraglichen Nebeneinanders von Gewerbe und Wohnen
insbesondere hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Belange (Geruch und
Larm). Aus stadtebaulichen Griinden bestehen auch keine Bedenken gegen eine mali3-
volle Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Die Notwendigkeit fir die Umnut-
zung einer landwirtschaftlich genutzten Flache in Bauland ergibt sich aus der an den
Standort gebundenen Betriebserweiterung des Autohauses.

Die Flachen nordwestlich des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes werden in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen. Auf diesen Fla-
chen soll im sldlichen Teilbereich ein Dorfgemeinschaftshaus errichtet werden. Die
Flachen sollen insgesamt als Grunflachen mit den Zweckbestimmungen Festplatz/
Bolzplatz festgesetzt werden.

Wesentliches Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist daher die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Betriebsflachenerweiterung und die Er-
richtung von Wohngebauden. Dartber hinaus sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Realisierung eines Dorfgemeinschaftshauses und fir den Bau einer
StralRe geschaffen werden, die u.a. als Entlastung einzelner Straf3en im Ortsteil Hehl-
rath vorgesehen ist. Die StraRe soll tUber einen Ful3- und Radweg mit einer Bricke
Uber den Grubenrandkanal an die KlapperstraRe angebunden werden.

Einfigen des Bebauungsplanes in die Gibergeordneten Planungen

Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen wird der
Planbereich als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® mit der Freiraumfunktion
.Regionaler Grinzug" dargestellt. Der westlich angrenzende Ortsteil Hehlrath wird als
LAllgemeiner Siedlungsraum* (ASB) dargestellt.
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Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eschweiler von 2009 wird der
Grol3teil der Flache des Plangebietes als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der
sudliche Teil wird als Gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sollen geandert werden, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die VergroRerung der Baugebietes zu schaffen.
Dazu wurde am 22.10.2015 das Verfahren zur 13. Anderung des Flachennutzungspla-
nes - Ostlich Hehlrath - eingeleitet. Die Flachen des Flachennutzungsplanes sollen da-
nach fur den dstlichen Bereich des Plangebietes als Gemischte Bauflachen (M) darge-
stellt werden. Die Bezirksregierung Koln hat mit Schreiben vom 02.05.2016 im Rahmen
der landesplanerischen Anfrage gemalR 8§ 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) grundsétz-
lich die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bestéatigt. Es ist
erforderlich, die Genehmigungsféahigkeit des Vorhabens hinsichtlich der immissions-
schutzrechtlichen Aspekte im Vorfeld der verbindlichen Bauleitplanung zu priifen. Unter
Beriicksichtigung dieser 13. Anderung des Flachennutzungsplans sind die Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 9 - An Velau - aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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Auszug rechtsgiltiger Flachennutzungsplan 13. Anderung des Flachennutzungsplanes

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet liegt mit westlichen und stdwestlichen Flachen in den Geltungsberei-
chen rechtskraftiger Bebauungsplane.
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Der im Jahr 2001 rechtskraftiy gewordene Bebauungsplan 260 - Ostlich Hehlrath -
setzt fur Teile des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein
Mischgebiet, eine Verkehrsflache, eine Griunflache und eine Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern fest. Der Inhalt dieses Bebauungsplans steht mit einer
festgesetzten StralRenbreite von nur 7,50 m dem Bau einer den heutigen Richtlinien
entsprechenden Entlastungsstral3e entgegen.

Der Bebauungsplan 190 - K 10n West - aus dem Jahr 1994 setzt im &uf3ersten Nord-
westen fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Flachen fir
die Landwirtschaft fest.

Der 1984 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan K 117 - Auf dem Felde - setzt am
Ostlichen Ende der Klapperstral3e ein Mischgebiet fest. Diese Flache wird zukiinftig als
Teil der 6ffentlichen Grinflache westlich des Grubenrandkanals festgesetzt.
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Landschaftsplan

Der gesamte nordliche Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Landschaftsplanes VII ,Eschweiler / Alsdorf* der StadteRegion Aachen. Entlang
der sudlichen Plangebietsgrenze setzt der Landschaftsplan die Entwicklungs-, Pflege-
und ErschlieBungsmalnahme 5.2-9 ,Anlage eines Gehdlzstreifens mit Baumen und
Strauchern der Pflanzgruppe 1 zur Eingriinung der Gewerbeflachen am Sidostrand
von Hehlrath” fest. Fir den Bereich des Grabens an der westlichen Plangebietsgrenze
wird die Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungsmalRnahme 5.2-8 ,Anpflanzung von
Ufergehdlzen der Pflanzgruppe Ufergeholze (FlieRgewasser) im Bereich der Béschun-
gen des Grubenrandbaches*” festgesetzt. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes, im Be-
reich der Béschung der L 240, setzt der Landschaftsplan einen geschitzten Land-
schaftsbestandteil mit der Bezeichnung LB 2.4-24 ,Feldgehdlz entlang der L 240 Ost-
lich Hehlrath* fest. Im Bereich des heutigen Bolzplatzes wird ein geschiitzter Land-
schaftsbestandteil mit der Bezeichnung LB 2.4-23 “Feldgehdlz Spielplatz am Gstlichen
Siedlungsrand von Hehlrath* festgesetzt.

In der Entwicklungskarte wird fir den Uberwiegenden Teil des sonstigen Plangebietes
das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer Landschaft mit nattrlichen Lebensrdumen
und mit gliedernden und belebenden Elementen” dargestellt.

GemaR § 20 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz NRW treten bei der Aufstellung, Ande-
rung und Ergédnzung eines Bebauungsplanes im Geltungsbereich eines Landschafts-
plans widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit
dem In-Kraft-Treten des entsprechenden Bebauungsplans aulRer Kraft, soweit der Tra-
ger der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren nicht widersprochen hat.

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemaR § 2 BauGB
aufgestellt. Demzufolge wird eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.
Die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens werden gemaRi
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1la BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9 bildet geman
§ 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung (Teil B - Umweltbericht) und wird
im weiteren Verfahren erstellt.
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Stadtebauliches Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Geplant ist die Erweiterung des Autohauses um ein Werkstattgebaude, in dem ein Rei-
fenlager, Wasch- und Trockenplatze, eine Autolackiererei und eine Anlage fur den Ka-
rosseriebau untergebracht werden sollen. Die maximal ca. 10 m hohe Halle soll Uber
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einen eingeschossigen Verbindungsbaukdrper an das Gebdude des bestehenden Au-
tohauses angebaut werden. Dadurch kénnen alle Nutzungsabl&ufe funktional innerhalb
der Gebaude abgewickelt werden. Zum Larmschutz der westlich des Plangebietes be-
reits vorhandenen und im Plangebiet vorgesehenen Wohngebaude soll die Halle in
Nord-Sud Richtung als geschlossener Baukorper errichtet werden. Die erforderliche
ErschlieBung der Halle sowie die nutzungsbedingten groR3flachigen Stellplatzanlagen
und Rangierbereiche sollen larmabgewandt dstlich der Halle angeordnet werden.

Im westlichen Teil des Plangebietes ist eine stralRenbegleitende zweigeschossige
Wohnbebauung geplant. Derzeit ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses oder eini-
ger Reihenhauser vorgesehen. Stadtebaulich vertretbar ist aber auch die Errichtung
von Doppelhausern oder freistehenden Einfamilienhdusern. Es wird derzeit davon aus-
gegangen, dass ca. 12 Wohneinheiten gebaut werden.

Zur stadtebaulichen Einbindung der neuen Bauflachen in die Umgebung soll auch die
geplante Eingrinung beitragen. Entlang der neuen StralRe im Westen ist die Fortflih-
rung der bereits im sldlichen Teil vorhandenen Baumreihe vorgesehen. Die Eingri-
nung der gewerblich genutzten Flache soll durch einen 4 m breiten Gehdlzstreifen zur
nordlich angrenzenden freien Landschaft und durch einen 8 m breiten Grunstreifen ge-
genlber den geplanten Wohngebauden erfolgen.

Zusatzlich ist innerhalb der nérdlich angrenzenden Grinflache die Errichtung eines
Dorfgemeinschaftshauses vorgesehen. Dabei soll der vorhandene Baumbestand so-
weit wie moglich erhalten werden.

PLANUNGSINHALT

Den planungsrechtlichen Rahmen setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan i.S.v.
§ 12 Abs. 1 BauGB. Dieser Plan enthalt grundlegende Festsetzungen uber die zulassi-
ge bauliche Nutzung. In diesem Plan werden aus stadtebaulichen Griinden Flachen mit
einbezogen, die nicht in der Verfligbarkeit des Investors liegen. Hierbei handelt es sich
einerseits um den im westlichen Teil gelegenen Wirtschaftsweg (Flurstiick 83) sowie
angrenzende Flachen und andererseits um die Flachen des heutigen Spiel-/Bolzplatzes
(Flurstiick 6). Die Einbeziehung des heutigen Wirtschaftsweges in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan mit angrenzenden Flachen dient dem Ausbau zur StralRe. Die
geplante Straf3e ist als Erschlieung der anliegenden Gebaude sowie zur Entlastung
einzelner StralRen im Ortsteil Hehlrath vorgesehen. Die Einbeziehung des heutigen
Spiel- und Bolzplatzes sichert die Freizeitnutzung und bereitet den Bau eines Dorfge-
meinschaftshauses vor. Daruber hinaus sollen die Flachen des Grubenrandkanals
(Flurstiick 5, Teil aus 184) mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
werden, um dem Landschafts- und Gewasserschutz Rechnung zu tragen, da er neben
der geplanten Stral3e liegt.

Nutzungsart

Fiur die Bauflachen im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes soll
abweichend von dem Baugebietskatalog der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im
Ostlichen Teilbereich - Autowerkstatt - und westlichen Teilbereich - Wohnen - festge-
setzt werden. Diese Festsetzungen werden auf Grundlage des § 12 Abs. 3 BauGB ge-
troffen, wonach die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes
nicht an die Festsetzungen des 8 9 BauGB und an die auf Grundlage des § 9a BauGB
erlassenen Verordnungen gebunden ist. Dementsprechend sind in dem mit - Auto-
werkstatt - bezeichneten Gebiet ausschlie3lich folgende Nutzungen zulassig:

- Autowerkstatt,

- Autolackiererei einschlie3lich Karosseriebau,

- Lagerraume einschlief3lich Reifenlager,

- Waschanlage,
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3.3

3.4

- SozialrAume und Buros fur Angestellte der Autowerkstatt,
- Stellplatze und Garagen fur den durch die Nutzung im Bereich des mit - Autowerk-
statt - bezeichneten Gebietes verursachten Bedarf.

Innerhalb des mit - Wohnen - bezeichneten Gebietes sind ausschliel3lich folgende Nut-
zungen zulassig:

-  Wohngebéude,

- Gebaude und Raume fur freie Berufe,

- Stellplatze und Garagen fur den durch die Nutzung im Bereich des mit - Wohnen -
bezeichneten Gebietes verursachten Bedarf.

Mit den Festsetzungen zur Nutzungsart wird gewahrleistet, dass das Vorhaben ent-
sprechend den detaillierten Planungszielen der Stadt umgesetzt wird und der stadte-
baulich gewiinschte gemischt genutzte Charakter der Bauflachen sichergestellt wird.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll gemaf § 16 ff BauNVO durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen be-
stimmt werden.

Die Festsetzungen der GRZ mit 0,6 und der GFZ mit 1,2 entsprechen den Maf3faktoren
der sudlich anschlielBenden Baustruktur und stellen damit eine angemessene Verdich-
tung im vorhandenen Siedlungsgefiige sicher. Sie entsprechen damit den zulassigen
Obergrenzen fur Mischgebiete (Ml).

Im Plangebiet ist entsprechend der Hohe des bereits errichteten Autohauses eine ab-
solute Gebaudehdhe (GH) von 10,5 m vorgesehen. Fir die geplante eingeschossige
bauliche Verbindung zwischen dem vorhandenen und dem geplanten Baukdrper soll
eine absolute Gebaudehohe (GH) von maximal 7,0 m festgesetzt werden. Damit soll
die entstehende Kubatur im Hinblick auf ein angemessenes Ortsbild gegliedert werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das gewerblich genutzte Baugebiet wird gemal § 22 Abs. 3 BauNVO eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, um die gewiinschte bauliche Verbindung zwischen
dem bestehenden Autohaus und der geplanten Gebaude planungsrechtlich zu sichern.

Fur den zum Wohnen dienenden Teilbereich wird gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO eine of-
fene Bauweise festgesetzt, um eine flexible Nutzung mit unterschiedlichen Bauformen
(freistenende Einfamilienh&user, Doppelh&auser, Reihenhauser oder kleinere Mehrfami-
lienhdauser) zu ermdglichen. Diese Bauformen entsprechen der westlich anschlie3en-
den Siedlungsstruktur im Ortsteil Hehlrath.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemafl § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt. Es sind zwei grof3e Baufelder vorgesehen, um eine gré3tmog-
liche Flexibilitat bei der spéateren Errichtung der einzelnen Baukérper zu erméglichen.

Stellplatze, Carports und Garagen

Um Beeintrachtigungen der rickwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, sollen Stell-
platze, Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der seitli-
chen Abstandsflachen zu den Gebauden zugelassen werden. Hierdurch soll u.a. die
Versiegelung der Wohn- und Vorgarten vermindert und eine angemessene Wohnruhe
sichergestellt werden.
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3.6

3.7

3.8

3.9

Verkehrsflachen

Die geplante Verkehrsflache soll planungsrechtlich gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
gesichert werden. Dies entspricht der fir den sudlichen Bereich der geplanten Strafl3e
im Bebauungsplan 260 - Ostlich Hehlrath - bereits getroffenen Festsetzung. Die Ver-
kehrsflache soll nun aber mit einer Gesamtbreite von 8,0 m festgesetzt werden, um
den richtlinienkonformen Ausbau sicherstellen zu kénnen. Eine 3,0 m breite Anbindung
der PlanstraBe an die Klapperstral3e/ Briicke Uber den Grubenrandbach, ist als Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg" vorgesehen, um zusatzli-
chen Autoverkehr auf der Klapperstral3e zu vermeiden.

Offentliche Griinflache ,Festplatz/ Bolzplatz'

Das nordwestlich des Vorhaben- und Entwicklungsplanes gelegene Flurstick 6 wird
heute als Spiel-/Bolzplatz genutzt. Auf der Flache mit der Kennzeichnung werden
Uberbaubare Flachen in einer GroRe von 585 m? festgesetzt. Innerhalb dieser Flache
ist die Errichtung eines maximal 6,0 m hohen Dorfgemeinschaftshauses zuldssig. Zu-
satzlich sind auf der offentlichen Grinflache die fur die vorgenannten Nutzungen not-
wendigen Stellplatze und Nebenanlagen zuldassig. Diese Festsetzungen ermdglichen
den vorgesehenen Bau eines Dorfgemeinschaftshauses mit der Nutzung als Festwiese
sowie dem Erhalt der Flachen als Spiel- und Bolzplatz.

Grinordnerische Festsetzungen

Die vorgesehene Anpflanzung der B&dume entlang der Verkehrsflache dient neben der
gestalterischen Aufwertung auch der Verbesserung des Kleinklimas.

Die Anlage eines Gehdlzstreifens zwischen den beiden Baugebieten und an dem Ge-
bietsrand zur freien Landschaft soll der Verbesserung der optischen Einbindung der
neuen gewerblichen Nutzflachen in die Umgebung dienen.

Die bereits im derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan 260 fur den sidlichen Teilbereich
zwischen dem Grubenrandkanal und der Verkehrsflache ausgewiesene Grinflache mit
der Zweckbestimmung - Verkehrsgriin - soll weiterhin planungsrechtlich gesichert wer-
den. Diese Festsetzung soll auch fur den weiteren nérdlichen Verlauf vorgesehen wer-
den. Sie dient u.a. dem Schutz der angrenzenden Bdschung des Grubenrandkanales.

Der Geholzbestand auf den Grinflachen ist dauerhaft zu erhalten.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Grubenrandkanal soll gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Die-
se Flache soll auch der Kompensation des durch diesen Bebauungsplan verursachten
naturschutzrechtlichen Eingriffs dienen.

Immissionsschutz

Larm

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von der unmittelbar angrenzenden L 240 ein.
Die Einwirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet wurden gutachterlich ermittelt
und beurteilt. Uberschreitungen der maRgeblichen schalltechnischen Orientierungswer-
te der DIN 18005 fur Mischgebiete sind im dstlichen Teil des Plangebietes zu erwarten.
Im westlichen Teil des Plangebietes, in dem eine Wohnnutzung zugelassen werden
soll, wird keine Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte erwartet. Die er-
forderlichen passiven Schallschutzmaflinahmen sollen in Form der Larmpegelbereiche
[ll, IV und V entsprechend der DIN 4109 festgesetzt werden. Durch die Auswahl ent-
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sprechender schallddmmender AufRenbauteile kénnen so gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse bei geschlossenen Fenstern sichergestellt werden. Ausnahmen von den
vorgenannten Festsetzungen konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass
geringere Schalldamm-Mal3e fur AulBenbauteile gemald DIN 4109, z.B. aufgrund der
Eigenabschirmung der Geb&ude, ausreichend sind.

Um eine ausreichende Luftung bei geschlossenen Fenstern sicherstellen zu kénnen,
soll festgesetzt werden, dass bei Aufenthaltsraumen und bei RAumen mit Schlaffunkti-
on an den Ostfassaden der Gebaude innerhalb des mit - Wohnen - festgesetzten Ge-
bietes zusatzliche schallgedammte Luftungssysteme vorzusehen sind. Alternative
Nachweise nach dem Stand der Technik sind zul&ssig.

Im weiteren Verfahren ist das Nebeneinander von Wohnen und Dorfgemeinschafts-
haus larmtechnisch zu Gberprufen.

4.  KENNZEICHNUNG

Bergbauliche Stoérzone

Im Plangebiet sind auf Grund der Baugrundverhéltnisse (Uberkippung des gewachse-
nen Bodens um mehrere Meter) besondere Mal3nhahmen bei der Griindung von bauli-
chen Anlagen erforderlich. Dartber hinaus sind bei Grindungen im aufgeschutteten
Boden besondere Untersuchungen hinsichtlich der ausreichenden Tragfahigkeit erfor-
derlich. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren sind die vorgenannten
Grundungsauflagen nachzuweisen. Im Bebauungsplan wird hierauf durch Aufnahme
einer entsprechenden Kennzeichnung gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB ausdriicklich
hingewiesen.

5. HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Konkrete Anhaltspunk-
te flr das Vorhandensein von Bodendenkmalern bestehen ebenfalls nicht. Archaologi-
sche Bodenfunde kodnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan
wird daher vorsorglich auf die Beachtung der 88 15 (Aufdeckung von Bodendenkma-
len) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hinge-
wiesen.

Grundwasserabsenkungen

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich der durch
Sumpfungsmaflnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkun-
gen liegt. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem nach Been-
digung der bergbaulichen Simpfungsmafnahmen bedingten Grundwasseranstieg sind
Bodenbewegungen moglich. Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Er-
richtung von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sind zu beachten.

Larmimmissionsschutz

Erganzend zu den getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz, sind weitere ver-
haltens- oder ausbaubezogene Schallschutzmaflnahmen fir die Gebaude im gewerb-
lich genutzten Teil des Plangebietes erforderlich. Es wird daher auf die erforderliche
Grundrissgestaltung und die einzuhaltenden Innen- und Schalleistungspegel hingewie-
sen.
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8.1

Geruchsimmissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Errichtung einer Lackieranlage im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist, dass die in dem Kapitel 5.8 der Ge-
ruchsprognose genannten Eingangsdaten des Geruchsstroms (Lack-Inhaltsstoffe und
deren Geruchsstoffkonzentration) nicht Uberschritten werden.

VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Zum zweiten Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan. Dieser Plan umfasst die im Eigentum des Investors
bzw. in dessen Verfugbarkeit liegende Grundstiicke sowie Grundstlicke bzw. Grund-
sticksteile, die zur ErschlieBung der Grundstiicke des Investors erforderlich sind bzw.
den neben der Planstral3e liegenden Grubenrandbach mit seiner Béschung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) trifft differenziertere und im engeren Sin-
ne projektbezogene Regelungen, die jedoch ebenso verbindlich sind wie diejenigen
des begleitend abzuschlieRenden Durchfliihrungsvertrages und die des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes. In dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden daher im
weiteren Verfahren u.a. Regelungen zur Gebaudenutzung und -form sowie zur Freifla-
chengestaltung getroffen.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zum dritten Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Durch-
fuhrungsvertrag. Eine textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
stellt explizit klar, dass nur solche Vorhaben im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet. Sollte sich wahrend der Verwirklichung der Planung der Bedarf fir
kleinere Anpassungen ergeben, z.B. wegen nicht vorhersehbarer technischer oder
bauordnungsrechtlicher Anforderungen, kénnte der Durchfiihrungsvertrag geandert
oder neu abgeschlossen werden.

Mit Abschluss des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Realisierung des Vorhabens in einer bestimmten Frist. Darlber hinaus werden in den
Durchfuihrungsvertrag auch Regelungen zu Biirgschaften und zur Ubernahme von Pla-
nungskosten aufgenommen. Bei Verstol3 gegen die Fristen zur Umsetzung des Vorha-
bens soll die Stadt Eschweiler gemal? 8 12 Abs. 6 BauGB den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufheben.

Der Entwurf des Durchfuhrungsvertrages wird parallel zur Offenlage des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes erarbeitet und vor Satzungsbeschluss zwischen der Stadt
Eschweiler und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die je-
weiligen Versorgungstrager sichergestellt. Die gewerblich genutzten Bauflachen sollen
an die vorhandenen Versorgungsleitungen des Autohauses angeschlossen werden.
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8.2

8.3

9.1

Entwasserung und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswaésser ist im weiteren
Verfahren zu prifen. Ein entsprechendes Entwésserungskonzept ist im Rahmen des
weiteren Verfahrens zu erstellen. Dabei wird geprift, ob im stdlichen Teil des nérdlich
gelegenen Flurstiicks 7 ein Regenriickhaltebecken in Form einer Mulde angelegt wer-
den kann.

Verkehrliche Erschlielung

Die ErschlieBung der gewerblich genutzten Bauflachen soll Giber die Freiflachen des
sudlich anschlieBenden Autohauses erfolgen, die Uber eine zentrale Zu- und Abfahrt
an die Stral3e ,Auf dem Felde" angeschlossen sind.

Die geplanten Wohngeb&aude sollen von der geplanten Verkehrsflache im westlichen
Teil des Plangebietes erschlossen werden. Diese Verkehrsflache soll als Entlastung
einzelner StralRe Hehlraths dienen. Dazu ist ein Ausbau des vorhandenen Wirtschafts-
weges auf eine Gesamtbreite von 8,0 m (Fahrbahn 5,5 m und 2,5 m Gehweg) als
Stral3e geplant mit einer Anbindung/ Briicke an die KlapperstraRe als Rad- und Fuf3-
weg.

Bodenordnende MalRnahmen

Zur Realisierung der Vorhaben im Plangebiet sind keine bodenordnenden MalRhahmen
erforderlich, da die neu zu entwickelnden Baugrundstiicke im Eigentum des Investors
sind. Weitere bodenordnende MalRnahmen gemal § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt
ggf. vor.

UMWELTPRUFUNG

Zu dem Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren eine Umweltpriifung durchgeftihrt.
Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) dar-
gestellt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft ge-
malf Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch geeignete MaRnahmen auszugleichen. Ein Ausgleich der Eingriffe hat in
allen Bebauungsplanen - mit Ausnahme der Bebauungsplane der Innenentwicklung
(8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) - zu erfolgen.

Durch die neuen teilversiegelten Baugebiete und die neue vollstandig versigelte Er-
schlieBungsstrafde mit einer GesamtgrofRe von ca. 7.500 m2 wird ein Eingriff in den
noch unbebauten Auf3enbereich und - in geringfiigigem Umfang - in die im rechtskréafti-
gen Bebauungsplan 260 - Ostlich Hehlrath - festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern vorbereitet. Gemal 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist dem-
nach ein naturschutzrechtlicher Ausgleich fur die geplanten MaBnhahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes 9 - An Velau - erforderlich.

Der Eingriff soll durch die Anlage von Geholzstreifen und die Anpflanzung von Stra-
Benbdumen innerhalb des Plangebietes minimiert werden. Ein Teil des 6kologischen
Eingriffs soll dartber hinaus tUber Anpflanzungen entlang des Grubenrandkanals aus-
geglichen werden. DarlUber hinausgehende MalRnahmen sind auf externen Kompensa-
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9.2

9.3

tionsflachen auszugleichen. Der 6kologische Ausgleichsbedarf wird im weiteren Ver-
fahren ermittelt.

Weitere  AusgleichsmaRnahmen werden durch die Anlage des Dorf-
gemeinschaftshauses und die daftir notwendigen Stellplatze und Nebenanlagen erfor-
derlich.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird eine Artenschutzprifung durchgefiihrt.

Immissionsschutz

Larm

Zur Beurteilung des Verkehrs- und Gewerbeldrms wurden schalltechnische Untersu-
chungen durchgeftihrt.

Demnach ist auf Grund der Verkehrslarmvorbelastung mit Uberschreitungen der maf-
geblichen Orientierungswerte fiir stadtebauliche Planungen nach DIN 18005 fiir ein hier
anzunehmendes Mischgebiet (MI) von tags 60 dB(A) und nachts von 50 dB(A) aus-
schlie3lich im 6stlich gelegenen gewerblich genutzten Bereich zu rechnen. Zur Sicher-
stellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind an den betroffenen Fassaden
passive SchallschutzmalRinahmen, die in Form der Larmpegelbereiche Ill — V festge-
setzt werden sollen, umzusetzen. Fir die geplanten Wohngebaude im westlichen Teil
des Plangebietes sind lediglich zum Schutz des Nachtschlafes passive Schallschutz-
mafnahmen, die in Form des Larmpegelbereiches Il festgesetzt werden sollen, erfor-
derlich.

Die von dem geplanten Werkstattgebaude ausgehenden und auf schutzwiirdige Nut-
zungen im Plangebiet und dessen Umgebung einwirkenden Larmbelastungen sind
grundsatzlich geeignet, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu storen. Relevant
sind hier insbesondere die von der geplanten Lackiererei und den Anlagen fir den Ka-
rosseriebau ausgehenden Emissionen. In dem erstellten Gutachten wurde nachgewie-
sen, dass unter Berlcksichtigung der Vorgaben zum Larmschutz, die insgesamt tber
Regelungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. im Durchflihrungsvertrag um-
gesetzt werden mussen, nicht mit Uberschreitungen der mafRgeblichen Orientierungs-
und Immissionswerte zu rechnen ist. Zu diesen Mal3nahmen gehoren:

- die Errichtung der Werkhalle mit einer geschlossenen Westfassade,
- die Einhaltung von festgelegten Taktmaximalpegeln und mittleren Innenpegelin,

- die Einhaltung des Mindestabstandes technischer Anlagen von mindestens 30 m
Entfernung zu dem Gebiet, in dem Wohngebaude geplant sind sowie der Begren-
zung der maximalen Schallleistungspegel.

Geruch

Die von der geplanten Lackiererei ausgehenden und auf schutzwiirdige Nutzungen im
Plangebiet und dessen Umgebung einwirkenden Geruchsbelastungen sind ebenfalls
grundsatzlich geeignet, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu stéren. Im Vorfeld
des Bebauungsplanverfahrens wurde daher eine Geruchsprognose auf Grundlage der
Geruchsimmissions-Richtlinie NRW (GIRL) erstellt. Die Berechnungen zeigen, dass
sowohl auf die bestehenden Wohnnutzungen in der Umgebung als auch auf die ge-
planten Wohngebaude im westlichen Teil des Plangebietes durch den Betrieb der La-
ckiererei keine unzulassigen Geruchszusatzbelastungen einwirken werden. Der mal3-
gebliche Irrelevanzwert fir Geruch von 0,02 wird auf allen Beurteilungsflachen einge-
halten. Der Wert besagt, dass bei Geruchseinwirkungen in Wohngebieten die Zumut-
barkeitsgrenze bezilglich Gertiche nicht mehr als an 2 % der Jahresstunden Uberschrit-
ten wird. Voraussetzung hierfir ist die Einhaltung der in dem Gutachten angenomme-
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9.4

9.5

10.

nen Eingangsdaten des Geruchsstroms (Lackierinhaltsstoffe und deren Geruchskon-
zentration). Diese Vorgaben sind tber Regelungen im Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan bzw. im Durchfiihrungsvertrag sicherzustellen.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten MalRnahmen zum Schutz vor Larm- und Ge-
ruchsimmissionen kdnnen im Plangebiet und dessen Umgebung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Bodenschutz

Altlasten oder sonstige Béden mit schédlichen Verunreinigungen sind im Plangebiet
nicht bekannt und werden auch nicht vermutet.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Konkrete Anhaltspunk-
te fur das Vorhandensein von Bodendenkmalern bestehen ebenfalls nicht. Arch&ologi-
sche Bodenfunde kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan
wird daher vorsorglich auf die Beachtung der 88 15 (Aufdeckung von Bodendenkma-
len) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalen) hinge-
wiesen.

GUTACHTEN

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden bisher
folgende Gutachten erstellt:

- ,Prognose der Immissionsschutzbelastungssituation resultierend aus den Emissio-
nen einer geplanten Lackieranlage der Auto-Koch GmbH & Co. KG, Auf dem Felde
75, 52249 Eschweiler*, ANECO, 15. November, 2016

- ,Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Erweiterung der Auto Koch GmbH &
Co. KG am Standort Auf dem Felde 75 in Eschweiler®, ACCON, 08. November 2016

16 /17



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9 - An Velau -

Begrindung Teil A

11. STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 9 - An Velau - um

fasst eine Flache von ca. 1,56 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flachengrol3e ca. In %
Vorhabengrundsttick 0,66 ha 42 %
davon - Wohnen - 0,22 ha 14 %
davon - Autowerkstatt - 0,44 ha 28 %
Verkehrsflache 0,25 ha 16 %
Grunflache 1 - Verkehrsgrin - 0,05 ha 3%
Grunflache 2 - privat - 0,08 ha 5%
Grunflache 3 - Festplatz/ Bolzplatz - 0,40 ha 26 %
MalRnahmen zum Schutz 0,12 ha 8 %
gesamt 1,56 ha 100 %

Eschweiler, den 10.04.2018

gez. F. Schoop
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