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Abb. 1: Auszug aus der Amtlichen Basiskarte NRW mit Geltungsbereich (Quelle: StadteRegion Aachen)

1

STADT ESCHWEILER

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS 210
- INDUSTRIE- UND GEWERBEPARK I-IV -

BEGRUNDUNG

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



INHALT DER BEGRUNDUNG

Seite 2/ 34

1 VORGABEN ZUR PLANUNG 4
1.1 Raumlicher Geltungsbereich 4

1.2  Heutige Situation 4

1.3 Ubergeordnete Planungen 5

1.4  Bestehende Bebauungsplane "

2 PLANUNGSANLASS UND ZIELE 13
3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN 15
3.1 Artder baulichen Nutzung 15

3.2 MaB der baulichen Nutzung 19

3.3 Bauweise 20

3.4 Uberbaubare Grundsttcksflachen 20

3.5 Verkehrsflachen 21

3.6 Von Bebauung freizuhaltende Flachen 22

3.7 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen 22

3.8 Grunflachen und Wald 23

3.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft 23

3.10 Grunordnerische Festsetzungen 24

3.11 Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien 26

3.12 Niederschlagswasserbehandlung 26

3.13 Gestalterische Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW 27

4 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN 27
5 KENNZEICHNUNGEN 27
6 HINWEISE 27
7 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS 28
7.1 Ver-und Entsorgung, Niederschlagswasser 28

7.2 Verkehrliche ErschlieBung 28

7.3 Bodenordnende MaBnahmen 28

8 UMWELTBELANGE 28
8.1 Umweltprifung 28

8.2 Schutzgebiete 29

8.3 Eingriffe in Natur und Landschaft 29



Bebauungsplan 210 - Industrie- und Gewerbepark I-1V - Begrindung

8.4 Artenschutz in der Bauleitplanung 29
8.5 Bodenschutz 29
8.6 Altlasten 29
8.7 Klimaanpassung 30
9 STADTEBAULICHE KENNWERTE 34

Seite 3/ 34



11

1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst ein ca. 100 ha groBes Gebiet nordlich des Ortsteils Weisweiler und der
Bundesautobahn A4 zwischen den LandesstraBen L11 - Aldenhovener StraBe - und L228 - Zum
Hagelkreuz -. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 210 umfasst im Wesentlichen die Fla-
chen des Industrie- und Gewerbeparks (IGP), welcher in den 1990er Jahren geplant und entwi-
ckelt wurde sowie die sudlich angrenzenden Waldflachen.

Das Plangebiet wird begrenzt,

- im Norden durch den Wirtschaftsweg - Am Fronhovener Weg - zwischen den Landesstra-
Ben L11und L228,

- im Osten durch die LandesstraBe L 228 - Zum Hagelkreuz -, welche in den Geltungsbereich
mit einbezogen wurde,

- im SuUden durch den sudlichen Rand der Waldflachen (Flursticke 770, 404, 405, 406, 407,
408, 483, 482, 481, 575; stdliche Grenze der Flur 2, Gemarkung Weisweiler) zwischen IGP
und dem Betriebsgeldande der RWE AG sowie den angrenzenden gewerblich oder landwirt-
schaftlich genutzten Flachen nérdlich der Bundesautobahn A4 und

- im Westen durch die LandesstraBe L 11 - Aldenhovener StraBe -, welche in den Geltungsbe-
reich mit einbezogen wurde.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes im
MaBstab 1:1.000 zu entnehmen.

Heutige Situation

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Industrie- und Gewerbepark Eschweiler (IGP),
welcher in den 1990er Jahren als Teil der ,Zukunftsinitiative Montanregionen” des Landes NRW
geplant und entwickelt wurde. Auf der rekultivierten Tagebauflache entstand in mehreren Bau-
abschnitten das bis dahin gréBte gewerblich genutzte Gebiet in der Stadt. Der Gewerbepark
wurde in groBen Teilen entsprechend des dafiir entworfenen Rahmenplans (s. Kapitel 1.3 Uber-
geordnete Planungen - Rahmenplan) und den darauf basierenden Bebauungsplanen (s. Kapitel
1.4) entwickelt.

Das Plangebiet ist gepragt durch meist groBflachige Gewerbebetriebe mit bis zu 12 m hohen
Gebaudekoérpern und versiegelten Lager- und Stellplatzflachen. Im Laufe der Zeit haben sich
vorrangig Unternehmen des produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes und Speditionen
sowie in kleinerem Umfang Dienstleistungsunternehmen angesiedelt. Mittlerweile sind fast alle
Grundstucke bebaut worden. Das im Rahmenplan vorgesehene Dienstleistungs- und Versor-
gungszentrum mit dem Gewerbegebiet dienenden Nutzungen wie bspw. Einrichtungen zur Kin-
derbetreuung, Gastronomie oder Freizeitangeboten wurde aufgrund fehlender Nachfrage von-
seiten der ansassigen Unternehmen jedoch nie realisiert.

Die Bauflachen orientieren sich an einem ringférmig angelegten StraBennetz, welches im Osten
an die L228 und im Westen an die L11anschlieBt. Von den halbkreisférmigen ErschlieBungsstra-
Ben gehen mehrere StichstraBen mit Wendehammern ab. Wahrend an dem GroBteil der Er-
schlieBungsstraBen eine Trennung von motorisiertem Verkehr und FuB- und Radverkehr, ent-
lang der HaupterschlieBung durch Grinstreifen mit Alleebepflanzung voneinander getrennt,
vorgesehen ist, sind im Zentrum des IGP asphaltierte Fahrbahnen ohne gesonderte FuB- oder
Radwegeanlagen angelegt worden.

Die Baugebiete sind entsprechend dem Rahmenplan in ein Netz von groB- und kleinflachigen
Grunstrukturen eingebunden. Ausgehend vom Zentrum des IGP erstreckt sich ein etwa 600 m
langer Grinzug mit Geholzstrukturen in Richtung Nordwesten. Im Rahmenplan war hier eine
FuB- und Radwegeverbindung in Richtung Blausteinsee vorgesehen, welche bislang nicht aus-
gebaut wurde. Beidseitig der ErschlieBungsstraBen verlaufen 2,50 m breite Grlnstreifen, in
welchen entlang der HaupterschlieBung (duBerer Ring und ZufahrtstraBen) eine Alleenbepflan-
zung vorgenommen wurde. Hieran schlieBen beidseitig ein FuB- und Radweg und ein weiterer
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1.3

Griunstreifen an. Zwischen diesen straBenbegleitenden Grinstrukturen und den Baugrundsti-
cken verlaufen Graben, welche zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
angelegt wurden. Am nérdlichen, éstlichen und westlichen Rand des IGP wurden als Abgren-
zung zu den LandesstraBen bzw. als Ubergang zur freien Landschaft breitere Grinstreifen mit
Gehdlzgruppen geschaffen. Innerhalb dieser Flachen verlaufen weitere Graben, welche zusam-
men mit den gréBeren Versickerungsbecken im Stidosten des Plangebietes (westlich der L228)
und den straBenbegleitenden Fladchen einen Teil des Entwasserungssystems bilden. Die Graben
und Freiflachen innerhalb des Plangebietes sind teilweise miteinander verbunden und bilden
ein groBflachiges System zur Regenwasserrickhaltung und -versickerung. Die urspringlich im
Rahmenplan vorgesehene Teichflache im Zentrum des Gebietes wurde nicht angelegt. Dartber
hinaus sind geman den textlichen Festsetzungen der Bebauungspléne Teile der Grundsticks-
flachen unversiegelt belassen und anteilig mit Gehdélzen bepflanzt worden. Stdlich der Indust-
rie- und Gewerbeflachen liegt eine gréBere Waldflache von ca. 24 ha, welche den urspringli-
chen IGP vom Betriebsgelande der RWE AG sowie den angrenzenden gewerblich und landwirt-
schaftlich genutzten Flachen nérdlich der Autobahn A4 trennt. Der stidéstliche Teil des IGP wird
von den Waldflachen umschlossen.

Die Umgebung des IGP ist gepragt von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden, Nord-
osten und Westen. Sudlich der Waldflachen schlieBen das RWE Betriebsgelande und weitere
landwirtschaftliche Flachen an, fir welche jedoch ebenfalls eine gewerbliche Nutzung vorge-
sehenist und entsprechende Bebauungsplane aufgestellt wurden. Ostlich des Plangebietes lie-
gen das Kraftwerk und die Mullverbrennungsanlage Weisweiler.

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle: StadteRegion Aachen)

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan (LEP

Der LEP vom 08.02.2017 kommt mit den ab dem 06.08.2019 geltenden Anderungen zur Anwen-
dung. Fir den hier betrachteten Planbereich (IGP) stellt die Karte der zeichnerischen Festle-
gungen ,Siedlungsraum” dar. Daran grenzt allseitig ,Freiraum” an; im Westen mit dem Zusatz
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.Grunzuge”. Die Lage des Plangebietes ist in Abbildung 3 mit einer gestrichelten Linie darge-
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Abb. 3: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan NRW (Quelle: www.giscloud.nrw.de)

Die geméaB § 3 (1) Raumordnungsgesetz (ROG) formulierten Ziele und Grundsatze im LEP sind
zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Hierzu gehdren in Bezug auf die hier betrachteten Pla-
nungsulberlegungen (s. Kapitel 2.2) insbesondere:

- Ziel 2-3 Siedlungsraum und Freiraum: Die Siedlungsentwicklung (worunter auch Gewer-
beflachen fallen) soll sich in den regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereichen voll-
ziehen (s. dazu auch untenstehend Punkt Regionalplan). Da es sich bei dem Bebauungsplan
um ein Vorhaben der Innen- bzw. Nachverdichtung handelt, wird dem Ziel des LEP Rech-
nung getragen. Durch die Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten im Bestand kann eine
Neuinanspruchnahme von Flachen im Freiraum vermieden werden.

- Grundsatz 4-1 Klimaschutz: Angestrebt wird eine energiesparende Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung, u.a. durch eine verkehrsreduzierende Abstimmung von Siedlungsent-
wicklung und Verkehrsinfrastruktur. Die mit dem Bebauungsplan angestrebte Weiterent-
wicklung des verkehrsguinstig gelegenen und voll erschlossenen Standortes sorgt fur eine
bessere Ausnutzung bestehender Infrastruktur und kann dazu beitragen eine energieinten-
sive und verkehrserzeugende Neuausweisung von Bauflachen an anderer Stelle zu vermei-
den.

- Grundsatz 4-2 Anpassung an den Klimawandel (Klimaanpassung): Bei rdumlichen Ent-
wicklungen sollen die zu erwartenden Klimaadnderungen und deren Auswirkungen berutck-
sichtigt werden. Dies umfasst u.a. die Erhaltung von Kaltluftbahnen sowie innerstadtischen
Grunflachen, Waldern und Wasserflachen sowie die langfristige Sicherung von Wasserres-
sourcen. Schon die urspruingliche Planung zum IGP trug diesen Anforderungen Rechnung,
wenn auch nicht unter dem Schlagwort der Klimaanpassung (s. dazu auch untenstehenden
Punkt Rahmenplan). Zentrale Planungsiiberlegungen bzw. Festsetzungen der Ursprungs-
plane, wie groBzugige Griunflachen, Vorgaben zur Grundstiicksversiegelung oder das Ver-
sickerungssystem, werden in der geplanten Entwicklung erhalten, zudem ist neben einer
baulichen Nachverdichtung auch eine Qualifizierung der (Neu-)Bebauung in Form von Ge-
baudebegrunung geplant.

- Ziel 6.1-1 Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung: Die Sied-
lungsentwicklung ist flachensparend und bedarfsgerecht u.a. an der Entwicklung der Wirt-
schaft und den vorhandenen Infrastrukturen auszurichten. In Eschweiler besteht Bedarf an
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zusatzlichen Gewerbeflachen. Angesichts des planerischen Ziels eines schonenden Um-
gangs mit der Ressource Boden, bietet die Weiterentwicklung des bestehenden Standortes
die Mdglichkeit, die vorhandene Infrastruktur besser auszunutzen und eine zuséatzliche un-
nétige Bodeninanspruchnahme zu vermeiden.

- Grundsatz 6.1-5 Leitbild ,,nachhaltige europaische Stadt”: Die Siedlungsentwicklung
(inklusive Gewerbeflachen) soll kompakt gestaltet und groBe Siedlungsbereiche durch ein
gestuftes Freiflachensystem gegliedert und aufgelockert werden, um auch Erfordernisse
zur Anpassung an den Klimawandel zu erfullen. Die geplante Nachverdichtung im Sinne ei-
ner Innenentwicklung innerhalb des IGP tragt dazu bei, kompakte, flachensparende Sied-
lungsstrukturen zu férdern. Gleichzeitig tragt der Erhalt des Grinsystems innerhalb des IGP
zur Minderung von Klimawandelfolgen wie Hitze oder Starkregen bei.

- Grundsatz 6.1-6 Vorrang der Innenentwicklung: s. Ziele 2-3 und 6.1-1 sowie Grundsatz
6.1-5.

- Grundsatz 6.1-7 Energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung: Der Um-
bau von Siedlungsgebieten soll die Nutzung erneuerbarer Energien férdern und die Wider-
standsfahigkeit gegenuber den Auswirkungen des Klimawandels starken. Durch entspre-
chende Festsetzungen werden im Bebauungsplan diesbezliglich Vorgaben getroffen (s.
Kapitel 3.10 f.).

- Ziel 6.3-1 Flachenangebot fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen: Fir emittie-
rende Gewerbe- und Industriebetriebe ist ein geeignetes Flachenangebot zu sichern. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans bzw. die Uberplanung der bestehenden Bebauungs-
plane werden den Betrieben vor Ort zusatzliche Erweiterungsmaoglichkeiten eréffnet.

- Ziel 7.1-1 Freiraumschutz und 7.1-5 Griinziige: Der Freiraum und seine Funktionen sollen
gesichert werden. Die geplante Innenentwicklung innerhalb der bestehenden Grenzen des
IGP lasst sowohl die umgebenden Freirdume als auch die groBflachigen Grinstrukturen in-
nerhalb des Plangebietes unberuhrt. Gleiches gilt fur die im LEP dargestellten Grinzuge.

- Ziel 7.3-1 Walderhaltung und Waldinanspruchnahme: Regionalplanerisch festgelegte
Waldbereiche sollen erhalten werden. Die stdlich der Industrie- und Gewerbeflachen lie-
genden Waldflachen bleiben unangetastet und werden zudem auch planungsrechtlich ge-
sichert.

- Grundsatz10.1-1Nachhaltige Energieversorgung: Den Erfordernissen einer Energiever-
sorgung, die sich am Vorrang und den Potentialen erneuerbarer Energien orientiert, soll
Rechnung getragen werden. Durch Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien
werden im Bebauungsplan entsprechende Vorgaben getroffen (s. Kapitel 3.11). Das Plange-
biet wird zudem bereits heute in Teilen durch ein Nahwarmenetz erschlossen, welches, ab-
hangig von zukiinftigen Entwicklungen im Bereich des Kraftwerks und auf Basis einer kom-
munalen Warmeplanung, ggf. ausgebaut werden kann.

Regionalplan

Der Regionalplan dient der Konkretisierung der landesplanerischen Zielsetzungen und bildet die
Grundlage fur die Anpassung der gemeindlichen Ziele an die der Raumordnung und Landespla-
nung. Als Raumordnungsplan des hier betroffenen Teilraums findet der Regionalplan fir den
Regierungsbezirk KoIn, Teilabschnitt Region Aachen (GEP 2003), Anwendung.

Der Regionalplan stellt fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes einen ,Bereich fur gewerb-
liche und industrielle Nutzungen (GIB)" dar. Nérdlich und westlich grenzen ,Allgemeine Frei-
raum- und Agrarbereiche”, Uberlagert von der Darstellung, ,Regionale Grinzuge"” an, welche
auch den sidwestlichsten Teil des bestehenden IGP Uberdecken. Ostlich des Plangebietes be-
finden sich weitere ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” sowie zwei GIB mit den beson-
deren Zweckbestimmungen ,Kraftwerke und einschlagige Nebenbetriebe” bzw. ,Abfallbehand-
lungsanlagen”. Der GroBteil der Waldflachen stidlich des IGP wird als ,Waldbereiche” dargestellt.
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan mit Geltungsbereich (Quelle: www.giscloud.nrw.de)

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) stellt fiir den Uber-
wiegenden Teil des Plangebietes .Gewerbliche Bauflachen (G)" mit der Zweckbestimmung ..Ge-
werbepark” dar. Ausgenommen hiervon sind die als ,,Griinflaichen” dargestellten Griinziige vom
Zentrum des IGP in Richtung Blausteinsee und westlich der L228, letztere mit der Zweckbe-
stimmung ..Bodenfilter”. Hinzu kommen die vom Zentrum ausgehenden, stdlich des IGP liegen-
den ,Flachen fur Wald”. In der siidwestlichen Ecke des Plangebietes ist im FNP ein Regenrick-
haltebecken dargestellt. Dieses wurde Uber den angrenzenden Bebauungsplan 205 auBerhalb
des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung realisiert. Die beiden LandesstraBen werden im
FNP als ,Verkehrsflachen” dargestellt (s. Abbildung 5).
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Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich (Quelle: Stadt Eschweiler)

Landschaftsplan

Die unbebauten Grun- und Freirdume des Plangebietes liegen im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans VII - Eschweiler/Alsdorf - der StadteRegion Aachen.

In der Festsetzungskarte des Landschaftsplans sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
210 ein Landschaftsschutzgebiet, Geschiitzte Landschaftsbestandteile, PflegemaBnahmen zur
Erhaltung oder Wiederherstellung des Landschaftsbildes sowie besondere Festsetzungen fur
die forstliche Nutzung festgesetzt. Die stdlich an den IGP angrenzenden Waldflachen bilden
gemaB § 26 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) das Landschaftsschutzgebiet ,Industrie-
und Gewerbepark (IGP)“. Leitziel ist hier vor allem der Erhalt des Waldes mit seiner hohen Be-
deutung fur den Biotop- und Artenschutz sowie die landschaftsbezogene Naherholung. Der
vom Zentrum des IGP in Richtung Blausteinsee verlaufende Griinzug sowie die daran anschlie-
Benden Grinflachen im nordwestlichen Bereich sind unter der Bezeichnung ,Grinflachen im
Industrie- und Gewerbepark (IGP)* als Geschltzte Landschaftsbestandteile geman § 29
BNatSchG festgesetzt. Leitziel ist die ,Erhaltung der Gehdlze, der FlieBgewasser und der Gras-
fluren mit besonderer Bedeutung fur den lokalen Biotopverbund”. Beidseitig der LandesstraBe
L1 sind zwei Streifen unter der Bezeichnung .Gehdlze an der L11" zur Erhaltung vorhandener
Einzelbdume und Gehdlze festgesetzt. Fur den innerhalb der Waldflachen in der Nahe des IGP-
Zentrums liegenden Teich sieht der Landschaftsplan als PflegemaBnahme eine naturnahe Ge-
staltung durch teilweises Abflachen der Ufer vor. In den umgebenden Waldflachen (Land-
schaftsschutzgebiet) ist aufgrund ihrer Funktion fiir den Arten- und Biotopschutz, den Boden-
und Wasserschutz sowie das Landschaftsbild und die Erholung ein Kahlschlag untersagt.
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Abb. 6: Auszug aus der Festsetzungskarte des Landschaftsplans VII - Eschweiler/Alsdorf (Quelle: Stadte-
Region Aachen)
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In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans sind die 0.g. Teile des Plangebietes gemaB Ent-
wicklungsziel 1 als Erhaltungsflache dargestellt. Ziele sind gemaB den textlichen Darstellungen
des Landschaftsplans die Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen na-
turlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft. Noérdlich, 6st-
lich und westlich des Plangebietes grenzen Flachen zur Anreicherung der Landschaft mit na-
turlichen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen (Anreicherungsfla-
che) gemaB Entwicklungsziel 2 an. Diese Flachen umfassen auch den Grinstreifen zwischen
Gewerbeflachen und L11. Nordwestlich des Plangebietes stellt die Entwicklungskarte geman
Entwicklungsziel 6 eine Flache zur Biotopenentwicklung zur Schaffung naturnaher Lebens-
rdume dar.

Rahmenplan

Im Oktober 1990 wurde vom Rat der Stadt Eschweiler der stadtebauliche Rahmenplan zur Ent-
wicklung eines ca. 120 ha groBen Industrie- und Gewerbeparks beschlossen. Der Rahmenplan
wurde aus dem damals gultigen Gebietsentwicklungsplan (GEP) sowie dem Fldchennutzungs-
plan (FNP) entwickelt und bildete bzw. bildet die Grundlage fir die Aufstellung der Bebauungs-
plane, die seitdem fur Teilabschnitte des IGP aufgestellt und umgesetzt wurden.

Unter dem Motto ,Arbeiten im Park” war es vorrangiges Ziel des Rahmenplans, durch die An-
siedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben Arbeitsplatze zu schaffen bzw. zu sichern und
dabei attraktive Arbeitsbedingungen zu schaffen. Dabei sollten landschaftsékologisch bedeut-
same Raumeinheiten erhalten oder entwickelt und Boden durch die ansiedelnden Betriebe
maoglichst sparsam in Anspruch genommen werden. Gleichzeitig sollten kinftige Betriebser-
weiterungen ermdglicht und dabei Gebaude ,mit einem hohen stadtebaulichen und architekto-
nischen Anspruch” errichtet werden. Nicht zuletzt sah der Rahmenplan die arbeitsplatznahe
Sicherung von Einrichtungen fur Kultur, Freizeit und Sportim Umfeld der Betriebsstandorte vor.
Die Entwicklung des IGP sollte .den unterschiedlichen Erfordernissen der Okologie, des Arbeits-
marktes, der Freizeit und der Stadtgestaltung gerecht werden”. Hierfiir waren, neben der Ein-
bindung gewerblicher und industrieller Nutzungen in ein groBzlgiges Grun- und Freiflachen-
netz, auch ein umfassendes System zur Niederschlagswasserbehandlung inklusive Graben und
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Versickerungsbecken, FuB- und Radwegeverbindungen sowohl im Gebiet als auch zur Anbin-
dung an die umgebenden Stadtteile und den Blausteinsee sowie im Zentrum des IGP ein Bereich
mit Dienstleistungsangeboten zur Versorgung des Gebietes vorgesehen.

' y 53 / = . = /"?‘b -; s% SR X 7 r % 2 \ \ 50
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem stadtebaulicher Rahmenplan zum IGP (1990) (Quelle: Stadt Eschweiler)

1.4 Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan 210 Uberplant die in den 1990er Jahren fir den IGP aufgestellten Bebau-
ungsplane:

200 - Industrie - u. Gewerbepark | -, rechtskraftig seit 01.01.1993, inkl. 4 Anderungen

201 - Industrie - u. Gewerbepark Il -, rechtskraftig seit 01.01.1993

202 - Industrie - u. Gewerbepark Il -, rechtskraftig seit 21.08.1996, inkl. einer Anderung
203 - Industrie - u. Gewerbepark IV -, rechtskraftig seit 21.08.1996

Zu den Bebauungsplanen 202 und 203 wurden im Dezember 1999 Aufstellungsbeschlisse fur
die jeweils 1. Anderung gefasst. Die Planungen wurden nach der 6ffentlichen Auslegung jedoch
nicht weiterverfolgt.

Die im hier betrachteten Plangebiet rechtskraftigen Bebauungsplane wurden aus dem damali-
gen Gebietsentwicklungsplan und Flachennutzungsplan entwickelt. Ziel war die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans.
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Diesem entsprechend, wurden die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und die Baugebiete in
den Bebauungsplanen festgesetzt.

Die ursprunglichen Bebauungspldne wurden teilweise Uberplant; vorrangig, um ansassigen
bzw. ansiedlungswilligen Unternehmen Uber eine Ausweitung der uberbaubaren Grundstucks-
flachen oder die Anhebung maximaler Gebaudehéhen einen gréBeren Spielraum bei der Bebau-
ung bzw. Nutzung der Grundstuiicke einzurdumen. Die zurzeit rechtskraftigen Plane enthalten
u.a. Festsetzungen zu:

- Artder baulichen Nutzung

o

Entsprechend den verfolgten Zielen, wurden bestimmte, nach BauNVO allgemein
oder ausnahmsweise zuldssige, Nutzungen ausgeschlossen. Zu einigen Nutzungs-
arten wurden in den Bebauungspléanen jedoch teilweise nicht eindeutige oder lu-
ckenhafte Festsetzungen getroffen. Andere Nutzungen, Betriebe oder Anlagen
wurden erst im Zuge von Anderungen der Ursprungspléne Uber textliche Festset-
zungen ausgeschlossen.

Die Baugebiete wurden auf der Grundlage der Abstandsliste des jeweils gultigen
Runderlasses des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ,Abstande zwischen Indust-
rie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und
sonstige far den Immissionsschutz bedeutsame Abstdnde (Abstandserlass)” ge-
gliedert. Ausgehend von der Wohnbebauung in DirwiB wurden Einschrankungen zu
zulassigen Anlagen- bzw. Betriebsarten getroffen.

Betriebe und Anlagen, die gem. der 4. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) der Genehmigungsbedurftigkeit unterlie-
gen, wurden, ausgenommen vom Industriegebiet in Bebauungsplan 201, im gesam-
ten Plangebiet ausgeschlossen.

Zu Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.d. § 3 (5a) BImSchG bilden oder Teil eines
solchen Betriebsbereichs waren (sog. Storfall-Betriebe), wurden lediglich in der 2.
Anderung des Bebauungsplans 200 Aussagen getroffen. Diese werden hier in den
Gewerbegebieten ausgeschlossen.

- MaB der baulichen Nutzung

o

Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans wurden fir die Gewerbe- und In-
dustriegebiete unterschiedliche Grundflaichenzahlen (GRZ) festgesetzt. Dabei
nimmt die GRZ im IGP von innen nach auBen ab; von 0,8 im Zentrum bis 0,5 in den
Randbereichen. Die GRZ kann bislang durch Garagen, Stellplatze und deren Zufahr-
ten, Einfriedungen, Nebenanlagen und unterirdische Anlagen um 0,2 tGberschritten
werden. Diesbezlglich wurden in den unterschiedlichen Planen jedoch verschie-
dene und teils widersprichliche Festsetzungen getroffen.

Der stadtebauliche Rahmenplan sah eine Hohenstaffelung der Baukdrper vor. Da-
rauf aufbauend wurden in den urspringlichen Bebauungsplanen entsprechende
Festsetzungen getroffen. Vorgesehen war ein Anstieg der Gebaudehdéhen; von 7,0
m in den Randbereichen Uber 10,5 m in den innenliegenden Baugebieten bis hin zu
14,0 m im Zentrum des IGP. Diese Hohenstaffelung wurde im Zuge von Bebauungs-
plananderungen jedoch in Teilen bereits aufgehoben.

- Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

o

Die im Rahmenplan vorgesehenen groBzugigen Grunstrukturen und FuB- und Rad-
wege entlang der ErschlieBungsstraBen wurden in den Bebauungspléanen tber die
Festsetzung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung , Verkehrsgrin® gesi-
chert.

- Grunordnerische Festsetzungen

o
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Nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen sind mindestens 30% der Grund-
stucksflachen als offene Grinflachen zu gestalten und mit Gehdlzen zu bepflanzen.
Je 4 Stellplatzen ist ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Stellplatzanlagen sind (nutzungsabhangig) als teilversiegelte, wasserdurchlassige
Flachen herzustellen.
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Aufgrund der Nachfrage nach Gewerbeflachen und der Auslastung des urspringlichen IGP,
wurden in den vergangenen Jahrzehnten noch weitere Industrie- und Gewerbegebiete unter
dem Namen IGP in unmittelbarer Umgebung ausgewiesen. Die hierfur aufgestellten Bebau-
ungsplane 204-206 enthalten dhnliche Festsetzungen wie die urspringlichen IGP-Plane.
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Abb. 8: Ubersicht Geltungsbereiche Bebauungsplane (Quelle: StadteRegion Aachen)

2 PLANUNGSANLASS UND ZIELE
Im Verlauf der letzten 30 Jahre sind fast alle Grundstiicke innerhalb des urspringlichen IGP
bebaut worden. Im Plangebiet befinden sich nur noch einzelne Grundstticke bzw. Grundstuicks-
teile (in privatem Eigentum), welche bislang noch nicht baulich genutzt werden. Aufgrund des
hohen Belegungsgrades und einer gleichzeitig konstanten Nachfrage nach Gewerbeflachen,
wurden in den vergangenen Jahren bereits weitere Industrie- und Gewerbegebiete im Umfeld
des urspringlichen IGP ausgewiesen und erschlossen (s. Kapitel 1.4 Bestehende Bebauungs-
plane).
Innerhalb des Plangebietes sind an vielen Stellen die Entwicklungs- bzw. Erweiterungsmaoglich-
keiten auf den Baugrundstiicken ausgeschopft. Aus diesem Grund wurden in den vergangenen
Jahren in Teilbereichen bereits Anderungen an den entsprechenden Bebauungsplanen vorge-
nommen. Diese dienten vorrangig dazu, die Entwicklungsmaéglichkeiten der ansassigen Unter-
nehmen sowohl in der H6he als auch in der Flache zu erweitern und die erschlossenen Grund-
stlicke entsprechend der tatsachlich vorliegenden Grundsticks- und Bebauungsverhaltnisse
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so weit wie moglich auszunutzen, ohne die Grundsatze des Rahmenplans (s. Kapitel 1.3 - Rah-
menplan) aufzugeben. Auch an anderen Stellen wurden Bauantrage zur Erweiterung eines be-
stehenden Betriebes gestellt, mussten jedoch auf Grundlage der Ursprungspléne aus pla-
nungsrechtlicher Sicht abgelehnt werden.

Ziel des Bebauungsplans 210 ist die nachhaltige Weiterentwicklung des IGP und die Schaffung
eines zukunftsfahigen Industrie- und Gewerbegebietes. Durch die Uberplanung der urspring-
lichen Bebauungsplane sollen die Voraussetzungen fur eine Fortentwicklung des Bestandes
geschaffen werden, welche sowohl in wirtschaftlicher als auch klimatischer Hinsicht den be-
reits bestehenden sowie den zukinftigen Herausforderungen gerecht wird. Auf der einen Seite
sollen den ansassigen Unternehmen Mdglichkeiten zur Erweiterung und Fortentwicklung ihrer
Betriebe gegeben werden. Auf der anderen Seite muss dabei, vor dem Hintergrund des fort-
schreitenden Klimawandels, auch den sich verandernden klimatischen Bedingungen Rechnung
getragen werden. Der fur die Entwicklung des IGP aufgestellte Rahmenplan war im Hinblick auf
die Verknupfung von wirtschaftlichen und 6kologischen Aspekten sehr fortschrittlich. Die in
diesem Zusammenhang formulierten Ziele des Rahmenplans werden bei der vorliegenden Pla-
nung weiter beachtet; die zentralen Planungsinhalte bleiben bestehen. Zum Erhalt der guten
Arbeits- und Produktionsbedingungen soll den ansassigen Betrieben genug Entwicklungsspiel-
raum eréffnet und dabei gleichzeitig das im Rahmenplan vorgesehenen Griinsystems inklusive
Versickerungsanlagen gesichert werden.

Konkret wird nun eine maBvolle Nachverdichtung im Bestand angestrebt. Vorgesehen sind
hierfur u.a. die Erhhung der Grundflachenzahl, die Erh6hung der zulassigen Gebaudehdhen
sowie die Erweiterung der Baugrenzen an den Stellen, wo es stadtebaulich sinnvoll und insbe-
sondere im Hinblick auf den Schutz angrenzender Griinflachen vertretbar ist.

Durch die entsprechenden Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur zusatzliche Entwicklungs- und Erweiterungsmaéglichkeiten geschaffen, sodass bestenfalls
Betriebsverlagerungen verhindert werden kénnen. Der Bebauungsplan starkt somit die drtliche
und regionale Wirtschaftsstruktur und tragt zum Erhalt von Arbeitsplatzen im Stadtgebiet bei.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist in diesem Kontext auch die Sicherung eines quali-
tativ hochwertigen Gewerbegebietes ohne strukturelle Stérungen durch die Vorhaltung von
Flachen vor allem fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen, welche den IGP momentan pragen. Hierfur werden entspre-
chende Festsetzungen getroffen und entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen.

Um neben wirtschaftlichen Belangen auch den sich verandernden klimatischen Bedingungen
und deren Folgen, bspw. Starkregenereignissen oder Hitzewellen, Rechnung zu tragen, sollen
als Ausgleich zur starkeren Ausnutzung der Baugrundstucke Festsetzungen zur Qualifizierung
der Baugebiete in 6kologischer und klimatischer Hinsicht getroffen werden. Im Sinne einer dop-
pelten Innenentwicklung ist eine bauliche Verdichtung vorgesehen, bei der gleichzeitig die be-
stehenden Grunstrukturen weitgehend erhalten und bspw. durch die Festsetzung von
Dachbegrunungen erweitert werden. Die in den Ursprungspléanen enthaltene Festsetzung, dass
mindestens 30% der Grundstlcksflachen als offene Grinflachen zu gestalten und mit Gehdlzen
zu bepflanzen sind, hat nur an wenigen Stellen zur Entstehung 6kologisch wertvoller Raume
gefuhrt. Nichtsdestotrotz ist fur die Inanspruchnahme dieser Flachen eine entsprechende
Kompensation vorgesehen. Darlber hinaus werden erhdhte Anforderungen an den Neubau ge-
stellt; bspw. durch die Festsetzung von BegrinungsmaBnahmen. Durch eine maBvolle Steige-
rung der Bebauungsdichte kann zudem eine Neuinanspruchnahme bislang unbebauter Flachen
vermieden werden. Obwohl eine zusatzliche Versiegelung innerhalb des IGP ermdglicht wird,
tragt der Bebauungsplan somit auch dem schonenden Umgang mit der Ressource Boden sowie
dem Schutz des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts Rechnung. Uber die geplanten Festsetzungen hinausgehende Vorgaben bzgl. Granstruk-
turen, etwa eine nachtragliche Verscharfung der bestehenden Pflanzvorgaben fir den Be-
stand, sind auf Grundlage des geltenden Planungsrechts nicht méglich. Elementarer Bestand-
teil der vorliegenden Planung sind der Erhalt der bestehenden 6ffentlichen Grin- und Waldfla-
chen sowie der straBenbegleitenden Grunstrukturen inklusive der hierin integrierten Anlagen
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3.1

zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser. lhre Abgrenzungen sind von der
Uberplanung der rechtskraftigen Plane nicht betroffen.

Ziel des Bebauungsplans 210 ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Erweiterun-
gen im Bestand zu schaffen. Da diese bislang haufig an den derzeit geltenden Festsetzungen
gescheitert sind bzw. scheitern, ist eine Umsetzung der Planungsziele auf Grundlage der be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungsplane nicht maéglich. Die Aufstellung eines Geltungsbe-
reichs Ubergreifenden neuen Bebauungsplans bietet gegenuber mehreren entsprechenden
Anderungen der derzeit geltenden Plane erhebliche zeitliche und verfahrenstechnische Vor-
teile. In diesem Zusammenhang sollen daridber hinaus die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen bzw. Festsetzungen, dort wo es stadtebaulich sinnvoll und geboteniist, vereinheitlicht wer-
den. Zwar basieren alle IGP-Bebauungsplane auf dem Ende der 1980er Jahren entwickelten
Rahmenplan; unterschiedliche Detaillierungsgrade bei den textlichen Festsetzungen und die
vorgenommenen Anderungen haben jedoch dazu gefiihrt, dass in unterschiedliche Baugebie-
ten teilweise unterschiedliche planungsrechtliche Festsetzungen gelten, u.a. im Hinblick auf
zulassige Nutzungen oder Gebdudehéhen. Diese Uneinheitlichkeit schrankt einige Eigenti-
mer:innen mehr ein als andere; obwohl fir beide Grundsticke im Rahmenplan eine ahnliche
Nutzung vorgesehen war. Auch die Abstande von den festgesetzten Baugrenzen zu den an-
grenzenden StraBenverkehrs- oder Grinflachen sollen im gesamten Plangebiet weitestgehend
vereinheitlicht werden, soweit keine 6ffentlichen oder privaten Belange dagegensprechen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans 210 wird gemaB §§ 1 ff. BauGB im regularen
Planverfahren durchgefihrt. Die Voraussetzungen zur Durchflihrung eines beschleunigten
Verfahrens gemaB § 13a BauGB liegen nicht vor. Uber die Aufstellung eines qualifizierten An-
gebotsbebauungsplans i.S.d. § 30 (1) BauGB mit den nachfolgend erlduterten Festsetzungen
wird die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung i.S.d. § 1(3) BauGB sichergestellt. Die Grund-
lage fUr Verfahren und Festsetzungen bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Zur Erreichung der mit der vorliegenden Planung verbundenen Ziele und zur Sicherstellung der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung i.S.d. § 1 (3) BauGB, werden im Be-
bauungsplan textliche und zeichnerische Festsetzungen getroffen. Dabei entsprechen die
Festsetzungen in groBen Teilen denen der derzeit rechtskraftigen Bebauungsplane 200-203
und der dazugehdérigen Anderungsplane. An den Stellen, an denen es stadtebaulich sinnvoll ist
und an denen in den Ursprungsplanen keine oder nicht eindeutige Festsetzungen getroffen
wurden, werden die planungsrechtlichen Vorgaben vereinheitlicht. Angesichts des Ziels, inner-
halb des IGP Weiterentwicklungsmaoglichkeiten zu eréffnen, sind nachtragliche Einschrankun-
gen im Hinblick auf die Ausnutzung der Grundstiicke nicht vorgesehen. Ggf. notwendige im-
missionsrechtliche Einschrankungen sind hiervon ausgenommen (s. Kapitel 3.1).

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen des stadtebaulichen Rahmenplans und der vorliegenden Planung,
werden innerhalb des Plangebietes Gewerbegebiete (GE) gemaB § 8 BauNVO und Industriege-
biete (GI) gemaB § 9 BauNVO festgesetzt. Beabsichtigtist die planungsrechtliche Sicherung der
vorhandenen Betriebsstandorte, vorrangig fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe
sowie Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen. Dartber hinaus sollen Flachen fir ar-
beitsintensive gewerbliche Nutzungen, welche einerseits an anderer Stelle aufgrund ihres Stér-
potentials ausgeschlossen waren und andererseits von der verkehrsgunstigen Lage und der
Nachbarschaft zu bestehenden Gewerbebetrieben profitieren, bereitgestellt werden.

Die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen vorgenommene Aufteilung des IGP in Gewerbe-
und Industriegebiete wird gréBtenteils Ubernommen. Fur die im westlichen Plangebiet gelege-
nen Industriegebiete (westlich der Ernst-Abbe-StraBe und stdlich der Hermann-Hollerith-

Seite 15/ 34



StraBe) werden nun Gewerbegebiete festgesetzt. Ein Industriegebiet wiirde an dieser Stelle,
aufgrund des geringeren Abstandes zur Wohnbebauung in DurwiB, aus Immissionsschutzgrin-
den starker eingeschrankt werden als die dstlich gelegenen Gewerbegebiete. Dies ist aus stad-
tebaulicher bzw. planungsrechtlicher Sicht nicht sinnvoll. Durch die Festsetzung eines Gewer-
begebietes werden die ansassigen Unternehmen nicht eingeschrankt; alle genehmigten und
vorhandenen Betriebe kénnen in ihrer jetzigen Form auch im Gewerbegebiet weitergefiihrt
werden. Das Industriegebiet am 6stlichen Ende der Ernst-Abbe-StraBe bleibt bestehen.

Gewerbegebiete (GE)

Die Gewerbegebiete dienen geman § 8 (1) BauNVO vorwiegend der Unterbringung nicht erheb-
lich belastigender Gewerbebetriebe.

GemaB § 1(5) BauNVO i.V.m. § 1(9) BauNVO werden die folgenden, nach § 8 (2) BauNVO allge-
mein zuldssigen Nutzungen uber die textliche Festsetzung 1.1ausgeschlossen: Tankstellen, An-
lagen fur sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Sexshops und solche
Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austuibung sexueller Handlungen innerhalb der
Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Austibung sexueller Handlungen ein be-
triebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordelldhnliche Betriebe, Laufhauser,
Modellwohnungen, Sexshops, Peep-Shows, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermie-
tungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen.

Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke wirden dem Ziel widersprechen, ein qualitativ
hochwertiges Gewerbegebiet ohne strukturelle Stérungen zu entwickeln, in welchem Flachen
vor allem dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe sowie Handwerks- und Dienstleis-
tungsunternehmen zur Verfuigung stehen sollen. Sogenannte Betriebs- oder Eigenverbrauch-
stankstellen sind hiervon ausgenommen. Sie sind zulassig, wenn sie in einem rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem ansassigen Betrieb stehen, also auf dem Grundstuck
des Hauptbetriebs liegen, diesem in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und aus-
schlieBlich von Betriebsangehdérigen genutzt werden kénnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, um madgliche Konflikte zwi-
schen dem Ruhebedurfnis der Nutzer solcher Betriebe einerseits und den fir Gewerbegebiete
typischen Stérungen andererseits zu vermeiden.

Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austibung sexueller Handlungen innerhalb der
Betriebsflachen ausgerichtet ist oder &hnliche Betriebe (s.0.) widersprechen zu einen dem Ziel,
Flachen flr das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Handwerks- und Dienstleis-
tungsunternehmen vorzuhalten; zum anderen geht von den genannten Nutzungen die Gefahr
aus, dass diese sich nachteilig auf die Umgebung auswirken, so dass Abwertungstendenzen zu
beflirchten sind (., Trading-Down-Effekt”). Sie werden daher ebenfalls ausgeschlossen.

Um Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fir bzw. von umliegenden schutzbe-
durftigen Nutzungen (Wohnbebauung in DirwiB) auszuschlieBen und Nutzungskonflikte zu
vermeiden, wurden in den Ursprungsplanen (und den dazugehdérigen Anderungsplanen) die
festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete auf der Grundlage der Abstandsliste des jeweils
gultigen Runderlasses des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ,Abstéande zwischen Industrie- bzw. Gewer-
begebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissi-
onsschutz bedeutsame Abstédnde (Abstandserlass)” gegliedert. Diese Vorgehensweise wird
auch im vorliegenden Plan ibernommen. Konkrete immissionsschutzbezogene Festsetzungen
werden im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt. Hierfur ist eine Bestandsaufnahme der im
Plangebiet anséssigen Betriebe und deren Stérpotential und daran anschlieBend eine Bewer-
tung der Festsetzungsmadglichkeiten im Hinblick auf den heranzuziehenden Abstandserlass so-
wie die Festsetzung von Industrie- bzw. Gewerbegebieten notwendig.

Gleiches gilt fur Betriebe und Anlagen, die gem. der 4. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) der Genehmigungsbedurftigkeit unterliegen so-
wie Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.d. § 3 (5a) BImSchG bilden oder Teil eines solchen
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Betriebsbereichs waren (Storfall-Betriebe). Auch hierzu werden konkrete Festsetzungen im
weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Nach den textlichen Festsetzungen Nr. 1.5 sind in den Gewerbegebieten GE 1und GE 2 die nach
§ 8 (2) BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Dies entspricht im Wesentli-
chen den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane. Begrindet ist der Ausschluss
mit dem Ziel, Flachen fir das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen vorzuhalten. GemaB dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur
die Stadt Eschweiler (2016) sollen nicht integrierte Lagen (auch Gewerbe- und Industriege-
biete) gemaB ihrer vorrangigen Funktion entsprechend (s.0.) vorgehalten werden. Zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche ist hier laut Gutachten ein genereller Einzelhandelsausschluss geboten.

Ausnahmsweise zulassig ist im gesamten Plangebiet, im Einklang mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept, sog. Annex-Handel; also untergeordnete Verkaufsflachen ansassiger Gewer-
bebetriebe. Die angebotenen Sortimente missen in einem raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit dem im Baugebiet ansassigen Hauptbetrieb stehen. Die Verkaufsflache der
Verkaufsstéatte darf dabei nicht mehr als 150 m? umfassen und muss im réumlichen Zusammen-
hang mit dem Hauptbetrieb stehen und diesem in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet
sein. Die genannte Hochstgrenze von 150m? wird mit Blick auf die in Eschweiler anzutreffenden
ortstypischen Handwerker- und Fabrikverkaufsstellen festgelegt.

Im Zentrum des IGP (GE 3) sind Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig. Dies ent-
spricht den derzeit gultigen Festsetzungen, wonach Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden
konnen, ,wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen” (Bebauungsplan 200, Textliche Fest-
setzungen Nr. 1.2) und . der Einzugsbereich sich lediglich auf den Gewerbepark erstreckt” (Be-
grindung zum Bebauungsplan 200). Diese Regelung wird GUbernommen. Zulassig sind danach
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, welche Guter des kurzfristigen Bedarfs anbieten; bspw.
auch sog. ,Nachbarschaftsladen” oder ,Convenience-Stores”. Daruber hinaus ist anderer An-
nex-Handel (s.0.) auch hier ausnahmsweise zulassig.

In den Gewerbegebieten werden Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 1.6 bzw. 1.8 die nach §
8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Vergnugungsstatten ausgeschlossen. Der Aus-
schluss der ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen ist in der Zweckbestimmung des Ge-
werbegebietes begrindet. Der IGP soll vorrangig dem produzierenden und verarbeitenden Ge-
werbe dienen, welches aufgrund seines Stdérpotentials an anderer Stelle nicht zulassig ware.
Um mogliche Konflikte zwischen stérungsempfindlicher Wohnnutzung und potentiell stéren-
den gewerblichen Nutzungen auch in Zukunft zu vermeiden, werden Wohnnutzungen im ge-
samten Plangebiet ausgeschlossen

Vergnugungsstatten, hierzu zahlen u.a. Spielhallen, Wettburos, Discos und Nachtlokale aller Art,
werden ausgeschlossen, da sie dem Ziel, ein qualitativ hochwertiges Gewerbegebiet zu entwi-
ckeln und Flachen fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe sowie Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen vorzuhalten, entgegenstehen. Zudem geht von Vergnigungs-
statten die Gefahr aus, dass diese sich nachteilig auf die Umgebung auswirken, so dass Abwer-
tungstendenzen zu beflrchten sind (., Trading-Down-Effekt").

In den Gewerbegebieten GE 1und GE 2 werden die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen. Einerseits aufgrund ihrer potentiellen Stérempfind-
lichkeit (v.a. Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke) und andererseits auf-
grund ihres Flachenbedarfes, wodurch eine Einschrankung der gewlinschten Nutzungen ver-
mieden werden soll. In den Gewerbegebieten GE 3 im Zentrum des IGP sind die genannten An-
lagen weiterhin ausnahmsweise zulassig. Sollte in Zukunft vonseiten der Unternehmen doch
ein Interesse an betriebsibergreifenden Einrichtungen oder Dienstleistungen bestehen, kénn-
ten diese an zentraler Stelle innerhalb des Gebietes angesiedelt werden. Ausnahmsweise zu-
lassig sind sie dann, wenn sie in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang zum IGP
stehen, es sich also um Einrichtungen oder Dienstleistungen handelt, welche eine Versor-
gungsfunktion fur den IGP wahrnehmen und hinsichtlich ihrer GréBe und angebotenen Dienst-
leistungen lediglich auf den aus dem IGP heraus entstehenden Bedarf ausgerichtet sind.
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Industriegebiete (GI)

Die Industriegebiete dienen geman § 9 (1) BauNVO ausschlieBlich der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig
sind.

Um Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fir bzw. von umliegenden schutzbe-
durftigen Nutzungen (Wohnbebauung in DlrwiB) auszuschlieBen und Nutzungskonflikte zu
vermeiden, wurden in den Ursprungsplanen (und den dazugehdérigen Anderungsplanen) die
festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete auf der Grundlage der Abstandsliste des jeweils
gultigen Runderlasses des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ,Abstéande zwischen Industrie- bzw. Gewer-
begebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fur den Immissi-
onsschutz bedeutsame Abstédnde (Abstandserlass)” gegliedert. Diese Vorgehensweise wird
auch im vorliegenden Plan Ubernommen. Konkrete immissionsschutzbezogene Festsetzungen
werden im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt. Hierfur ist eine Bestandsaufnahme der im
Plangebiet anséssigen Betriebe und deren Stérpotential und daran anschlieBend eine Bewer-
tung der Festsetzungsmadglichkeiten im Hinblick auf den heranzuziehenden Abstandserlass so-
wie die Festsetzung von Industrie- bzw. Gewerbegebieten notwendig.

Gleiches gilt fur Betriebe und Anlagen, die gem. der 4. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) der Genehmigungsbedurftigkeit unterliegen so-
wie Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.d. § 3 (5a) BImSchG bilden oder Teil eines solchen
Betriebsbereichs waren (Storfall-Betriebe). Auch hierzu werden konkrete Festsetzungen im
weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

GemaB § 1(5) BauNVO bzw. § 1(5) BauNVO0 i.V.m. § 1(9) BauNVO werden die folgenden, nach §
9 (2) BauNVO0 allgemein zulassigen Nutzungen Uber die textliche Festsetzung 1.12 ausgeschlos-
sen: Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergnigungsstatten sowie Sexshops
und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austibung sexueller Handlungen in-
nerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausubung sexueller Handlun-
gen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordelldhnliche Betriebe,
Laufhauser, Modellwohnungen, Sexshops, Peep-Shows, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zim-
mer-vermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen.

Tankstellen wirden dem Ziel widersprechen, ein qualitativ hochwertiges Gewerbegebiet ohne
strukturelle Stérungen zu entwickeln, in welchem Flachen vor allem dem produzierenden und
verarbeitenden Gewerbe sowie Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen zur Verfigung
stehen sollen. Sogenannte Betriebs- oder Eigenverbrauchstankstellen sind hiervon ausgenom-
men. Sie sind zulassig, wenn sie in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit ei-
nem ansassigen Betrieb stehen, also auf dem Grundstick des Hauptbetriebs liegen, diesem in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und ausschlieBlich von Betriebsangehérigen
genutzt werden kénnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, um maogliche Konflikte zwi-
schen dem Ruhebedurfnis der Nutzer solcher Betriebe einerseits und den fiur Industriegebiete
typischen Stérungen andererseits zu vermeiden.

Vergnugungsstatten, wie bspw. Spielhallen, Wettburos, Discos oder Nachtlokale aller Art, sind
nicht zuldssig, da sie zum einen dem Ziel, Flachen fur das produzierende und verarbeitende
Gewerbe sowie Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen vorzuhalten widersprechen,
zum anderen geht von den genannten Nutzungen die Gefahr aus, dass diese sich nachteilig auf
die Umgebung auswirken, so dass Abwertungstendenzen zu beflrchten sind (., Trading-Down-
Effekt”). Gleiches gilt flr die oben aufgeflhrten Sexshops und dhnlichen Betriebe.

Nach den textlichen Festsetzungen Nr. 1.13 sind die nach § 9 (2) BauNVO zulassigen Einzelhan-
delsbetriebe nicht zulassig. Dies entsprichtim Wesentlichen den Festsetzungen der rechtskraf-
tigen Bebauungsplane. Begriundet ist der Ausschluss mit dem Ziel, Flachen fur das produzie-
rende und verarbeitende Gewerbe sowie Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen vorzu-
halten. GemaB dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Eschweiler (2016) sollen
nicht integrierte Lagen (auch Gewerbe- und Industriegebiete) geman ihrer vorrangigen Funk-
tion entsprechend (s.0.) vorgehalten werden. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der
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Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche ist hier laut Gutachten
ein genereller Einzelhandelsausschluss geboten.

Ausnahmsweise zulassig ist, im Einklang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept, im ge-
samten Plangebiet sog. Annex-Handel; also untergeordnete Verkaufsflachen ansassiger Ge-
werbebetriebe. Die angebotenen Sortimente mussen in einem raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit dem im Baugebiet ansédssigen Hauptbetrieb stehen. Die Verkaufsflache der
Verkaufsstéatte darf dabei nicht mehr als 150 m? umfassen und muss im réumlichen Zusammen-
hang mit dem Hauptbetrieb stehen und diesem in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet
sein. Die genannte Hochstgrenze von 150m? wird mit Blick auf die in Eschweiler anzutreffenden
ortstypischen Handwerker- und Fabrikverkaufsstellen festgelegt.

Ausgeschlossen werden darUber hinaus uber die textlichen Festsetzungen Nr. 1.14 auch die
nach § 9 (3) ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen ist in der Zweckbestimmung
des Industriegebietes begrindet. Der IGP soll vorrangig dem produzierenden und verarbeiten-
den Gewerbe dienen, welches aufgrund seines Stdérpotentials an anderer Stelle nicht zulassig
ware. Um mdgliche Konflikte zwischen stérungsempfindlicher Wohnnutzung und stérenden ge-
werblichen Nutzungen auch in Zukunft zu vermeiden, werden Wohnnutzungen im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen.

Auch die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wer-
den einerseits aufgrund ihrer potentiellen Stérempfindlichkeit (v.a. Anlagen fir kirchliche, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke) und andererseits aufgrund ihres Flachenbedarfes (v.a. An-
lagen fur sportliche Zwecke) ausgeschlossen, wodurch eine Beeintrachtigung der gewiinsch-
ten Nutzungen vermieden werden soll.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 (2) BauNVO durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Auf die Festsetzung von Ge-
schossflachenzahlen (GFZ) oder die Hochstzahl der Vollgeschosse wurde verzichtet, da diese
einerseits die bauliche Nutzung der gewerblich genutzten Grundstucke starker als notwendig
einschranken wurden oder aufgrund der meist vorherrschenden Bauart in Gewerbe- und In-
dustriegebieten (bspw. einstdckige aber hohe Hallen) nur einen begrenzten Mehrwert zur Steu-
erung stédtebaulichen Situation haben.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird einheitlich auf 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem in § 17 BauNVO
enthaltenen Orientierungswert fir Obergrenzen in Gewerbe- und Industriegebieten. Die in den
Ursprungsplanen enthaltene Festsetzung, wonach 30 % der Grundstucksflache als unversie-
gelte Grinflache anzulegen sind, wird an die festgesetzte maximale GRZ angepasst und auf
20% reduziert, um den ansassigen Unternehmen einen gréBeren Entwicklungsspielraum hin-
sichtlich baulichen Erweiterungen zu erméglichen. Bislang wurden in den Ursprungs- und An-
derungsplanen je nach Baugebiet unterschiedliche GRZ festgesetzt; zwischen 0,5 und 0,8. Da-
bei konnte die zuldssige Grundflache gemaB § 19 (4) BauNVO durch die dort genannten Anlagen
Uberschritten werden. Diesbezuglich wurden in den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanen
je nach Teilbereich jedoch teilweise keine, nicht einheitliche oder widersprlchliche Festsetzun-
gen getroffen. Méglich sind zurzeit Uberschreitungen bis zu einem Wert von 0,7 bis 1,0. Zum
Schutz des Bodens und seiner naturlichen Funktionen, werden Uberschreitungen der festge-
setzten GRZ nach § 19 (4) BauNVO im vorliegenden Bebauungsplan ausgeschlossen. Eine nach-
tragliche Einschrankung erfolgt hierdurch nicht; in allen Baugebieten erhdht sich die zulassige
Grundflache fir bauliche Anlagen. Die Gewerbegebiete im Zentrum des IGP (GE 3) werden von
dem Ausschluss einer zusatzlichen GRZ-Uberschreitung ausgenommen. Hier ist entsprechend
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dem stadtebaulichen Rahmenplan eine dichtere Bebauung gewlinscht und nachtragliche Ein-
schrankungen sind nicht Ziel des vorliegenden Bebauungsplans. GemaB § 19 (4) BauNVO kann
die GRZ durch die dort genannten Anlagen weiterhin bis zu einem Wert von 1,0 Uberschritten
werden.

Die vorgesehene einheitliche GRZ-Erhdhung bietet den ansassigen Unternehmen zusatzlichen
Spielraum hinsichtlich der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundsticke. Im Gegenzug bildet der
Wert von 0,8 zukunftig eine strikte Grenze fur die Inanspruchnahme des Bodens.

Gebaudehohen

Der stadtebauliche Rahmenplan sah eine Héhenstaffelung der Baukorper vor. Darauf aufbau-
end wurden in den urspringlichen Bebauungsplanen entsprechende Festsetzungen getroffen.
Vorgesehen war ein Anstieg der Gebdudehdhen von 7,0 m in den Randbereichen Uber 10,5 min
den innenliegenden Baugebieten bis hin zu 14,0 m im Zentrum des IGP. Im Zuge der Anderungen
wurde diese Staffelung in Teilen zugunsten gréBerer Hohen aufgegeben. So wurden im nord-
westlichen Bereich des Plangebietes die maximal zuldssigen Gebaudehdéhen von 7,0 m bzw.
10,5 m auf bis zu 12,0 m angehoben.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Konzept der Hohenstaffelung aufgegeben. Im
gesamten Plangebiet wird die maximal zulassige Gebaudehdhe auf einheitlich 15 m festgesetzt,
wobei die fertig ausgebauten StraBenverkehrsflachen den unteren Bezugspunkt bilden. Den
ansassigen Unternehmen werden somit auch Erweiterungsmaéglichkeiten in die Hohe eréffnet;
wodurch bspw. auch vertikale Produktionen auf mehreren Ebenen mdéglich sind. Hinsichtlich
des Landschaftsbildes sind die geplanten H6hen auch vor dem Hintergrund der bereits beste-
henden Beeintrachtigung durch die umgebenden Nutzungen, insbesondere durch das Kraft-
werk Weisweiler, vertretbar. Die bislang maximale Gebaudehdhe von 14 m wird geringfligig er-
héht, um den gestiegenen Anforderungen an Gebdaudedammungen und den nun festgesetzten
Dachbegrinungen Rechnung zu tragen.

Da insbesondere bei gewerblichen Bauten haufig zusatzliche nutzungs- und technikbedingt
notwendige Anlagen auf den Dachern errichtet werden, kann die festgesetzte maximale Ge-
baudehoéhe hierfur ausnahmsweise um bis zu 2,5 m tUberschritten werden. Die Ausnahmerege-
lung gilt jedoch nur fur Anlagen, die zwingend der naturlichen Atmosphéare ausgesetzt werden
missen (bspw. Ansaug- und Fortfihrungséffnungen, Warmetauscher, Empfangsanlagen und
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie). Damit die Anlagen optisch nicht zu stark in
Erscheinung treten und dadurch das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht unnétig storen,
mussen sie mindestens so weit von der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses abru-
cken, wie sie die festgesetzte zulassige Gebaudehohe Uberschreiten.

Bauweise

Um eine moglichst groBe Flexibilitédt bei der Bebauung der gewerblich genutzten Grundsticke
zu ermoglichen, wird im gesamten Plangebiet auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.
Unter Wahrung bauordnungsrechtlicher Abstandsflachen kénnen Gebaude somit sowohl in of-
fener als auch geschlossener Bauweise errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet werden die Giberbaubaren Grundsticksflachen Gber Baugrenzen gemaB § 23 (3)
BauNVO festgesetzt. Die Baufenster werden dabei méglichst groB gefasst, um eine hohe Flexi-
bilitdt bei der Platzierung von Baukdrpern und der Ausnutzung der Grundstlcke zu ermégli-
chen.

Die Abstande der Baugrenzen zu den angrenzenden StraBenverkehrsflachen, den 6ffentlichen
Grinflachen sowie den Waldflachen wurden dort, wo es aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll ist
und keine anderen 6ffentlichen oder privaten Belange entgegenstehen, vereinheitlicht. Dar-
Uber hinaus wurden in den Ursprungsplanen festgesetzte ,Lucken” zwischen Baufenstern,
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bspw. im nordéstlichen Plangebiet, geschlossen. Den ansassigen Unternehmen werden dar-
Uber Erweiterungsmaoglichkeiten er6ffnet. An den Stellen, an denen, v.a. durch die rechtskraf-
tigen Anderungsplane, geringere Abstande zugelassen wurden, sind Gbernommen worden;
eine nachtragliche Einschrankung der Bebaubarkeit der Grundstiicke ist nicht vorgesehen. Die
festgesetzten Abstande zu Grun- und Waldflachen sollen diese vor Beeintrachtigungen durch
eine zu nah heranrickende Bebauung schitzen. Einheitliche Abstande zu den 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen fordern ein einheitliches Orts- bzw. StraBenbild, schitzen die seitlich
der StraBenflachen verlaufenden Entwasserungs- und Versickerungsgraben und verhindern
eine negative Wirkung durch nah an den 6ffentlichen StraBenraum heranrickende Gebaude.

Eingeschrankt werden die Baugrenzen, bzw. die Uberbaubarkeit der Grundsticke durch die
Festsetzung von Flachen, welche aufgrund von Bodenverhaltnissen oder Leitungstrassen von
einer Bebauung freizuhalten sind (s. Kapitel 3.6 f.).

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, auBerhalb der Baugrenzen, sind bauliche An-
lagen nicht zulassig. Darunter fallen auch Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kén-
nen. Durch den Wegfall der 30%-Regelung, die Erh6hung der GRZ und die teilweise Erweiterung
der Baugrenzen kénnen die Grundstlcke im Plangebiet starker als bisher baulich genutzt wer-
den. Als Ausgleich dazu, sollen die bisher nicht baulich genutzten Flachen zum Schutz des Bo-
dens und zur Erhaltung ihrer klimatischen Funktionen (u.a. Kiihlung des Mikroklimas oder Riick-
haltung und Versickerung von Regenwasser) konsequent freigehalten werden. Zufahrten zu
den Grundsticken Uber die nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind zulassig.

Verkehrsflachen

Die entsprechend dem stadtebaulichen Rahmenplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bleiben in der vorliegenden Planung in ihrer Lage und Abmessung erhalten. Die Bauge-
biete und Grundsticke innerhalb des Plangebietes sind verkehrlich vollstadndig erschlossen. Zu-
und Abfahrtsverkehr zum bzw. aus dem Gebiet werden Uber die Ernst-Abbe-StraBe und die
Hermann-Hollerith-StraBe zu den LandesstraBen L11 und L228 gefuhrt.

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache Verkehrsberu-
higter Ausbau” und ,Verkehrsgriin mit Geh- und Radweg” werden in die StraBenverkehrsflache
integriert. Vorgaben zum Querschnitt bzw. Ausbau von StraBen werden im Bebauungsplan
nicht getroffen. Die in den festgesetzten StraBenverkehrsflachen liegenden Grinstreifen inklu-
sive Bepflanzung, FuB- und Radwege sowie Graben als abwassertechnische Anlagen sind zu
erhalten.

Die in Ost-West-Richtung verlaufende StichstraBe im Norden des Plangebietes (Ernst-Abbe-
StraBe, Flurstiicke 494 und 679) liegt innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes; teilweise
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Die StraBe befindet sich im Eigentum der Stadt E-
schweiler und erschlieBt mehrere Baugrundstiicke (Ernst-Abbe-StraBe 22a, 24, 24a, 26, 26a
und 26b). Entsprechend den Eigentumsverhaltnissen sowie der Funktion und Ausbaustand der
StraBe, wird diese Teil der festgesetzten Verkehrsflachen. Die Baugrenzen in diesem Bereich
orientieren sich in der vorliegenden Planung an der Lage des Wendehammers. Die umliegende
Bestandsbebauung wird hierdurch nicht nachtraglich eingeschrankt oder unzulassig.

Zum Schutz der straBenbegleitenden Grunstrukturen und unversiegelten Flachen ist pro
Grundstuck nur eine Zufahrt zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit einer Breite von maximal 20
m zulassig. Die in den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen integrierten Grunstreifen, FuB- und
Radwege und Graben durfen im notwendigen MaB in Anspruch genommen werden. Dies
schlieBt auch notwendige Abrundungen der Zufahrten zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
mit ein. Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (PG 1 und PG 2) dlrfen flr Zufahrten auf einer Breite von 4,0 m je Grundstlick
unterbrochen werden. Dies entspricht den derzeit geltenden Festsetzungen in den rechtskraf-
tigen Bebauungsplanen. Um bspw. groBere Betriebe oder solche, die auf getrennte Zu- und Ab-
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fahrten angewiesen sind, in ihren Betriebsablaufen nicht unnétig einzuschranken, kénnen ab-
hangig von deren Art, GréBe oder besonderen Bedurfnissen ausnahmsweise auch mehr als eine
Zufahrt oder breitere Zufahrten zugelassen werden.

Die Verkehrsflachen der LandesstraBen L11 und L228 werden entsprechend ihres Ausbaus
Ubernommen. Bezlglich Zufahrten sind die Vorschriften des StraBen- und Wegegesetzes des
Landes Nordrhein-Westfalen (StrwG NRW) zu beachten.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Durch das Plangebiet verlaufen die Tektonische Stérzone ,Weisweiler Sprung”, die ehemalige
Abbaukante des Braunkohletagebaus sowie die ehemalige Westrandleitung der RWE AG. Hie-
raus ergeben sich zu beachtende Rahmenbedingungen hinsichtlich der Bebaubarkeit von
Grundstucken. In der unmittelbaren Umgebung der tektonischen Stérzone und der ehemaligen
Abbaukante ist eine Bebauung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich. In diesem Be-
reich wurden in den derzeit rechtskraftigen Ursprungs- und Anderungsplanen Flachen, die von
einer Bebauung freizuhalten sind festgesetzt. Diese liegen teilweise innerhalb der Gewerbege-
biete und teilweise innerhalb der (auch zu diesem Zweck festgesetzten) Flachen fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Im Zuge der 2. und
3. Anderung des Bebauungsplans 200 wurden in Absprache mit der RWE AG Anderungen bei
der Abgrenzung der genannten Flachen aufgrund neuer Erkenntnisse vorgenommen. Der der-
zeit gultige Wissensstand und die darauf beruhenden Festsetzungen wurden in den vorliegen-
den Bebauungsplan Glbernommen. Die gemaB § 9 (1) Nr. 10 BauGB festgesetzten Flachen sind
von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dies gilt auch fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden konne. Stellplatze mit ihren Zufahrten, Umfahrten sowie Einfriedungen sind hiervon
ausgenommen. Ausgenommen vom Ausschluss baulicher Anlagen ist dariber hinaus auch die
an der Kurt-Nagel-StraBe festgesetzten Flache fur Nebenanlagen. Hier ist ein Pfortnerhaus mit
einer maximalen Grundflache von 30 m? zulassig. Der Bau des Pfértnerhauses an der Privat-
straBe war aus funktionalen Grinden und aus Grinden der Betriebssicherheit an der vorgese-
henen Stelle zwingend erforderlich.

Die Festsetzung Nr. 5.3 zur Uberbaubarkeit der Flachen im Gewerbegebiet GE 1 zwischen Kurt-
Nagel-StraBe und Wilhelm-Lexis-StraBe (Flache B) wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan 200, 3. Anderung Gbernommen. FUr die Fladche im Uberschneidungsbereich der gekenn-
zeichneten Flache (Stérzone) mit dem festgesetzten Baufenster wurden in Abstimmung mit
der RWE AG Bedingungen fur eine Bebaubarkeit festgelegt. Der Uberschneidungsbereich der
Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, mit der Gberbaubaren Flache ist von Lastabtrag frei-
zuhalten. Gebaude oder Gebaudeteile durfen hier nur mit auskragender Griindung von Stdwes-
ten her errichtet werden. Der Lastabtrag der Griindung muss auf die verbleibende Flache in-
nerhalb des Baufensters erfolgen. Der Bergschadensverzicht bleibt auf diesen Flachen beste-
hen. Die Konkretisierung erfolgte, um grundsatzlich eine Bebaubarkeit der Flache auch in die-
sem Bereich zu ermdglichen. Da hier die Tragfahigkeit des aufgeschutteten Bodens nicht ge-
geben ist, muss eine Grindung auf der benachbarten Flache, in der die Tragfahigkeit wieder
gewahrleistet ist, erfolgen.

Sollten sich neue Erkenntnisse zum Verlauf der Storzone oder der Abbaukante bzw. darauf auf-
bauend zur Bebaubarkeit der entsprechenden Grundsticke ergeben und diesbeziglich Anpas-
sungen notwendig werden, werden diese im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Innerhalb des Plangebietes verlaufen mehrere Versorgungsleitungen unterschiedlicher Unter-
nehmen und Versorgungstrager. Entsprechend den Ursprungs- und Anderungsplanen werden
diese Leitungen planungsrechtlich gesichert und fur die erforderlichen Schutzstreifen Flachen
festgesetzt, welche mit entsprechenden Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstragers oder eines beschrankten Personenkreises zu belasten sind.
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3.8

3.9

Informationen, um was fir Leitungen es sich handelt und zu wessen Gunsten entsprechende
Leitungsrechte festgesetzt werden, werden in Abstimmung mit den entsprechenden Leitungs-
tragern im weiteren Verlauf des Verfahrens ergénzt. Die Festsetzung von Leitungsrechten fir
Grédben als abwassertechnische Anlagen, werden ggf. im weiteren Verlauf des Verfahrens er-
ganzt.

Griunflachen und Wald

Die in den Ursprungs- bzw. Anderungsplanen festgesetzten 6ffentlichen Griin- und Waldfla-
chen bleiben in ihren Abgrenzungen erhalten. Die sudlich der Wilhelm-Lexis-StraBe und rund
um das Industriegebiet im 6stlichen Teil des Plangebietes festgesetzten 6ffentlichen Grinfla-
chen werden nun als Waldflache festgesetzt. Besondere Einschrankungen oder Anforderungen
an deren Gestaltung oder Pflege gehen hiermit nicht einher; sie waren urspringlich dafir ge-
dacht, einen Ubergangsbereich zwischen den Baugebieten und den Waldflachen zu schaffen.

Auch fur die 6ffentliche Grinflache im Zentrum des IGP wird nun Wald festgesetzt. Die ur-
sprunglich im stadtebaulichen Rahmenplan vorgesehene Parkanlage mit Teich wurde an dieser
Stelle nie umgesetzt. Da sich in der Zwischenzeit ein teilweise groBkroniger Baumbestand ent-
wickelt hat, welcher in 6kologischer und klimatischer Hinsicht wertvolle Funktionen aufweist,
wird die Flache in die angrenzenden Waldflachen integriert.

Im westlichen Plangebiet werden zwei etwa 15 m breite Grinstreifen jetzt als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt. Die von den Wendehammern abgehenden Flachen in stadtischem Eigentum
beinhalten Graben, welche als abwassertechnische Anlagen die straBenbegleitenden Entwas-
serungsanlagen mit denen zwischen IGP und LandesstraBe L11 verbinden. Auf diesen Flachen
wurden auch KompensationsmaBnahmen umgesetzt. Da diese Bereiche in ihrer heutigen Form
erhalten und vor einer baulichen Nutzung geschitzt werden sollen, wird hier eine 6ffentliche
Grunflache festgesetzt. Die bisherige Festsetzung als gewerbliche Bauflache ist aus stadte-
baulicher und planungsrechtlicher Sicht nicht sinnvoll.

Gleiches gilt fir den Graben, welcher im Norden des Plangebietes die straBenbegleitenden Gra-
ben mit den Versickerungsanlagen im nérdlichen Randbereich verbindet. Die baulich noch nicht
in Anspruch genommenen Flachen werden als Grinflache festgesetzt oder in die StraBenver-
kehrsflache integriert.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

In den Ursprungs- bzw. Anderungspléanen wurden Flachen fir MaBnahmen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft bzw. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Flachen dienten bzw. dienen entsprechend den
landschaftspflegerischen Begleitplanen der 6kologischen Aufwertung der Freiflachen, der
Kompensation der durch die Anlage von Bauflachen ausgeldsten naturschutzrechtlichen Ein-
griffe, der Vernetzung von Grinstrukturen sowie als Versickerungsflachen.

Die Flachen werden, zusammen mit den damit verbundenen Schutz- und Entwicklungszielen,
in die vorliegende Planung ibernommen. Daruber hinaus werden an drei Stellen im Plangebiet
etwa 0,2 ha gewerbliche Bauflachen in 6ffentliche Grinflachen mit der Uberlagernden Festset-
zung . Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft” umgewandelt. Diese dienen neben den o.g. Zielen vorrangig dem Schutz der
von den Wendehammern im Westen und Norden in Richtung Plangebietsgrenze laufenden Gra-
ben als abwassertechnische Anlagen (s.0.). Die entsprechenden Fladchen waren bislang nicht
vollstandig gegen eine bauliche Inanspruchnahme, bspw. durch Uberfahrten oder Nebenanla-
gen, geschutzt.
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3.10 Griinordnerische Festsetzungen

Unversiegelte Grundstlicksflachen

In den Baugebieten GE 1, GE 2 und Gl sind mindestens 20% der Grundstucksflachen als unver-
siegelte Grunflachen herzurichten. Um den ansassigen Unternehmen Erweiterungsmaoglichkei-
ten zu er6ffnen, wurde der in den Ursprungsplanen vorgesehene Wert von 30% reduziert und
an die nun festgesetzte GRZ von 0,8 angepasst. Die Festsetzung dient dem Schutz der nicht
baulich genutzten/unversiegelten Flachen, welche zum Schutz des Bodens und zur Erhaltung
ihrer klimatischen Funktionen (u.a. Kihlung des Mikroklimas oder Rlckhaltung und Versicke-
rung von Regenwasser) konsequent freigehalten werden sollen.

50% der so freigehaltenen Flachen sind mit standortgerechten heimischen Gehélzen geman
der Pflanzliste zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (Geholzflachen). Dabei sind
je 100 m? Geholzflache 2 Hochstdmme und 80 Straucher zu pflanzen. Bei Abgang ist in der
nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Festsetzung wird
aus den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanen Gbernommen. Ziel ist die Eingrinung und
damit optische Aufwertung des Gebietes entsprechend dem Motto ,Arbeiten im Park”. Daruber
hinaus dienen die Pflanzungen als Teilausgleich fur die vorgenommenen Flachenversiegelun-
gen.

In den Gewerbegebieten GE 3 wird keine entsprechende Festsetzung getroffen, da hier, ent-
sprechend den Ursprungsplanen, die festgesetzte GRZ durch Nebenanlagen bis zu einem Wert
von 1,0 Uberschritten werden kann.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die landschaftspflegerischen Begleitplane zu den Ursprungspléanen sahen vor, dass zur Grin-
vernetzung und optischen Abschirmung der Betriebe an den Grundstucksgrenzen ein 3,0 m
breiter Streifen freizuhalten und auf einer Breite von 2,0 m mit Gehdlzen zu bepflanzen ist. Dies
wurde jedoch nicht in die textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane ibernommen.

Lediglich in der 4. Anderung des Bebauungsplans 200 und der 2. Anderung des Bebauungs-
plans 203 (GE 2) wurden zur Umsetzung dieser Vorgabe .. Flachen zum Anpflanzen von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt. Diese werden ibernommen (PG 2) und
um eine entsprechende textliche Festsetzung ergénzt. Bei Umsetzung der textlichen Festset-
zung Nr. 7.2 sind zunachst die 0.g. Flachen zu nutzen. HierUber soll eine naturliche, ,grine” Ab-
grenzung zur angrenzenden StraBenverkehrsflache geschaffen und das StraBenbild entspre-
chend dem Rahmenplan (,Arbeiten im Park”) aufgewertet werden.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans 200 wurde die parallel zur Kurt-Nagel-StraBe
festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung durch die Festsetzung einer
Okologisch héherwertigen dichten Baumreihe an gleicher Stelle ersetzt. Die vorgeschriebenen
Baumpflanzungen sollen langfristig u.a. dazu beitragen, potentielle negative Auswirkungen der
durch die Bebauungsplananderung ermdéglichten gréBeren Gebaudehdhen im nordwestlich der
Kurt-Nagel-StraBe gelegenen Baufeld zu minimieren. Auch diese Festsetzung wird GUbernom-
men (PG 1).

Gebaudebegrinung

Laut der Klimaanalyse des Landes NRW weist der Uberwiegende Teil des IGP eine weniger guns-
tige klimatische Situation auf (s. hierzu Kapitel 8.7). Eine hohere Versiegelung, wie sie durch die
vorliegende Planung ermdglicht wird, kann die klimatische (insb. thermische) Situation vor Ort
jedoch verschlechtern. Aus diesem Grund sind als Ausgleich zu den baulichen Erweiterungs-
moglichkeiten AusgleichsmaBnahmen in Form von Dachbegrinungen vorgesehen:

- Dachbegrinung
Dachbegrinungen besitzen in klimatischer, entwasserungstechnischer, 6kologischer und
bautechnischer Hinsicht mehrere Vorteile. Sie reduzieren die Staub- und Schadstoffbelas-
tung, senken die Oberflachentemperatur, verbessern die Kalte- bzw. Warmedammung und
schutzen die Dachhaut vor Witterungseinflliissen. DarGber hinaus kann die Begrinung eines
Daches einen Teilausgleich fur den Verlust der Funktionen des Uberbauten Bodens leisten.
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Im Hinblick auf Niederschlagsereignisse ermdglichen Griindacher eine Reduzierung der Ein-
leitmenge im Verhaltnis zu sonstigen Dachausfuhrungen um bis zu 30 %. Niederschlag wird
zeitverzogert und abzuglich Verdunstungsmenge in das Kanalsystem eingeleitet; das Ent-
wasserungssystem kann so entlastet und die Uberschwemmungsgefahr bei Starkregener-
eignissen gemindert werden. AuBerdem bieten begriunte Dacher bei entsprechender Aus-
fUhrung Ersatzlebensraum fir unterschiedliche Pflanzen- und Tierarten.

Zwischen einer Dachbegriinung und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (bspw.
Photovoltaikanlagen) kénnen darlber hinaus positive Synergien entstehen. So kann die
Verdunstungskuhle der Dachbegrinung den Wirkungsgrad der daruber liegenden Anlage
erhéhen.

Um die negativen Auswirkungen einer durch die vorliegende Planung erméglichten zusatz-
lichen Bebauung zu minimieren, wird festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden
Déacher ab einer Flache von 50 m? flachendeckend mindestens extensiv zu begriinen sind.
Ausgenommen sind Flachen fur nutzungs- und technikbedingt notwendige Anlagen, Zu-
wegungen oder Schutzstreifen sowie Lichtkuppeln und Fenster oder Glasdacher. Unabhan-
gig davon sind mindestens zwei Drittel der Dachflache sind zu begriinen, um mdéglichst
groBe positive Effekte zu generieren.

Die Festsetzung gilt fir neu errichtete Gebaude sowie fur die Falle, in denen ein Bestands-
gebaude nach Abriss bzw. Abgang wiederaufgebaut wird. Die Festsetzung gilt auch fir un-
tergeordnete bauliche Anlagen wie Garagen oder Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO.

Das Grindachkataster des Landes NRW zeigt auch fir den GroBteil der erfassten Bestands-
bebauung eine gute bis sehr gute Eignung fir eine Grindachnachristung (auf Grundlage
der Dachneigung).

Eine Begriinung von Dachern wurde bereits in den landschaftspflegerischen Begleitplanen
zu den Ursprungsbebauungspléanen angestrebt, bislang jedoch nicht Uber entsprechende
Festsetzungen planungsrechtlich vorgegeben.
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3.1

3.12

Begrinung von Stellplatzen

Zur Minderung der Aufheizung versiegelter Stellplatzflachen und zur gestalterischen Aufwer-
tung des IGP, ist innerhalb der Baugebiete je 4 Pkw-Stellpldtzen ein standortgerechter Baum
gemaB den textlichen Festsetzungen zu pflanzen. Die Pflanzung hat entsprechend der Zielset-
zung in unmittelbarer Nahe zu den Stellplatzen zu erfolgen. Die Baume kdnnen ausnahmsweise
an anderer Stelle gepflanzt werden, wenn Stellplatze mit Grin- oder Solardachern Uberbaut
werden. Die Festsetzung entspricht den in den Ursprungs- und Anderungsplanen getroffenen
Vorgaben.

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Zur Erreichung der bundesweiten Klimaschutzziele (u.a. Treibhausgasneutralitat bis 2045) ist
ein schneller und flachendeckender Ausbau der Stromerzeugung mittels erneuerbarer Ener-
gien notwendig. Auch die Stadt Eschweiler hat sich zum Ziel gesetzt, die Treibhausgasemissi-
onen durch den Ausbau erneuerbarer Energien zu senken; u.a. festgehalten als Strategisches
Ziel in der stadtischen Nachhaltigkeitsstrategie (2018). Schon das Klimaschutzkonzept aus dem
Jahr 2014 enthalt das Ziel, Klimaschutz in der Standentwicklung zu verankern; bspw. durch
Aufnahme in die Bauleitplanung (MaBnahme Komm 1). Dariiber hinaus hat der Rat der Stadt
Eschweiler In einem Grundsatzbeschluss im Februar 2021 die Verwaltung beauftragt, bei allen
neuen stadtebaulichen Entwicklungen in Eschweiler auf eine ressourcen-, kreislaufgerechte
und damit klimaschutzeffiziente Entwicklung hinzuwirken (VV 086/20).

Um dem Belang einer nachhaltigen und gesicherten Energieerzeugung und -versorgung geman
§1(5) bzw. (6) Nr. 7 f) und Nr. 8 e) BauGB Rechnung zu tragen, wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebauden auf Dachern ab einer Dachflache von 50 m? Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu errichten sind. Ausgenommen sind Flachen fur
nutzungs- und technikbedingt notwendige Anlagen, Zuwegungen oder Schutzstreifen sowie
Lichtkuppeln und Fenster, Glasdacher oder Terrassen. Ausgenommen sind dartber hinaus
bspw. durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume erheblich beschattete
Teile der Dachflache. Allerdings sind mindestens zwei Drittel der Dachflache fir entsprechende
Anlagen vorzusehen. Diese sind so auszufihren, dass sie die Belichtung, Bewasserung und Be-
IGftung der darunterliegenden Dachbegrinung nicht wesentlich beeintrachtigen. In welcher
Form dies gewahrleistet wird (bspw. durch ein Aufstandern der Anlagen), bleibt den jeweiligen
Eigentimer:innen Uberlassen.

Die Festsetzung gilt fir neu errichtete Gebaude sowie fur die Falle, in denen ein Bestandsge-
baude nach Abriss bzw. Abgang wiederaufgebaut wird. Die Festsetzung gilt auch fir unterge-
ordnete bauliche Anlagen wie Garagen oder Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO

Das Solardachkataster des Landes NRW zeigt fur die im Jahr 2018 erfassten Bestandsgebaude
innerhalb des IGP fast flachendeckend eine Eignung fur Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
auf den Dachflachen.

Sollten Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht auf der vorgeschriebenen Dach-
flache (zwei Drittel) angebracht werden kénnen, kdnnen ersatzweise Module mit der gleichen
Leistung an der Fassade des Gebaudes angebracht werden. DarUber wird der Bau von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sichergestellt und den Eigentimer:innen eine grdéBere
Flexibilitat bei der Umsetzung der Festsetzung erméglicht. Damit die Solarmodule keine stad-
tebaulich bzw. gestalterisch besonders stérende bzw. unruhige Wirkung an der Fassade entfal-
ten, sind sie in einer blendfreien Ausfihrung zu wahlen. Sie sollen in die Fassadenstruktur bzw.
-gliederung integriert werden.

Niederschlagswasserbehandlung

Far das Plangebiet wurde im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplane 200-203 ein Entwas-
serungskonzept erarbeitet. Das Konzept sieht vor, dass nicht behandlungsbediirftiges Nieder-
schlagswasser von Dachflachen und gering belasteten Verkehrsflachen in die Entwasserungs-
graben und darUber in Versickerungsbecken geleitet wird. Niederschlagswasser von Hof- und
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Verkehrsflachen (Lagerplatze, Stellplatze, etc.) sowie anfallendes Schmutzwasser wird Uber ei-
nen Mischwasserkanal abgeleitet.

Das Entwdsserungskonzept wird im weiteren Verlauf des Verfahrens auf Grundlage der vorlie-
genden Planung fortgeschrieben. Darauf aufbauend werden ggf. entsprechende Festsetzun-
gen zur Entwésserung und Niederschlagswasserbehandlung getroffen.

3.13 Gestalterische Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW

Dacher sind im gesamten Plangebiet als Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 10° aus-
zubilden. Die Vorgabe dient der Umsetzung der Festsetzungen zur Dachbegrinung und Errich-
tung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Bei einer Dachneigung von unter 10°
sind Begrinungsaufbauten ohne zusatzliche technische HilfsmaBnahmen maéglich; gleichzeitig
sind entsprechende Dacher auch gut fur die Errichtung von Solaranlagen geeignet. DarlGber
hinaus handelt es sich bei Flachdacher ohnehin um die fir Gewerbe- und Industriebauten gan-
gige Dachform.

4 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden, basierend auf den Ursprungs- und Anderungsplé-
nen sowie ggf. neuen Erkenntnissen, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Fest-
setzungen gemdénB § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen, bspw.:

1. Anbauverbots- und Anbaubeschréankungszonen
2. Richtfunktrassen
3. weitere nach Bedarf

5 KENNZEICHNUNGEN

Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden, basierend auf den Ursprungs- und Anderungspla-
nen sowie ggf. neuen Erkenntnissen, geméB § 9 (5) BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet:

1. Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwir-
kungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalBnahmen gegen Naturgewal-
ten erforderlich sind

2. Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder dje fir den Abbau von Mineralien be-
stimmt sind

3. Fldchen, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind

6 HINWEISE

Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden, basierend auf den Ursprungs- und Anderungsplé-
nen sowie ggf. neuen Erkenntnissen, Hinweise u.a. zu den folgenden Themen ergénzt:

Bodendenkmalpflege
Kampfmittelbeseitigung
Grundwasser

Erdbebenzone

Altlasten

Baumschutzsatzung
Klimaschutz und Klimaanpassung
weitere nach Bedarf

QWNO O A NN
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71

7.2

7.3

8.1

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Warme und Telekommunikation wird durch die jeweili-
gen Versorgungstrager sichergestellt. Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Entsorgungstra-
ger.

Niederschlagswasser

Far das Plangebiet wurde im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplane 200-203 ein Entwas-
serungskonzept erarbeitet. Das Konzept sieht vor, dass nicht behandlungsbediirftiges Nieder-
schlagswasser von Dachflachen und gering belasteten Verkehrsflachen in die Entwasserungs-
graben und daruUber in Versickerungsbecken geleitet wird. Niederschlagswasser von Hof- und
Verkehrsflachen (Lagerplatze, Stellplatze, etc.) sowie anfallendes Schmutzwasser wird Uber ei-
nen Mischwasserkanal abgeleitet.

Das Entwdsserungskonzept wird im weiteren Verlauf des Verfahrens auf Grundlage der vorlie-
genden Planung fortgeschrieben. Darauf aufbauend werden ggf. entsprechende Festsetzun-
gen zur Entwdésserung und Niederschlagswasserbehandlung getroffen.

Verkehrliche ErschlieBung

Alle Baugrundstucke sind uber die bestehenden 6ffentlichen oder privaten StraBen erschlos-
sen und an das Ortliche und Uberdértliche StraBennetz angeschlossen. Bei einer Umsetzung der
vorliegenden Planung ist nicht mit einem wesentlich erhéhten Verkehrsaufkommen zu rech-
nen; die bestehende Verkehrsinfrastruktur ist ausreichend leistungsféahig.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Gber 4 Bushaltestellen
innerhalb des Plangebietes. Hier halten Busse der Linie 98, Uber welche eine umstiegsfreie An-
bindung an die Innenstadt und den Eschweiler Bushof gegeben ist. Hier bestehen wiederum
Umsteigemadglichkeiten in Richtung der anderen Eschweiler Ortsteile sowie an den Uberértli-
chen OPNV. Alle Grundstucke liegen (mindestens) innerhalb eines 350 m Radius um die Bushal-
testellen; eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist damit gegeben. Die Busse fahren jedoch lediglich
finfmal am Vormittag von der Innenstadt in Richtung IGP und achtmal am Nachmittag zurtck
in Richtung Innenstadt und Bushof.

Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen innerhalb des Plangebietes sind FuB- und Rad-
wege ausgebaut worden. Uber die StraBen Zum Hagelkreuz (L228) im Osten sowie die Weiswei-
ler StraBe und die Aldenhovener StraBe im Westen bestehen Anbindungen an die Ortsteile Weis-
weiler und DurwiB sowie in Richtung Blausteinsee. Die im stadtebaulichen Rahmenplan vorge-
sehene direkte FuB- und Radwegeverbindung vom Zentrum des IGP zum Blausteinsee wurde
bislang nicht ausgebaut.

Bodenordnende MaBnahmen

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

UMWELTBELANGE

Umweltpriifung

Zum Bebauungsplan 210 wird im weiteren Verlauf des Verfahrens eine Umweltprifung durch-
gefuhrt; diese erfolgt nach der frihzeitigen Beteiligung.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden dann im Umweltbericht (Teil B der Begriindung)
dargestellt.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Schutzgebiete

Die im sUdlichen Teil des Plangebietes liegenden Waldflachen sind Teil des Landschaftsschutz-
gebiets .Industrie- und Gewerbepark (IGP)". Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans und der Umgebung sind dariber hinaus keine Landschafts- oder Naturschutzgebiete so-
wie FFH- oder Vogelschutzgebiete vorhanden. Die im sudlichen Bereich des Plangebietes lie-
genden Waldflachen sind unter der Kennung BK-5103-0084 im Kataster schutzwurdiger Bio-
tope des Landes NRW eingetragen; es handelt sich jedoch nicht um ein geschitztes Biotop. Die
entlang der HaupterschlieBungsstraBen gepflanzten Alleen sind im Alleenkataster des Landes
Nordrhein-Westfalen unter der Kennung AL-AC-0052 eingetragen. Die alleenartige Bepflan-
zung entlang der LandesstraBe L11ist im Alleenkataster des Landes Nordrhein-Westfalen unter
der Kennung AL-AC-0008 eingetragen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 18
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten, so ist tGber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete MaBnah-
men auszugleichen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird im weiteren Verfahren ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, in dem die mdglichen Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet und die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen festgelegt werden.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange mussen grundsatzlich bei allen Bauleitplanverfahren bertck-
sichtigt werden. Zu diesem Zweck wird im weiteren Verlauf des Verfahrens eine Artenschutz-
vorprifung (ASP) durchgefihrt.

Bodenschutz

Die in § 1a (2) BauGB enthaltene Bodenschutzklausel fordert einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen; Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu be-
grenzen. Dartber hinaus sollen landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Fla-
chen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Durch die vorliegende Planung werden keine Landwirtschafts-, Wald- oder Wohnflachen in An-
spruch genommen. Dem Bebauungsplan 210 liegt das Ziel der Nachverdichtung eines erschlos-
senen und bereits baulich genutzten Gebietes zugrunde. Die durch den Plan erméglichte zu-
satzliche Inanspruchnahme von bzw. Versiegelung von Flachen wird auf Basis des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrags ausgeglichen.

Altlasten

Im Bereich des Plangebietes sind mehrere Bereiche als altlastenverdachtige Flache oder Altlast
im Altlastenkataster bei der StadteRegion Aachen erfasst bzw. nachrichtlich Gbbernommen wor-
den (s. Abbildung 9).

Etwaige Festsetzungen oder Hinweise hierzu werden, ggf. angepasst an neue Erkenntnisse, im
weiteren Verlauf des Verfahrens ggf. erganzt.
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Abb. 9: Auszug Altlastenkataster (Quelle: StadteReglon Aachen)

Klimaanpassung

Nach § 1(5) Satz 2 BauGB sollen Bauleitplane ,dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern”. Die-
sem Planungsgrundsatz soll nach § 1a (5) BauGB u.a. durch MaBnahmen, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dabei sind die in § 1(6) BauGB genannten
Belange wie bspw. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (Nr. 1) oder der sachgerechte Umgang mit Abwas-
sern (Nr. 7 e) bei der Abwagung gemaB § 1(7) BauGB zu berlicksichtigen. Relevant fiir die Klima-
anpassung in Uberwiegend bebauten bzw. baulich genutzten Gebieten sind dabei vor allem der
Schutz vor einer zunehmenden Belastung durch extreme Hitze sowie zukUnftig voraussichtlich
haufiger und starker auftretenden Starkregenereignissen.

Hitze

Die Klimaanalyse des Landes NRW bietet Informationen zu klimatisch besonders belasteten
bzw. belastenden Gebieten. Da die Klimaanalyse fir das gesamte Bundesland angefertigt
wurde und auf einem 100 x 100 m Datenraster beruht, kann sie fur kleinrdumige Aussagen nur
bedingt herangezogen werden. Aufgrund der GroBe des IGP kénnen jedoch erste Hinweise zur
klimatischen Situation vor Ort daraus abgeleitet werden.

Laut Analysekarte besteht fur den tGberwiegenden Teil der Industrie- und Gewerbegebiete des
IGP eine starke thermische Belastung am Tag. Die Karte (s. Abbildung 10) zeigt flr einen GroBteil
der Baugebiete eine physiologisch dquivalente Temperatur (englisch: Physiological Equivalent
Temperature, PET) von > 35° bis 40°C. Ein Wert bis 23°C beschreibt ein Temperaturempfinden,
das als behaglich bezeichnet wird; alles dartiber kann als belastend empfunden werden. Auch
die Grunflachen innerhalb des Plangebietes weisen eine starke bis extreme thermische Belas-
tung auf. Einzig die Waldflachen sind thermisch gering belastet.
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Laut der Analysekarte fir die nachtliche Situation (s. Abbildung 11) weisen die (berwiegend be-
bauten Flachen des IGP keine nachtliche Uberwarmung auf. Grund dafur sind auch die umge-
benden Grunflachen und sehr hohen Kaltluftvolumenstrome, welche in Nord-Sad-Richtung
flieBen und fur eine nachtliche Abkihlung sorgen.

In der Gesamtbetrachtung ergibt sich fur den Uberwiegenden Teil des IGP eine weniger glins-
tige klimatische Situation (s. Abbildung 12); im Vergleich zu bspw. dicht bebauten Innenstadt-
bereichen sind die klimatischen Ausgangsbedingungen im Plangebiet jedoch besser. Eine ho-
here Versiegelung, wie sie durch die vorliegende Planung ermdglicht wird, kann die klimatische
(insb. thermische) Situation vor Ort jedoch verschlechtern. Aus diesem Grund sind entspre-
chende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen (s. Kapitel 3.10).

Gewasserflachen Thermische Belastung tags

. Bl Grinfléchen: schwach: PET <=29°C Siedlung: schwach: PET <= 29 °C

Verkehrsflichen Bl Grinflachen: méBig: PET >29 bis 35 °C Siedlung: méBig: PET >29 bis 35 °C

. Grunfléchen: stark: PET >35S bis 41 °C Il Siedlung: stark: PET >35 bis 41 °C
Grinflachen: extrem: PET >41 °C Il Siedlung: extrem: PET >41°C

Abb. 10: Auszug Klimaanalyse NRW (tags) mit Geltungsbereich (Quelle: LANUV NRW)
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Luftaustausch: Richtung und Starke des

Kaltluftvolumenstroms (KVS)
t mittel: KVS >300 m%s bis 1500 m%/s
4 hoch: KVS >1500 m*¥/s bis 2700 m%/s
f sehr hoch: KVS >2700 m%s
Kaltlufteinwirkbereich
2%

Gewasserflachen

Verkehrsflachen

Kaltluftvolumenstrom (KVS) und nachtliche
Uberwarmung

Grinfléchen: Kaltluftvolumenstrom sehr
hoch: KSV 2700 m%/s

Grinflachen: Kaltluftvolumenstrom hoch: KSV
>1500 bis 2700 m¥/s

Grinfléchen: Kaltluftvolumenstrom mittel:
KSV >300 bis 1500 m%/s

Grunfléchen: Kaltluftvolumenstrom gering:
KSV <= 300 m¥s

Siedlung: keine néchtliche Uberwérmung: T
<=17°C

Siedlung: schwache néchtliche
Uberwarmung: T >17 bis 18,5 °C

Siedlung: maBige néchtliche Uberwarmung:
T>18,5bis20°C

Siedlung: starke néchtliche Uberwérmung: T
>20°C

Abb. 11: Auszug Klimaanalyse NRW (nachts) mit Geltungsbereich (Quelle: LANUV NRW)
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b

ST e
Gewasserflachen Thermische Situation und Bedeutung der
. Ausgleichsfunktion
Grinfléche: hdchste thermische
Verkehrsflachen | Bl Siedlung: sehr giinstige thermische Situation
Ausgleichsfunktion
. Griinfléche: sehr hohe thermische Siedlung: giinstige thermische Situation
|
Ausgleichsfunkti* Siedlung: weniger ginstige thermische
g Crunfléche: hohe thermische Situstion

Ausgleichsfunktion El Siedlung: unginstige thermische Situation

Grunfléche: mittlere thermische Siedlung: sehr unginstige thermische

Ausgleichsfunktion Situation

Grinfléche: geringe thermische
Ausgleichsfunktion

Abb. 12: Auszug Klimaanalyse NRW (Gesamtbetrachtung) mit Geltungsbereich (Quelle: LANUV NRW)

Starkregen

Das Bundesamt firr Kartographie und Geodasie (BKG) stellt Gber die Hinweiskarte Starkregen-
gefahren Informationen zu méglichen Uberflutungen (Wasserhéhen und FlieBgeschwindigkei-
ten) im Zuge von Starkregenereignissen zur Verfligung. Die Karte stellt die Ergebnisse einer
Simulation dar, welche auf bestimmten Annahmen beruht. Das BKG empfiehlt kleinrdumige
Analysen als Erganzung durchzufihren, da diese lokale Informationen bertcksichtigen kénnen
und ggf. zu anderen Ergebnisse kommen. Nichtsdestotrotz bietet die Hinweiskarte die Méglich-
keit, eine erste Einschatzung zu moéglichen Gefahrenpunkten im Hinblick auf die Folgen von
Starkregenereignissen zu treffen.

GemaB der Simulation des BKG kénnen Teile des IGP sowohl bei seltenen als auch extremen
Starkregenereignissen Uberflutet werden. Die in der Karte dargestellten Bereiche umfassen
groBtenteils die zur Ruackhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehenen
Graben- und Muldensysteme; allerdings kénnten auch baulich genutzte Flachen von Uberflu-
tungen getroffen sein (s. Abbildung 13). Aufgrund der geringen Topographie ist jedoch auch bei
extremen Ereignissen nur mit relativ geringen FlieBgeschwindigkeiten zu rechnen.

Entsprechende Hinweise oder Festsetzungen werden im weiteren Verlauf des Verfahrens ggf.
erganzt.
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FlieBgeschwindigkeiten, extremes Ereignis
><D my's

0.2-0.5mfs
0.2-2.0mfs

.:- 2.0m/s

Wasserhohen, extremes Ereignis

»<o1m
01-05m
0.5-1m

BL2m

.2—4m

.=-4m

Abb. 13: Auszug Hinweiskarte Starkregengefahren (extremes Ereignis) mit Geltungsbereich (Quelle: Bun-

desamt fUr Kartographie und Geodasie)

9 STADTEBAULICHE KENNWERTE

Das Plangebiet bzw. der Geltungsbereich des Bebauungsplans 210 - Industrie- und Gewerbe-
park I-IV - umfasst eine Flache von ca. 100 ha mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroBe in Hektar und Prozent (ca.)
Gewerbegebiet (GE) 37
Industriegebiet (GI) 8
Grunflachen 15
Wald 24
Verkehrsflachen 16
Gesamt 100

Eschweiler, den 23.05.2024

gez. Zingler
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