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1

1.1

1.2

AUSGANGSSITUATION

Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 312 — Ostlich PhonixstraRe — befindet sich im Eschweiler Stadtteil
Pumpe, welcher seit jeher durch Bergbau und Industrie geformt wurde. Er umfasst das Geléande und Gebaude
der ehem. ESW Réhrenwerke GmbH im Siiden sowie in der Mitte des Planbereichs. Im Norden des Geltungs-
bereichs befindet sich eine Sortier- und Recyclinganlage eines (berértlich agierenden Unternehmens der Ab-
fallwirtschaft. Dieser Bereich wird zur langfristigen Sicherung der Industrieflichen und Betrachtung des stadte-
baulichen Zusammenhangs ebenfalls in die Abgrenzung des Bebauungsplanes iibernommen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 312 befindet sich in der Gemarkung Eschweiler, in den Fluren 43, 44
und 45 und weist insgesamt eine GesamtgréRe von ca. 17 ha auf.

Begrenzt wird das Plangebiet

] im Westen durch die Inde, die wiederum an die Gleisanlagen der Euregiobahn am Bahnhof Aue grenzt,
= im Norden durch die Bahnstrecke Aachen — KoIn der Deutschen Bahn AG,

. im Nordosten durch Waldflachen und im Stdosten durch die Landesstralle L238 Am Hohenstein sowie
= im Stiden durch die angrenzende Phonixstralie (6ffentlich).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem stadtebaulichen Konzept und kiinftig der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes 312, voraussichtlich im Mafistab 1:1.000, zu entnehmen.

Historie, Bestandssituation

Das Plangebiet war Standort der Concordiahlitte, die Mitte des 19. Jahrhunderts mit zwei Hochéfen in Betrieb
ging und 1940 den Betrieb einstellte. 1957 entstand im Norden ein Stahlwerk des EBV, das in den 1980er
Jahren stillgelegt wurde!. Der sldliche Teil des Planbereiches wurde bis in das Jahr 2020 durch die ESW
Rohrenwerke GmbH genutzt. Siidlich der Phonixstrale befindet sich noch das aktuell leerstehende Werksge-
lande mit dem markanten Schriftzug der ESW Réhrenwerke.

Den Ursprung fanden die Rohrenwerke in der 1819 gegriindeten ,Eschweiler Maschinenfabrik Englerth, Re-
leaux & Dobbs* (ERMAG). Schwerpunkt war die Herstellung von Férdermaschinen und Pumpen flir den in
unmittelbarer Nahe liegenden und immer tiefer reichenden Eschweiler Steinkohlen-Bergbau. Nach etlichen
Ubernahmen griindete sich 1987 mit finanzieller Unterstiitzung des Landes die ,ESW Réhrenwerke GmbH:.
Dieser letzte grofiere Betrieb der Eisen- und Stahlindustrie in dem von Schwerindustrie gepragten Indetal zwi-
schen Eschweiler und Stolberg hat im Jahr 2020 seinen Betrieb eingestellt2.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird seit Jahren durch eine Sortier- und Recyclinganlage gewerblich ge-
nutzt. Im Juni 2023 wurde auch der siidliche Teil des Werksgelandes durch einen Investor erworben und soll
entsprechend der historischen Vorpragung einer gewerblich-industriellen Nutzung zugeflhrt werden.

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt im Stiden (iber die Phonixstrale (6ffent-
lich). Eine Privatstrale gleichen Namens erschlieft das Areal von Sid nach Nord in etwa parallel zur Inde und

1 Quelle: Eschweiler Pumpe -Stich, Eschweiler Geschichtsverein e.V. 2007

2 https://www kuladig.de/Objektansicht/O-109122-20141205-2
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fiihrte friiher noch als untergeordnete Wegeanbindung unter der Bahnstrecke Aachen — Kéln weiter nach Nor-
den (Stralkenbezeichnung Im Hasselt). Die im Plangebiet noch befindlichen Gleisanlagen sind nicht mehr in
Betrieb.

Die Baustruktur ist entsprechend der historischen Nutzung durch iberwiegend groRvolumige Gewerbehallen
gepragt: Neben den im nérdlichen Bereich bestehenden Hallen und offenen Sammelanlagen der Sortier- und
Recyclingfirma stehen die Hallen, das friihere Blockwerk und die Zentralwerkstatt mit Trafohaus der ehemaligen
ESW Réhrenwerke derzeit leer. Der Abbruch der Geb&ude und des grofien Portalkrans ist in Vorbereitung.

Auch im Westen befinden sich zwei klei-
nere ehemalige Gewerbegebaude westlich
und ostlich der Phonixstrale. Die im Stiden
um die Gebietseinfahrt bestehenden Anla-
gen der Versorgung (Gasreglerstation und
Trafostation) sind ebenfalls im Geltungsbe-
reichsumgriff enthalten. Nordwestlich des
Plangebietes befindet sich eine Pumpsta-
tion des Wasserverbandes Eifel-Rur
(WVER).

Tﬁee:kssw‘- £ 4 Nach Ricklauf der frihzeitigen Behérden-
g e 3 \ und Tragerbeteiligung werden ggf. im Plan-

»
»

b/ . @ | gebiet verlaufende Ver- und Entsorgungs-
2 o0 :

i ’ B AR leitungen in den nachfolgenden Planfas-
@ =  sungen beriicksichtigt.

iehe

:Rohreéy

Im Plangebiet besteht auRerhalb der ge-
werblich genutzten Bereiche eine dichte
Vegetation aus Gehélzen.

Abbildung 1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes;
Quelle Luftbild: Reproduktion Geobasis NRW

Das Umfeld des Geltungsbereichs ist im Wesentlichen gewerblich gepragt; einschlieRlich der dazugehdérigen
Eisenbahninfrastruktur: Westlich der PhonixstraRe befinden sich gewerblich genutzte Betriebsareale, weiter
stidwestlich des Plangebietes besteht der zweite ehem. Standort der ESW Rdhrenwerke mit ebenfalls grofivo-
lumigen historischen Industriehallen. Zwischen Inde und diesen Industrie-/ Gewerbearealen liegt der derzeit
stillgelegte Bahnhof Aue und die Gleisanlagen der Euregiobahn sowie ehemals industriell genutzte Gleisanla-
gen. Unmittelbar im Norden grenzen Waldflachen an. Im Umfeld der historischen Industriebereiche befinden
sich Werksarbeitersiedlungen und untergeordnet weitere Wohnnutzungen. Die Baustruktur um den Einm(n-
dungsbereich Phénixstrafle / Am Hohenstein / Pumpe ist durch eine gemischte Baustruktur aus Gewerbe und
Wohnnutzungen gepragt.

Die nattirliche Topographie des engen Indetals ist aufgrund der historischen industriellen Nutzung durch Tras-
senfiihrung der Strallen und Gleise sowie Plateaus im Bereich der Industriehallen entsprechend veréndert. Das
nattirliche Gelande steigt von ca. 152 m (i NN am Ufer der Inde auf ca. 180 m G NN am &stlichen Plangebiets-
rand. Die bebauten Bereiche 6stlich der Phénixstrafie befinden sich auf ca. 161 bis 162 m G NN.
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1.3

Das gesamte Planungsgebiet ist im Altlastenverdachtsflachen-Kataster der StadteRegion Aachen als Altstand-
ort mit der Nummer 5103/0186 registriert. Weitergehende Informationen werden im weiteren Verfahren nach
Auswertung der Stellungnahmen und ggf. durchzufihrenden Untersuchungen ergénzt. Die Flache kann ggf. im
weiteren Verfahren gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet werden.
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Abbildung 2:  Lage der altlastenverdachtigen Flache bzw. Altlast; Quelle: Geoportal der StadteRegion Aachen

altlastverdachtige Flache/Altlast

An der 6stlich gelegenen Stralle Pumpe besteht die nachstgelegene Bushaltestelle (Eschweiler Pumpe). Hier
verkehren die Linien 8 und 48. Westlich des Plangebiets ab Auestrale (Endhaltestelle) verlauft nérdlich entlang
der Phonixstrale die Stadtbuslinie EW 4.

Ubergeordnete Planungen, Planungsrecht

Regionalplan

Der giiltige Regionalplan Kdln, Teilabschnitt Aachen stellt fiir die gewerbliche Flache mit den baulichen Anlagen
im Plangebiet bis zur nérdlich gelegenen Bahnstrecke einen Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB), fur den restlichen Bereich Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche (AFAB) mit den Schutzfunktionen
Regionaler Griinzug (RG) und Schutz der Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung (BSLE) dar. Mit
dem Aufstellungsbeschluss des Regionalrates des Regierungsbezirks Kéln am 10.12.2021 zur Neuaufstellung
des Regionalplans KéIn wird die Gebietsausweisung des GIB bestatigt, die restlichen Flachen sind als Wald-
bereiche mit der Schutzfunktion Regionaler Griinzug dargestellt.
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Fléchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) weist das gesamte Plangebiet als ,gewerbliche
Bauflache” entsprechend den Darstellungen im Regionalplan (alt /neu) aus. Der Bebauungsplan 312 wird sich
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Im Ubrigen ist im FNP ein Teil des Geltungsbereichs unter
anderem als Flache, unter der der Bergbau umgeht, gekennzeichnet.

Abbildung 3:  Geltungsbereich BP 312 — Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler 2009

Sonstiges Planungsrecht

Bebauungsplan-Verfahren 183 — Aue —

Fir den Geltungsbereich und dartiber hinaus erfolgte im Jahr 1987 der Aufstellungsbeschluss flir einen Bebau-
ungsplan 183 — Aue —. Dieser Plan ruht seitdem. In der Zwischenzeit wurde der Autobahnzubringer aus Stolberg
zur A4 AS Eschweiler-West, die L 238 Am Hohenstein, dstlich vom jetzigen Geltungsbereich errichtet. Der
kiinftige Bebauungsplan 312 — Ostlich Phénixstrale — wird weite Bereiche des Bebauungsplans 183 — Aue —
Uberplanen. Gleichzeitig ist das Verfahren zum Bebauungsplan 183 Uber einen sehr langen Zeitraum nicht
fortgefiihrt worden. Es wird daher angedacht, mit dem néchsten Verfahrensschritt zum Bebauungsplan 312
parallel einen Aufhebungsbeschluss zum Bebauungsplan 183 — Aue — zu fassen.

Bebauungsplan 195 — Konkordiastrafte —

Dieser Bebauungsplan wurde am 01.03.2000 rechtskréaftig. Der Geltungsbereich liegt ostlich der L 238, nord-
westlich der Strale ,Stich®, der nérdlichen Verlangerung der Strale ,Pumpe” und setzt im Wesentlichen ein
zweigeschossiges Gewerbegebiet in offener Bauweise fest.

Bebauungsplan 213 — Pumpe | -

Dieser Bebauungsplan wurde am 29.03.2003 rechtskréaftig. Er befindet sich unmittelbar stdlich der Pho-
nixstralBe und setzt Mischgebiet, |l-geschossig in einer geschlossenen Bauweise fest. Im nordwestlichen Be-
reich des Geltungsbereichs ist im Mischgebiet ein Baufeld mit der Zweckbestimmung Mébelhaus festgesetzt.
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Bebauungsplan 220 — Pumpe |l —

Dieser Bebauungsplan wurde am 21.08.1996 rechtskraftig und setzt ein zweigeschossiges allgemeines Wohn-
gebiet, ebenfalls in geschlossener Bauweise fest und sichert im Wesentlichen ein Verwaltungsgebéude an der
damals noch als Landesstralle L 238 gewidmeten Stralke ,Pumpe”.

Bebauungsplan 307 — Altstandort ESW Rohrenwerke —

Fur den Geltungsbereich erfolgte am 17.12.2020 der Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan 307 —
Altstandort ESW Réhrenwerke -. Ubergeordnetes Ziel ist es, Planungsrecht fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung von Gewerbeflachen zu schaffen, die den Schutzanspruch der direkt angrenzenden Wohnbaufla-
chen beriicksichtigen. Zur Sicherung der Planung ist fiir diesen Geltungsbereich eine Veranderungssperre er-
lassen worden.

Abbildung 4  Ubersicht angrenzender und umliegender Bebauungspléne,
Quelle: Geoportel StadteRegion Aachen
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Landschaftsplan / Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 312 liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes
Il Eschweiler — Stolberg.

In der Festsetzungskarte sind fiir den unmittelbaren Geltungsbereich keine Festsetzungen getroffen. Unmittel-
bar nérdlich und sudlich angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet 2.2-4 ,LSG Indetal zwischen
Stolberg und Eschweiler”. Es ist u. a. im Wesentlichen festgesetzt, dass das Indetal vor weiterer Versiegelung
und Bebauung zu schiitzen ist. Damit sollen Freiraume fiir den Hochwasserschutz (Uberschwemmungsflachen)
gesichert und die Grundlage fir ein groraumiges Biotopverbundsystem geschaffen werden.

Abbildung 5  Auszug aus der Festsetzungskarte Landschaftsplan Ill Eschweiler - Stolberg,
Quelle: Geoportel StadteRegion Aachen
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1.4

1.5

In der Entwicklungskarte ist der unmittel-
bare Geltungsbereich mit dem Entwick-
lungsziel 7 ,Temporare Erhaltung* belegt.
Mit diesem Entwicklungsziel gilt es, die
derzeitige Landschaftsstruktur bis zur
Realisierung der im Flachennutzungsplan
der Stadt Eschweiler ausgewiesenen
Nutzung (gewerbliche Bauflachen) zu
erhalten und eine landschaftsgerechte
Einbindung der Bebauung
sicherzustellen.

Abbildung 6  Auszug aus der Entwicklungskarte Landschaftsplan Ill Eschweiler - Stolberg,
Quelle: Geoportel StédteRegion Aachen

Unmittelbar nordlich entlang der Bahnstrecke Aachen — Kdln grenzt westlich der geschiitzte Landschaftsbe-
standteil 2.4-7 Hohenstein, welcher auch im Biotopkataster NRW enthalten ist, an. Der Hohenstein ist ein
markanter Auslaufer des Mittelgebirges und daher ein geomorphologisch interessantes Objekt. Er ist von
naturnahem Eichen-Birkenwald bedeckt, der nicht forstwirtschaftlich genutzt werden sollte. Westlich flie3t ein
klares Gewasser, der Finkelsbach, mit reichlichem Bewuchs (z.B. Schwertlilie) und Amphibienvorkommen in
Stillwasserbereichen. Im Osten liegt eine alte Schlackenhalde, deren Hange eine reich strukturierte Vegetation
aufweisen.

Durch das Plangebiet werden keine FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete oder geschitzte Biotope tangiert. Im
Bereich der Inde besteht ein gem. Verordnung festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Inde, dessen 6stli-
che Grenze den Geltungsbereich tangiert.

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. | Nr. 221).

Umweltbericht

Die Umweltbelange werden in einem gesonderten Teil der Begriindung (Teil B: Umweltbericht) behandelt. Die-
ser wird spatestens zum Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung vorgelegt.
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2

2.1

2.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass und wesentliche Ziele der Planung

Vorausschauende und nachhaltige Gewerbeflachenpolitik stellt das zentrale Instrument kommunaler Standort-
vorsorge und Standortentwicklung dar, erst recht in Zeiten zunehmender Flachenrestriktionen bzw. Flachen-
knappheit. An einem Standort, welcher ca. 150 Jahre durch Eisen- und Stahlindustrie und dem Bergbau gepragt
wurde, soll jetzt ein nachhaltiger Strukturwandel auf wirtschaftlichen Konversionsflachen stattfinden.

Das (ibergeordnete Ziel ist das ehemals energieintensiv genutzte Industrieareal der ESW Réhrenwerke zu ei-
nem nachhaltigen Ort modernen gewerblichen Lebens zu machen und den Kreislauf der Wertstoffe im Baube-
reich zu revitalisieren. Durch ingenieurtechnischen Riickbau und Sanierung der Altlasten kann eine Nachnut-
zung fur die Zukunft konzipiert werden. Es soll ein Gewerbe- und Industriebereich entwickelt werden, der eine
fur die durch diverse Strukturwandel gepréagte Region nachhaltige Gewerbe- und Industrienutzung gewahrleis-
tet, Arbeitsplétze schafft und zur Stérkung des Wirtschaftsstandortes Eschweiler beitragt. Im nérdlichen Bereich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 312 befindet sich ein florierender, tberdrtlich tatiger Betrieb der
Abfallwirtschaft. Es ist in diesem Teil des Geltungsbereiches wesentliches Ziel, diesen Betrieb in seinem Be-
stand zu sichern und adaquate Erweiterungsmoglichkeiten auf seinem Gelande zu bieten.

Fur den Geltungsbereich liegt ein Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 1987 fiir einen Bebauungsplan 183 -
Aue - vor. Der Geltungsbereich umfasst das hier beschriebene Plangebiet, den mittierweile errichteten Auto-
bahnzubringer L 238 Am Hohenstein sowie die 6stlichen Waldflachen der ehemaligen Concordiahitte und des
Pumper Bergs. Die Rahmenbedingungen und die stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir diesen damaligen Gel-
tungsbereich haben sich in der Zwischenzeit geandert, das Planungserfordernis flir einen groReren Umgriff
besteht derzeit nicht mehr. Das Planverfahren des Bebauungsplanes 183 — Aue — wird daher nicht weiterge-
fuhrt. Vielmehr ist es nun Ziel, mit Fokus auf die Reaktivierung eines historisch gepragten Industriebereiches
eine zukunftssichernde Konzeption fiir einen verkleinerten Geltungsbereich zu entwickeln. Parallel zum nachs-
ten Verfahrensschritt des Bebauungsplans 312 soll daher ein Aufhebungsbeschluss zum Bebauungsplan 183
— Aue — gefasst werden.

Zusammenfassend ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 312 — Ostliche Phénixstrae — das Ziel ver-
bunden, einen Beitrag zum Strukturwandel in der Region zu leisten, den Wirtschaftsstandort Eschweiler zu
starken und zukunftsfahige Arbeitsplatze zu schaffen unter Berticksichtigung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, insbesondere in Bezug auf die verkehrlichen, immissionsschutzrechtlichen und naturschutzfach-
lichen Belange.

Herleitung der Planungsidee

Im Bereich des Plangebiets ist eine zukunftssichere Konzeption fir einen gemeinsamen Gewerbe- und Indust-
riebereich zu entwickeln. Es gibt konkrete Nutzungsanfragen, deren Umsetzung durch das Bauleitplanverfahren
ermdglicht werden sollen. Hierzu ist

- fur den nordlichen Geltungsbereich mit einem florierenden Unternehmen der Abfallwirtschaft eine
Bestandssicherung und malvolle interne Erweiterung geplant;

- fir den Bereich der ehem. ESW Réhrenwerke (Teilbereich Siid) eine Neukonzeption einer zu-
kunftsweisenden Industrie- / Gewerbeeinheit vorgesehen. Ermdglicht werden soll unter anderem
auch eine 24-7 Nutzung (24 Stunden / 7 Tage) in den Bereichen Logistik und Produktion.

Die ErschlieBung erfolgt wie heute Uber die PrivatstralRe, die von der Phénixstrale nach Norden abzweigt.
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2.3

Die begriunten Randbereiche sollen erhalten und evtl. in Teilbereichen erganzt werden. Inshesondere wird
Hochwasser- und Gewasserschutz aufgrund der unmittelbaren Lage an der Inde einen groRer Stellwert in der
nachfolgenden Planung einnehmen.

Die nachfolgende Abbildung verortet die genannten Ziele im Plangebiet. Die darin dargestellte Ziel- und Nut-
zungskonzeption bildet die Grundlage fiir das zu erstellende Bau- und Erschliefungskonzept und schlieBlich

den Bebauungsplan.
r 4 nftssicheren
y -/ Industriebereiches

Sorifer-und
Recydingariage WERTE

Sicherung / Ausbau
der Privatstra e

i .l"'
P r |

ranstrukturen
chutz

Aufwertungsmalnahmen

Prifung der Leistungsfahigkeit |

Abbildung 7 Bebauungsplan 312 - Ostlich PhénixstraRe -, Ziel- und Nutzungskonzept, Planungsgruppe MWM,
Quelle Luftbild: Reproduktion Geobasis NRW

Stadtebaulicher Entwurf

Aufbauend auf der beschriebenen Planungsidee und durch die heutige Bestandsstruktur vorgegeben sind im
weiteren Verfahren die Entwicklungsabsichten hinsichtlich Erschlieung, Entwasserung, Bebauung und Frei-
raumgestaltung in einem Planungskonzept zu beschreiben und in einen stadtebaulichen Entwurf einzubinden.
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3.1

3.2

3.3

KUNFTIGE PLANUNGSINHALTE

Das Nutzungskonzept ist das Grundgerust fir den kiinftigen Bebauungsplanentwurf mit zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen, der nach der Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden erstellt wird. Zur Umsetzung der beschriebenen Planungsabsichten, einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Einbindung der Neubebauung in die Umgebung werden kon-
krete Festsetzungen im weiteren Verfahren erganzt.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der historischen Nutzung soll in dem Entwurf zukiinftig ein Industriegebiet mit den nach § 9 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen festgesetzt werden. Diese Festsetzung wird eine Ansiedelung von
Gewerbebetrieben aller Art ermdglichen (einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhéauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe).

Maf der baulichen Nutzung

Die kunftige Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung soll in Einklang und Anlehnung an eine zukunfts-
weisende, nachhaltige gewerbliche Planung auf sanierten, ehemaligen Bauwerken und Hallen einer ehemals
energieintensiv genutzten Flache und auf der Grundlage eines - noch vorzulegenden - stadtebaulichen Kon-
zepts erfolgen. Insgesamt sollen die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung in der Art erfolgen, dass
ein behutsames Einfligen der Neubebauung in die Landschaft gegeben sein wird.

Bauweise, liberbaubare Flédchen

Die Uberbaubaren Grundstticksflaichen werden voraussichtlich gemaR § 23 BauNVO durch Baugrenzen be-
stimmt werden. Eine Bauweise wird ggf. im weiteren Verfahren festgesetzt.

Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die genaue Art der Festsetzung (ggf. ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Vorbereitung privatrechtlich und
grundbuchlich gesicherter Vereinbarungen) wird im weiteren Verfahren festgelegt.

Griinflachen und griinordnerische MaBnahmen

Die genaue Art der Festsetzung (private Grinflachen, Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft oder Flachen zum Erhalt von Gehdlzen) wird im weiteren Ver-
fahren insbesondere nach Vorlage der Fachgutachten (Landschaftspflegerischer Begleitplan und Artenschutz-
rechtliche Prifung) festgelegt.

KENNZEICHNUNGEN

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien bestimmt sind gem. § 9 Abs.
5Nr. 2 BauGB

Aufgrund der intensiveren bergbaulichen Nutzung innerhalb des Plangebiets wird es im kiinftigen Bebauungs-
plan wahrscheinlich erforderlich sein, Flachen zu kennzeichnen, unter denen der Bergbau umgeht. Im weiteren
Verfahren wird das Erfordernis zu dieser Kennzeichnung konkretisiert.
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Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Das gesamte Plangebiet wird als Altstandort gem. Altlastenkataster Stadteregion Aachen Nr. 5103/0186 ge-
flihrt. Der Umfang der Kennzeichnung wird im weiteren Verfahren geklart.

5 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze tangiert das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet Inde gem. § 76
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) das Plangebiet (Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk Kéin vom 23.01.2012).

Im weiteren Verfahren wird das Erfordernis zu einer ggf. erforderlichen nachrichtlichen Ubernahme konkreti-
siert.

Abbildung 8  Auszug aus der Karte des Uberschwemmungsgebietes, 2012
Bezirksregierung Kéln
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6

6.1

6.2

UMSETZUNG DER PLANUNG

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Nach der frilhzeitigen Beteiligung besonders der Versorgungstrager werden in diesem Kapitel detailliertere In-
formationen in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans erganzt.

Boden, Bergbau, Altlasten

Boden

Das Untersuchungsgebiet befindet sich am nordéstlichen Ende der Inde — Mulde im Ubergangsbereich zur
Niederrheinischen Bucht. Die Inde hat sich hier in das Steinkohlengebirge des Oberkarbons eingeschnitten.
Das Plangebiet wird seit jeher baulich genutzt und der nattirliche Boden in grofen Bereichen Uberformt. Bau-
begleitend sind fiir die kiinftigen zu tberbauenden Bereiche gutachterliche Aussagen zum Boden und Griin-
dung erforderlich.

Bergbau

Das Plangebiet liegt in dem auf Steinkohle verliehenen Grubenfeld Vereinigte Centrum und Ichenberg, Aue und
Probstei. Im Bereich des Grubenfeldes hat zuletzt der Eschweiler Bergwerksverein bis zum Ende des 19. Jahr-
hunderts Tiefbergbau auf Steinkohle betrieben.

Aufgrund der bergbaulichen Nutzung ist davon auszugehen, dass im weiteren Verfahrensverlauf Erkundungen
zur bergbaulichen Situation innerhalb des Plangebiets berticksichtigt und Fl&chen, unter denen der Bergbau
umgeht, im kiinftigen Bebauungsplanentwurf entsprechend gekennzeichnet werden.

Kampfmittel

Es liegen Erkenntnisse iber vermehrte Bodenkampfhandlungen sowie Bombenabwiirfe im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes vor. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung empfiehlt eine
geophysikalische Uberpriifung der gesamten, zu {iberbauenden Flachen. Sofern es nach 1945 Aufschiittungen
gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindungen, Ver-
bauarbeiten wird eine zusatzliche Sicherheitsdetektion empfohlen. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind
die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unver-
ziiglich zu verstandigen.

Altlastenverdachtsfldchen

Nach dem aktuellen Altlastenkataster der StadteRegion Aachen ist der gesamte Geltungsbereich als Altlasten-
verdachtsflache / Altsandort mit der Nummer 5103/0186 registriert.

Im weiteren Verfahren werden die Informationen zu dieser Altlast konkretisiert und erganzt.

Bodenschutzklausel

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal}
zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden.
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6.3

6.4

74

7.2

Die Flachen im Bereich des Geltungsbereichs befinden sich auf einer enemals industriell genutzten Flache und
stellen somit eine wirtschaftliche Konversionsflache dar. Das friher energieintensiv genutzte Industrieareal der
ESW Réhrenwerke wird zu einem nachhaltigen Ort modernen gewerblichen Lebens. Durch ingenieurtechni-
schen Riickbau und Sanierung der zu vermutenden Altlasten kann eine Nachnutzung fiir die Zukunft konzipiert
werden. Dem Planungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist somit in besonderer Weise
Rechnung getragen.

VerkehrserschlieBung / verkehrliche Auswirkungen

Im weiteren Verfahren werden durch eine umfassende Verkehrsuntersuchung die Auswirkungen der Planung
auf das umliegende Strallennetz analysiert und beschrieben. Insbesondere wird die Leistungsfahigkeit der bei-
den Knotenpunkte ,stidlicher Anbindungspunkt zur Phénixstrae (6ffentlich)* und ,Phénixstralle - L 238 Am
Hohenstein“ gutachterlich Gberpriift. Auf Ebene der Gutachtenerarbeitung erfolgt eine friihzeitige Einbindung
der jeweiligen StraBenbaulasttrdger. Das Ergebnis der Untersuchung wird im weiteren Verfahren in die Planung
eingestellt.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen gemaR § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt ggf. vor.

UMWELTBELANGE

Eingriffe in Natur und Landschaft / Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB

Eingriffe in Natur und Landschaft

Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und die Festsetzung von entsprechenden Kompensationsmafinahmen
werden nach Vorlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags in der Entwurfsfassung erfolgen.

Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Erst durch die Umsetzung des Bebauungsplans kdnnen Konversionsflachen nachhaltig reaktiviert werden. Die
Voraussetzungen fiir eine zukiinftige Reaktivierung bzw. Nachnutzung werden durch ingenieurtechnischen
Ruckbau und Sanierung der zu vermutenden Altlasten geschaffen werden.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass es dabei zu einer Reduzierung des derzeit vorhandenen
dichten Strauch- und Baumbestands und der vorhandenen Griin- und Freiflachen kommen kann und somit
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft
und biologische Vielfalt vorbereitet werden. Hierbei ist jedoch im weiteren Verfahren zu berlcksichtigen, dass
der Bereich seit langem industriell genutzt und berbaut war. Im weiteren Verfahren wird eine Umweltprifung
erstellt, die die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgliter unter Beriicksichtigung der Bestandssituation
darlegt.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Neben dem ersten Ergebnis zur Artenschutzpriifung im Zusammenhang mit der Abrissgenehmigung (keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG) sind zu den artenschutzrechtlichen Auswirkungen bisher nur
Angaben zum moglichen Bestand im Bereich der Schlackenhalde bekannt. Neben den recht umfangreichen
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7.3

Rodungen, die einer Planierung der Schlackenhalde vorausgehen wirden, duRert die Untere Naturschutzbe-
hérde der StadteRegion Aachen Bedenken aufgrund des damit einhergehenden Lebensraumverlusts fiir pla-
nungsrelevante Arten. Flr den gesamten Geltungsbereich ist daher eine vertiefende Untersuchung in Form
einer Artenschutzpriifung Stufe 2 zu erarbeiten. Das Ergebnis wird in den Planunterlagen zur &ffentlichen Aus-
legung beriicksichtigt.

Immissionsschutz

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die vor allem die Auswirkungen
der Planung auf die umliegende Wohnbebauung (iberprift. Sollten sich im Ergebnis dieser Untersuchung er-
forderliche Festsetzungen von MaBnahmen zum Schallschutz ergeben, werden diese in der Entwurfsfassung
beriicksichtigt.

BELANGE DES HOCHWASSERSCHUTZES UND DER HOCHWASSERVORSORGE

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft unmittelbar auerhalb des Plangebiets die Inde. Unmittel-
bar an der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich das nach § 76 WHG festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet Inde. Die 6stliche Grenze dieses Gebietes ragt in den Geltungsbereich hinein und wird daher nachricht-
lich in den kiinftigen Bebauungsplan ibernommen.

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten Inde der Bezirksregierung Kéln konnen die Boschung der
Inde und geringe Teile des anliegenden Plangebiets auf der gesamten L&nge von Sid nach Nord (FlieRrich-
tung) bei einem Hochwasserereignis niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) in €iner maximalen Hohe bis zu 0,5
m uberflutet werden. Hier handelt es sich um ein sog. ,Jahrtausendhochwasser®. Betrachtet man die gleichen
Flachen auf den Hochwassergefahrenkarten fiir ein Hochwasserereignis der mittleren Wahrscheinlichkeit
(HQu00) = 100-jahrliches Hochwasserereignis — kommt das Wasser nicht tiber die Béschung der Inde nach
Osten in das Plangebiet hinein.

Abbildung 9  Starkregengefahrenhinweiskarte, extremer Starkregen (90 mm/h)
Quelle geoportal nrw (www.govdata.de/dl-de/by-2)
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Sidlich des Plangebiets liegen westlich und éstlich stromaufwérts der Inde, nérdlich und stidlich der Klaranlage
Stolberg-Steinfurt des WVER, umfassende Retentionsflachen, die auch bei einem 100-jahrlichen Hochwasser-
ereignis viel Wasser der Inde aufnehmen kénnen und langsam wieder abfliel3en lassen. Auch liegt das Gelande
des Plangebiets hoher als die Inde, so dass Hochwasser nicht zu beflirchten ist.

Es kdnnen 6rtlich begrenzt — oftmals in den Sommermonaten — Starkregenereignisse eintreten. Es handelt sich
dabei um Regenereignisse, die in kurzer Zeit aullergewdhnlich grofie Niederschlagsmengen mit sich bringen.
Die Inde als nachstes FlieRgewasser befindet sich unmittelbar westlich vom Geltungsbereich. Jedoch ist dstlich
der Phénixstrale eine ca. 2,0 m steile Hangkante zum zentralen Bereich des Plangebiets vorhanden, so dass
auch bei extremen Starkregenereignissen (90 mm/h) nur eine geringe Uberflutung zu erwarten ist. Daher ist
diese in der Starkregengefahrenhinweiskarte (Abbildung 8) nicht dargestellt.

Dennoch sind auf Ebene der Ausfilhrungsplanung geeignete Vorkehrungen flir mégliche Starkregenereignisse
zu treffen, insbesondere aufgrund der befestigten Flachen im Bereich der Stellplatzanlage / Zufahrten zum
Grundstlick und Zugange zum Gebaude sowie aufgrund der vorhandenen Topographie. Befestigte Flachen
sollten nicht mit Gefélle zu den Gebauden angelegt werden, Kanaleinlaufe sind freizuhalten, Schwellen an Kel-
lerfenstern und Tiir- / Toreingangen sowie Riickstauklappen vorzusehen, Versorgungseinheiten fiir Strom und
Heizung oberhalb der Kellerraume anzuordnen etc.. Die vorgetragenen Hinweise werden im weiteren Verfahren
erganzt.

DENKMAL- UND BODENDENKMALPFLEGE / BAUKULTUR

Das Gebiet war Standort der Concordiahdtte, die Mitte des 19. Jahrhunderts mit zwei Hochéfen in Betrieb ging
und 1940 den Betrieb einstellte. Zuséatzlich zu dem gemaf Denkmalliste der Stadt Eschweiler seit 1998 festge-
setzten Baudenkmal Nr. 156 ,ehemalige Concordiahtte und Umgebungsschutz” sind folgende Baudenkmale
in der Denkmalliste aufgeflihrt:

. dem Baudenkmal Nr. 156 "ehem. Concordiahttte" zugerechnete, zum erhaltenswerten Transportsystem
zahlende Bahntrasse im Umgebungsschutz (auerhalb und innerhalb des Plangebiets),

= dem Baudenkmal Nr. 156 "ehem. Concordiahltte" zugerechnetes Wasserbasin (Teich) sowie Teile des
eingetragenen Denkmals im nordlichen Bereich (auerhalb des Plangebiets),

. Teile der historischen Terassenstitzmauern (unmittelbar aulerhalb der éstlichen Geltungsbereichs-
grenze).

§§ 9 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW sind zu beachten. In den kiinftigen Bebauungsplanentwurf wird ein
entsprechender Hinweis hierzu Gibernommen.

GUTACHTEN

Das Erfordernis zu erstellender Fachgutachten ergibt sich aus dem weiteren Verfahren, auch in Abhangigkeit
der Anregungen aus den Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Nach heutigem Kenntnisstand sind begleitend zur Bebauungsplanerstellung folgende Fachplanungen und
Fachgutachten erforderlich, um die vertragliche Entwicklung des Gesamtareals sicherzustellen:

= Artenschutz: der unmittelbar bevorstehende Gebaudeabriss ist bereits artenschutzrechtlich untersucht
und mit der Stadteregion Aachen abgestimmt (Artenschutzrechtliche Priifung (saP), Abriss der Gebaude
und Nebenanlagen der ehem. Rohrenwerke in Eschweiler, agstaUMWELT GmbH, Volklingen); parallel
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zur Bebauungsplanerarbeitung erfolgt eine Artenschutzrechtliche Priifung auch fiir den Restbereich des
Plangebietes.

» Landschaftspflegerischer Fachbeitrag: die Eingriffe in Natur- und Landschaft werden ermittelt und ent-
sprechende griinordnerische MaRnahmen definiert, die in die Gesamtkonzeption einflieRen werden.

= Verkehrsuntersuchung, besonders zur Anbindung des Plangebiets an das 6ffentliche Verkehrsnetz

= Schalltechnische Beurteilung zu den Auswirkungen im Rahmen eines Gewerbe-/ Industriegebiets auf die
umgebenden Nutzungen (westlich und 6stlich gelegene Wohngebiete Pumpe und Aue).

= Gutachterliche Aussagen zur Altlastensituation und bergbaulichen Situation

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgréfie von ca. 17 ha. Die Angaben zu den stadtebaulichen Kennwerten
werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

Eschweiler, 11.2023

gez. Rita Fuhren
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