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TEIL A: ZIEL, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1

11

1.2

AUSGANGSSITUATION

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 207 - Industrie- und Gewerbepark VIl - liegt im
Nordosten von Eschweiler unmittelbar nérdlich der Bundesautobahn A4 zwischen den Auto-
bahnanschlussstellen Eschweiler-Ost und Weisweiler im Industrie- und Gewerbepark Eschwei-
ler (IGP). Der Geltungsbereich umfasst im Norden Waldflachen, im Osten landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen sowie in geringem Umfang eine Wohnbebauung im AuBenbereich und im Wes-
ten bereits bestehende Gewerbeflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird somit begrenzt:

- Im Norden durch einen Wirtschaftsweg innerhalb der Waldflachen

- im Osten durch die StraBenverkehrsflache der Langgasse sowie den nérdlich anschlieBen-
den Wirtschaftsweg

- im Suden durch die StraBenverkehrsflache der DirwiBer StraBe

- im Westen durch den angrenzenden Bebauungsplan 205 - IGP VI -.

Der Bebauungsplan umfasst die Flursticke 24-26, 81, 176, 218, 219, 227, 278, 287-289, 384,
386, 387, 389-391, Flur 3; die Flursticke 1, 4, 5, 8-10, 14, 61, 112-115, 117, 118, 134, 244-250, 267-
271,292, 356, 359 und teilweise die Flurstlicke 274 und 293, Flur 27 sowie die Flurstlcke 47, 50,
58/1,60/1, 62, 63/1, 64/1, 64/2, 65/2, 97,98, 108, 158, 159, 165, 178-183, 234, 245, 262, 263 und
teilweise die Flurstiicke 149/101, 191, 193, 195, 197, 235, 253, Flur 4, alle Gemarkung Weisweiler.

Die folgende Abbildung zeigt eine Ubersicht zum Geltungsbereich ohne MaBstab.

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich Bebauungsplan 207 [Quelle: Geobasis.nrw]

Heutige Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 25 ha. Die
Abgrenzung kann sich im weiteren Planverfahren dndern.

Das Plangebiet gliedert sich in verschiedene Bereiche. Der westliche Teilbereich ist Teil der Ver-
waltung der RWE Power AG fur den Tagebau Inden und wird somit bereits gewerblich genutzt.
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Dieser Teilbereich ist mit zwei- bis dreigeschossigen Verwaltungsgebauden unterschiedlicher
GroéBe sowie mehreren Hallen und Werkstatten bebaut und zu groBen Teilen durch Erschlie-
Bungs- und Lagerflachen versiegelt. Am westlichen Rand liegt westlich der Nord-Suid orientier-
ten Halle eine Grunflache mit vereinzelten Gehdlzen. Zwischen den Gebauden befinden sich
weitere Solitarbaume.

Der ostliche Teilbereich besteht Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen, die mit
vereinzelten Gehdlzstrukturen begrenzt werden. Zwischen den gewerblichen und landwirt-
schaftlichen Flachen verlauft ein Geholzstreifen, welcher sich in Nord-Sud-Richtung durch das
gesamte Plangebiet zieht. Entlang des Gehdlzstreifens flieBt von Norden kommend der Kéttel-
bach, der ab der Mitte des Plangebietes nach Osten abknickt und anschlieBend durch die land-
wirtschaftlichen Flachen parallel zur Langgasse in Richtung Stdosten verlauft. An der éstlichen
Grenze des Geltungsbereiches liegen vier Wohngebaude, die Uber die Langgasse erschlossen
werden. An der DurwiBer StraBe befindet sich ein Regenrickhaltebecken, in dessen Umgebung
im Norden und Westen kleinere Geholzflachen liegen. Entlang der Sidgrenze verlauft parallel
zur Bundesautobahn A4 die Verkehrsflache der DurwiBer StraBe, die im Stdwesten in einen
Kreisverkehrsplatz mundet.

Im Sutdosten verlauft in Nord-Sid-Richtung die bewegungsaktive tektonische Stérung ,Weis-
weiler Sprung”. Der Umgang mit der tektonischen Stérzone soll im weiteren Verlauf des Ver-
fahrens gepruft werden.

Zudem verlaufen in Ost-West-Richtung mehrere oberirdische Hochspannungsleitungen durch
das Plangebiet. Im Suden liegt eine 110 kV-Leitung, wahrend durch die nérdliche Halfte des
Plangebietes zwei 380 kV-Leitungen und eine 220 kV-Leitung verlaufen (Bestand und Pla-
nung). Die zugehdérigen Freileitungsmaste und die notwendigen Korridore sind ebenfalls in der
weiteren Planung zu beachten (siehe Abbildung 2). Im westlichen und noérdlichen Teil der Fla-
chen ist zudem der Neubau der Wasserstoffleitung . H,ercules” geplant, die im ersten Bauab-
schnitt zwischen Aachen-Lichtenbusch und Weisweiler bis 2028 verlegt werden soll.

Abbildung 2: Oberirdische Leitungen und tektonische Storung ,,Weisweiler Sprung”
[Quelle: Amprion, 01/2025 und RWE]
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1.3

Das Plangebiet liegt im gewerblich gepragten Nordosten von Eschweiler. Nérdlich schlieBt eine
Waldflache an, die das Plangebiet von den nérdlich gelegenen und bereits entwickelten Flachen
des IGP Il abgrenzt. Im Westen grenzen weitere Gewerbeflachen an (IGP VI). Stidlich der A4 be-
finden sich mit dem Gewerbegebiet .In der Krause” weitere gewerblich genutzte Flachen. Im
Osten liegt neben weiteren landwirtschaftlichen und gewerblichen Flachen (IGP V und IGP VII)
das Kraftwerk Weisweiler der RWE Power AG.

Das Plangebiet fallt ab der Nordgrenze von ca. 140 m G. NHN auf ca. 133 m . NHN an der Sud-
grenze oberhalb der A4 mit einem unregelméaBigen Gefélle ab. Der zentrale unbebaute Bereich
liegt zu groBen Teilen zwischen ca. 134 m G. NHN und ca. 137 m U. NHN. Der bereits bebaute
westliche Teil befindet sich auf ca. 138 m . NHN bis ca. 140 m G. NHN.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll Uber die sudlich gelegene DurwiBer StraBe, die vor kur-
zem ausgebaute StraBe Langgasse sowie perspektivisch Uber einen zukinftigen Ausbau des
nordlichen Wirtschaftsweges erfolgen.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
zum einen Uber die an der 6stlichen Grenze gelegene Bushaltestelle ,Eschweiler Weisweiler
EWV”. Hier verkehrt die Buslinie 98 zwischen Eschweiler Bushof und dem Gewerbegebiet ,Am
Grachtweg”. Zum anderen liegt unmittelbar studlich der A4 die Bushaltestelle ,Eschweiler Weis-
weiler In der Krause”, wo neben der Buslinie 98 auch die Linie 28 zwischen Alsdorf Annapark
und Langerwehe Schulzentrum halt. Der ndchstgelegene Bahnhof Eschweiler-Weisweiler liegt
ca. 1.100 m sGdostlich des Plangebiets. Dieser stellt den Anschluss an die Euregiobahn (RB 20)
zwischen Stolberg Hauptbahnhof und Diren her.

Abbildung 3: Luftbild des Geltungsbereiches [Quelle Luftbild: Geobasis.nrw]

Planungsanlass und Ziel

Aufgrund des hohen Belegungsgrades innerhalb des bestehenden Industrie- und Gewerbe-
parks beabsichtigt die Stadt Eschweiler neue Gewerbeflachen im Park zu entwickeln. Die vor-
liegende Planung bildet den 8. Bauabschnitt des Industrie- und Gewerbeparks Eschweiler. Der
Industrie- und Gewerbepark steht unter dem Motto , Arbeiten im Park” und dient der Angebots-
planung zur wirtschaftlichen Strukturverbesserung der Region. Synergieeffekte ergeben sich
aus der unmittelbar benachbarten Autobahnanschlussstelle und der hervorragenden Lage des
Plangebietes zwischen den bestehenden Industrie- und Gewerbestandorten. Die Planung stellt
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1.4

einen Lickenschluss zwischen den Bebauungsplanen 205 (IGP VI) im Westen und 206 (IGP VII)
im Osten dar. Mit dem neuen Plangebiet kann ein zusammenhangendes Gewerbegebiet unmit-
telbar nérdlich der A4 geschaffen werden.

Aufgrund der geringen landschaftsokologischen Wertigkeit des Plangebietes, der hohen Vor-
belastung durch La&rmemissionen der Bundesautobahn A4 und angrenzender Betriebe und der
sehr guten Anbindung an das uberdrtliche StraBennetz ist das Plangebiet fur eine gewerbliche
Nutzung pradestiniert. Das Konzept soll derart entwickelt werden, dass das Plangebiet in Bau-
abschnitten realisiert werden kann.

In der weiteren Projektentwicklung plant die Stadt das Férderprojekt ,Klima- und Ressour-
ceneffizienz in Gewerbe- und Industriegebieten (KREGI)" in der Umsetzung eines Gewerbe- und
Industriegebietes an diesem Standort modellhaft auszuarbeiten. KREGI wurde von der Landes-
regierung als eines von insgesamt 19 Ankerprojekten des Strukturwandels im Rheinischen Re-
vier bestimmt, die eine besondere Bedeutung fir die Transformation des Reviers haben. Der
Fokus des Forderprojektes liegt auf der Entwicklung und modellhaften Anwendung von kon-
kreten Vorgaben und MaBnahmen des Klima- und Ressourcenschutzes sowie der Klimaanpas-
sung.

Das Projekt hat zum Ziel den Klima- und Ressourcenschutz sowie die Klimaanpassung gemaB §
1 Abs. 5 BauGB in der Planung und Umsetzung von Gewerbe- und Industriegebieten zu vertie-
fen, daraus Ubergreifende MaBnahmen zu entwickeln und diese in einem Gewerbe- und Indust-
riegebiet u.a. in Eschweiler modellhaft umzusetzen. Auch die zukunftsfahige energetische Ver-
sorgung des Gebietes mit erneuerbaren Energien/ Fernwarme soll dabei bertcksichtigt werden.
Dabei soll ein ,Leuchtturmprojekt fir den Strukturwandel im Rheinischen Revier” entstehen..

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Region Aachen, Stand 2003

Im rechtskraftigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln Teilabschnitt Region Aachen
wird das Plangebiet als ,Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen” dargestellt. Die
sudlich verlaufende Bundesautobahn A4 wird als ,StraBe fir den vorwiegend groBraumigen
Verkehr” ausgewiesen. Die nérdlich angrenzenden Gehdlzflachen werden der Freiraumkatego-
rie ,Waldbereiche” zugeordnet.

Abbildungen 4 und 5: Ausziige aus dem Regionalplan, Stand 2003 und 2025
[Quelle: Bez.-Reg. K6In, 2025]
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Regionalplan Region Aachen, Stand 2025

Im Regionalplanentwurf fir den Regierungsbezirk KéIn Teilabschnitt Region Aachen, der am
11.07.2025 beschlossen wurde, aber derzeit noch nicht rechtskraftig ist, werden im Norden des
Plangebietes gegenliber dem Regionalplan Stand 2003 geringfligige Anderungen vorgenom-
men. Dort wird der ,Waldbereich” nach Stden und somit in den Geltungsbereich des Plangebie-
tes erweitert und mit der Freiraumfunktion ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte
Erholung” Uberlagert. Das weitere Plangebiet bleibt in seiner Ausweisung als ,Bereich fur ge-
werbliche und industrielle Nutzungen” bestehen.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes VIl ,Eschweiler-
Alsdorf”. Im Nordosten des Plangebietes liegt eine Teilflache innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes 2.2-5 ,Industrie- und Gewerbepark (IGP)". FUr die Teilflachen, die innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes liegen, gilt das Entwicklungsziel 1 ,Erhaltung”. Allen weiteren Flachen
wird das Entwicklungsziel 7 ,Temporéare Erhaltung” zugewiesen.

Abbildung 6: Auszug aus dem Landschaftsplan VIl Eschweiler-Alsdorf, Festsetzungskarte und Ent-
wicklungskarte [Quelle: Geoportal, StadteRegion Aachen]

Fldchennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 207 zum gréBten Teil als gewerbliche Bauflachen mit der Spezifizierung ,.Ge-
werbepark” dar. Im Nordosten wird eine Teilflache als Flache fur Wald dargestellt. Im Stden des
Geltungsbereiches wird die DurwiBer StraBe als Verkehrsflache ausgewiesen.

Die unmittelbar angrenzenden Flachen im Westen und Osten werden ebenfalls als gewerbliche
Bauflachen dargestellt. Im Norden schlieBen weitere Waldflachen an. Die sudlich verlaufende
Bundesautobahn A4 und die 6stliche StraBe Zum Hagelkreuz / L228 werden aufgrund ihrer Be-
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deutung als Verkehrsflachen ausgewiesen. Die in Kapitel 1.2 beschriebenen Hochspannungs-
leitungen sind als nachrichtliche Ubernahme ,Oberirdische Hochspannungsleitung” eingetra-
gen. Im nérdlichen Randbereich verlaufen zwei unterirdische Hauptversorgungsleitungen.

Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler
[Quelle: Geoportal, StidteRegion Aachen]

1.5 Bestehende Bebauungsplidne

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungsplane.

Folgende Bebauungsplane liegen in Nachbarschaft zu dem hier geplanten Bebauungsplan:
- Bebauungsplan 205 IGP VI

- Bebauungsplan 201IGP Il

- Bebauungsplan 204 IGP V

- Bebauungsplan 206 IGP VII

- Bebauungsplan 167 In der Krause

- Bebauungsplan W 7 In der Krause |l

Abbildung 8: Ubersicht rechtskriaftiger Bebauungspline, ohne MaBstab
[Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen]

Seite 8 von 14



Bebauungsplan 207 - Industrie- und Gewerbepark VIII - Begrindung

1.6

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan soll im Normalverfahren gemaB § 2 BauGB aufgestellt werden. Demzufolge
sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB zu ermitteln und anschlieBend in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan bildet gemaB § 2a BauGB einen ge-
sonderten Teil der Begrindung und wird zur Offenlage erganzt.

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.1 S. 3634) in der bei Satzungsbeschluss gultigen Fassung.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt drei Anknipfungspunkte an das Ubergeordnete
StraBennetz vor. Dadurch entsteht ein schlussiges ErschlieBungskonzept mit einer sinnvollen
Anbindung der einzelnen Teilflachen unter Vermeidung von DoppelerschlieBungen. Die nach-
folgende Auflistung der Anknutpfungspunkte entspricht voraussichtlich auch der Reihenfolge
ihrer Realisierung:

1. Ausbau des Wirtschaftsweges am Ende der neu ausgebauten StraBe Langgasse nérdlich der
bestehenden Wohnbebauung. Die PlanstraBe 3 soll entlang des Kbttelbaches Richtung Wes-
tenin die Tiefe des Plangebietes gefuhrt werden.

2. Vom bestehenden Kreisverkehr an der DurwiBer StraBe wird die PlanstraBe 1 parallel zur be-
stehenden Halle in Richtung Norden durch das Plangebiet gefuhrt. Die PlanstraBe 1 setzt
sich im Norden mit einem groBzlgigen Bogen in Richtung Osten fort und fihrt dann Rich-
tung eines bestehenden Wirtschaftsweges

3. Von der PlanstraBe 1 zweigt in der Mitte des Plangebietes die PlanstraBe 2 Richtung Westen
ab und wird mit einem leichten Bogen Richtung des nérdlichen Abzweigs der DurwiBer
StraBe geflhrt. Dabei wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 205 gequert.

Von der PlanstraBe 1 und 3 zweigen zwei StichstraBen mit entsprechenden Wendeanlagen ge-
maB Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt) ab (PlanstraBen 4 und 5). Diese Stich-
straBen sind nur erforderlich, wenn eine Nachfrage nach kleineren Gewerbeeinheiten vorliegt.
Von der Wendeanlage der PlanstraBe 4 wird ein FuB- und Radweg bis zur DurwiBer StraBe ge-
fuhrt. Unter diesem Weg soll das Schmutzwasser des Plangebietes dem Hauptsammler unter-
halb der DUrwiBer StraBe zugeleitet werden.

Das ErschlieBungskonzept berutcksichtigt die Lage der Hochspannungsmasten innerhalb des
gesamten Geltungsbereiches und die mégliche Nachnutzung gewerblicher Anlagen der RWE im
Westteil des Plangebietes.

Das ErschlieBungskonzept erméglicht die ErschlieBung in Bauabschnitten. So kann in einem
ersten Abschnitt zunachst lediglich die PlanstraBe 3 in einer Ladnge von ca. 160 m und die Plan-
straBe 4 realisiert werden. Damit k6nnte der gesamte suddstliche Teilbereich erschlossen wer-
den. Die weitere ErschlieBung erfolgt schrittweise.

Das ErschlieBungskonzept wird Uberlagert mit einem Grinkonzept. Dieses Grunkonzept ent-
spricht dem Verlauf des Kéttelbaches und seines erforderlichen Randstreifens. Erganzt werden
diese Grunstrukturen von den vorhandenen Gehdlzstrukturen an der Ostgrenze der heutigen
Flachen der RWE und den bestehenden Waldflachen am Nord- und Stidrand des Plangebietes.

Das Gewerbegebiet wird entsprechend des Abstandserlasses gegliedert, um beziglich poten-
tieller Larm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen sowie Erschitterungen einen ausreichen-
den Abstand zu benachbarten Wohn- und Mischgebieten nachweisen zu kénnen. Dabei geben
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das Wohngebiet Verkeskopf im Nordosten des Ortsteiles DurwiB, die Wohnbebauung in Weis-
weiler im Siden/Sitdosten und das zunachst weiterhin bestehende Tagungsgeb&ude des Aus-
bildungszentrums Weisweiler die notwendigen Abstédnde vor. Ebenso muUssen die im AuBenbe-
reich liegenden, bestehenden Wohnhauser entlang der Langgasse bertcksichtigt werden. Uber
den Abstandserlass hinaus werden Betriebsbereiche mit relevanten Mengen gefahrlicher
Stoffe, die bestimmte Grenzen erreichen oder Uberschreiten, ausgeschlossen.

Eine weitere Gliederung der Uberbaubaren Flachen erfolgt anhand der Héhenfestsetzungen,
die sich aus den notwendigen Schutzstreifen und Schutzabstanden zu den Hochspannungs-
freileitungen ergeben. Diese Schutzabstande dienen der Sicherung der Hochspannungsleitun-
gen und dem Schutz der zukiinftigen Gebaude z.B. vor Inbrandsetzung durch reiBende Hoch-
spannungsleitungen. Die gemaB Abstandserlass Anhang 4 einzuhaltenden Abstédnde zu den
Leitungen sollen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
gewahrleisten.

Das stadtebauliche Konzept berulcksichtigt die tektonische Stérzone ,Weisweiler Sprung” im
Osten des Plangebietes. Der Umgang mit der Stérzone und die mégliche Nutzung in dem be-
troffenen Bereich wird im weiteren Verfahren ndher untersucht.

Das unbelastete Niederschlagswasser soll, wenn mdglich, einem Regenruckhaltebecken im
Slidosten des Plangebietes zugefihrt werden. Das Entwéasserungssystem nutzt dabei die vor-
handene Topographie, die Richtung Stidosten abfallt.

Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept, ohne MaBstab [Quelle: RaumPlan Aachen]
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3 PLANUNGSINHALTE
Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes sollen entsprechend der Zielvorgaben des Flachennutzungs-
plans vorrangig als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt werden. Ziel der Planung ist es,
an diesem Standort Gewerbebetriebe anzusiedeln, die von der unmittelbaren Nahe zur Auto-
bahnanschlussstelle und der Nachbarschaft der bestehenden Gewerbebetriebe profitieren.

Die vorgenommene Einschrankung bezuglich der geman § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassi-
gen Nutzung (Tankstelle) erfolgt im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO aus besonderen stadtebauli-
chen Grunden. Die Ansiedlung der ausgeschlossenen Nutzungsarten entspricht nicht den ge-
nannten Planungszielen.

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

Gleiche Griinde sind fur die vorgenommenen Einschrankungen beziglich der geman § 8 Abs. 3
BauNVO0 ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten maBgebend (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

Daruber hinaus werden im Hinblick auf die nachstgelegenen Wohngebiete und der angrenzen-
den BAB A4 in Anlehnung an den Leitfaden ,KAS 18, 2. GUberarbeitete Fassung der Stérfallkom-
mission / Technischer Ausschuss flir Anlagensicherheit, November 2010“ Betriebsbereiche mit
relevanten Mengen gefahrlicher Stoffe ausgeschlossen. Voraussetzung ist, dass die in Anhang
| Spalte 4 der Stérfall V genannten Grenzen erreicht oder Uberschritten werden und die be-
troffenen Anlagen den Abstandsklassen I-IV des vorgenannten Leitfadens zuzuordnen sind.

Das Gewerbegebiet wird insgesamt nach der Zulassigkeit von Anlagen und Betrieben entspre-
chend des Abstandserlasses NRW 2007 gegliedert. Damit wird dem Gebot der planerischen
Konfliktbewaltigung bei heranrickender gewerblicher Nutzung unter Berucksichtigung des As-
pektes der Vorbelastung durch die benachbarte Bundesautobahn Rechnung getragen. Durch
die Gliederung wird sichergestellt, dass alle potenziellen Emissionen wie Larm, Schadstoffe, Ge-
riche und Erschutterungen bericksichtigt werden.

Die gemaB Abstandserlass Anhang 4 einzuhaltenden Abstdnde zu den Leitungen werden in Tei-
len bereits durch die Schutzabstande gesichert. Alternativ ist nachzuweisen, dass durch ent-
sprechende BaumaBnahmen oder entsprechende Arbeitsverhaltnisse eine Gefahrdung der sich
im Schutzbereich aufhaltenden Personen nicht gegeben ist. Der Schutzbereich gilt fir Gebaude
oder Grundstucke, in denen oder auf denen sich Personen langere Zeit aufhalten kénnen.

Im weiteren Verfahren ist die Art der baulichen Nutzung fur den Bereich der Wohnbebauung an
der Langgasse zu klaren.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Das festge-
setzte MaB von 0,8 entspricht dem Héchstwert nach § 17 Abs. 1 BauNVO und erfolgt im Hinblick
auf eine moglichst groBe Flexibilitat fir anzusiedelnde Gewerbebetriebe.

Die Héhenentwicklung der Gebdude wird Uber die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhen
im weiteren Verfahren unter Berlcksichtigung der Hochspannungsleitungen geregelt.
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Uberbaubare Flichen

Im Plangebiet sollen groBflachige Uberbaubare Flachen durch Baugrenzen festgesetzt werden.
Dadurch wird eine hohe Flexibilitat bei der Platzierung von Baukérpern und eine gute Ausnutz-
barkeit der Grundsticke gewéhrleistet.

Zu den Grenzen des Gewerbegebietes werden in der Regel zwischen 3,0 und 6,0 m breite Ab-
stéande eingehalten, um u.a. die notwendigen Freiflachen zu sichern. Im nérdlichen Plangebiet
weisen die Uberbaubaren Flachen zum Schutz der an den Geltungsbereich angrenzenden Wald-
flachen Uberwiegend einen gréBeren Abstand auf.

Im weiteren Verfahren wird geklart, ob Teilflaichen des westlich angrenzenden Bebauungspla-
nes 205 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 207 einbezogen werden kénnen, um da-
mit eine bebauungsplanubergreifende Bebauung auf entsprechend zusammengefuhrten tber-
baubaren Flachen zu ermdéglichen.

Griinflachen / Gewédsserrandstreifen

Zur Entwicklung des Koéttelbaches wird das Gewasser mit einem mindestens 5,0 m breiten Ge-
wasserschutzstreifen ab Boschungsoberkante als Grinflache im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Vorgaben des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 31 Landeswassergesetz (LWG
NRW) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung sind einzuhalten.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
Erhaltung und Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob die Gehodlze entlang des Kéttelbaches und entlang der
Ostgrenze der RWE-Flachen erhalten werden.

Zur Betonung des Gewasserrandstreifens des Kottelbaches sollen entlang der PlanstraBe
Baume in regelmaBigen Abstand gepflanzt werden. Die Machbarkeit wird im weiteren Verfahren
geklart.

Zur Einbindung der Gewerbeflachen und insbesondere der Stellplatzflachen in das Grinkonzept
soll pro funf ebenerdige Stellplatze ein hochstdmmiger standortgerechter Baum in unmittelba-
rer Nachbarschaft zur jeweiligen Stellplatzanlage gepflanzt werden.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

UMWELTBELANGE

Immissionsschutz

Das zukUnftige Gewerbegebiet wird entsprechend des Abstandserlasses gegliedert, um bezlg-
lich potentieller La&rm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen sowie Erschitterungen einen aus-
reichenden Abstand zu benachbarten Wohn- und Mischgebieten nachweisen zu kénnen.

Uber den Abstandserlass hinaus werden Betriebsbereiche mit relevanten Mengen gefahrlicher
Stoffe, die bestimmte Grenzen erreichen oder Uberschreiten, ausgeschlossen.

Innerhalb des Bebauungsplanes werden Bereiche festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten
sind oder deren Bebauung in der Hohe beschrankt wird, um Auswirkungen der Hochspan-
nungsleitungen auf die Arbeitsverhaltnisse zu minimieren.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Seite 12 von 14



Bebauungsplan 207 - Industrie- und Gewerbepark VIII - Begrindung

4.2

4.3

4.4

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schut-
zen, zu pflegen und zu entwickeln.

Zur Beurteilung der Schutzguter Tiere, Pflanzen und der biologischen Vielfalt sind im weiteren
Verfahren ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag und eine Artenschutzvorprifung vorzule-
gen. Im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist eine Eingriffs- und Ausgleich-
bilanzierung zu erstellen, in der die méglichen Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und
die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen festgelegt werden. Aufgrund des geplanten hohen
Versiegelungsgrades ist davon auszugehen, dass ein externer Ausgleichsbedarf erforderlich
wird.

Die entsprechenden externen AusgleichsmaBnahmen werden innerhalb eines Stadtebaulichen
Vertrages Uber die Durchfihrung von KompensationsmaBnahmen geregelt und gesichert.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Bodenschutz
Innerhalb des Plangebietes liegen insgesamt drei Altlastenverdachtsflachen (5103/0223,
5103/0174, 5103/0224).

GemaB Bodenkarte dominieren im Plangebiet pseudovergleyte Parabraunerden. Am &stlichen
Rand des Plangebietes verlauft parallel zur Langgasse ein Streifen mit pseudovergleyten Kol-
luvisolen.

GemaB Bodenkarte ist die Versickerungseignung im 2-Meter-Rahmen nicht gegeben.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Wasserschutz

Innerhalb des Plangebietes verlauft der Kéttelbach, dessen Verlauf mit einem Gewasserrand-
streifen geschutzt werden soll.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich groBraumiger Grundwasserabsenkungen durch berg-
bauliche MaBnahmen. Nach Einstellung der Tagebausimpfe kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass das Grundwasser wieder oberflachennah anstehen wird.

Die Oberflachenversiegelung aufgrund einer zukinftigen Bebauung schrankt die Bodenfunk-
tion als Speicher, Filter und Puffer des Niederschlagswassers ein. GemaB § 44 Landeswasser-
gesetzist das anfallende Niederschlagswasser durch entsprechende MaBnahmen derart zu be-
wirtschaften, dass die erheblichen Umweltauswirkungen minimiert werden.

GemaB Starkregenereigniskarte (extrem) befindet sich im mittleren Bereich des Plangebietes
eine Senke, die bei einem extremen Starkregenereignis bis zu einem Meter Uberflutet werden
kann. Dies muss in der weiteren Planung berucksichtigt werden.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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5 HINWEISE
Anbauverbots- und Anbaubeschrénkungszone

In einer Entfernung bis zu 40 m bis zum duBeren Rand der befestigten Fahrbahn der BAB A4
gilt das Anbauverbot gemaB § 9 Abs. 1 FStrG. Innerhalb dieser Anbauverbotszone sind u.a. ne-
ben HochbaumaBnahmen auch Pflichtstellplatze, Feuerwehrzufahrten oder Lagerflachen aus-
geschlossen.

Die Anbaubeschrankungszone gilt bis zu 100 m bis zum auBeren Rand der befestigten Fahr-
bahn. Hier sind nur Bau- und Werbeanlagen zulassig, die die Sicherheit oder Leichtigkeit des
Verkehrs nicht gefahrden oder beeintrachtigen.

Weitere Hinweise werden nach Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1
BauGB erganzt.

6 STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 207 umfasst eine Gesamtflache von ca. 25 ha.

FlachengroBe
Nutzungsart ingm in%
(ca.-Angabe)
Bestand 31.201 12,4 %
Verkehrsflachen 7.974 3.2%
Versickerungsbecken 4.232 1.6 %
Bestandsgrin 18.995 7.6%
Planung 219.546 87,6 %
Verkehrsflachen 20.153 8,0%
Gewerbegebiete 176.612 70,5 %
Grunflachen 22.781 9.1%
o Offentliches Grin 9.904 4,0 %
0 Ausgleichsfldche & Regenriickhaltebecken 12.877 51%
Gesamt 250.747 100,0 %

gez. Loisa Welfers
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