Stadt Eschweiler
Der Biirgermeister

610 Abteilung fir Planung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

250/11

Datum: § .09.2011

Beratungsfolge

Sitzungsdatum

TOP

1. Beschlussfassung

Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss

offentlich

22.09.2011

2.

3.

4.

Bebauungsplan 233 - Ostlich Lederfabrik -

hier:

neuer Aufstellungsbeschluss

Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan 233 und

Beschlussentwurf:

l. Die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 28.09.1994 zu dem Bebauungsplan 233
— Ostlich Lederfabrik — wird beschlossen.
Il. Die Aufstellung des Bebauungsplans 233 — Ostlich Lederfabrik — gemaR § 2 (1) Bauge-
setzbuch (BauGB im Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 1 dargestellten Gel-
tungsbereich wird beschlossen.
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Sachverhait

Im Bereich der Aachener Straflle hat es in der letzten Zeit mehrere Anfragen zur Ansiedlung von Ver-
gnigungsstatten (Spielhallen) gegeben. Die vorhandenen Nutzungen (z.B. Autohduser, SB-
Warenhaus, Tankstellen oder Werkstétten), die hohe Verkehrsbelastung der Aachener Stralle und
die Nahe zur Autobahnanschlussstelle machen den Standort flir eine derartige Nutzung oder auch fir
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

attraktiv.

Aus stadtebaulicher Sicht sind diese Nutzungen in diesem Bereich nicht wiinschenswert, da bisher
noch unbebaute Flachen in exponierter Lage am Ortseingang von Eschweiler hochwertigen gewerbli-
chen Nutzungen vorbehalten bleiben soilen.

Den Anfragen zur Ansiedlung von Vergnligungsstatten bzw. zur Ansiedlung von Einzethandelsbetrie-
ben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann jedoch auf der Grundlage des gel-
tenden Bauplanungsrechtes nicht rechtssicher begegnet werden. Die Aufstellung eines Bebauungs-
planes ist daher notwendig.

l.age und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa 1,5 km westlich des Stadtzentrums (Markt) an der Aachener Strale. Im
Norden schliet das Plangebiet im Bereich der Aachener Stralte an die Geltungsbereiche des Be-
bauungsplanes 271 A — Auerbachstralle — und der 4. bzw. 8. Anderung des Bebauungsplanes 35 —
Lenzenfeldchen — an. Im Osten grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan 19/20 — Mihlenstra-
Re/Lotzfeldchen — und im Slden an den Bebauungsplan 11 — Leuchter Mihle — bzw. das Bachbett
der Inde. Westlich des Plangebietes, auf dem ehemaligen Firmengelénde der ,Rheinischen Lederfab-
rik“ (Produktionsende 1961), befinden sich gewerbliche Nutzungen. Die Grofie des Plangebietes be-
tragt ca, 3,6 ha.

Planungsrechtiiche Situation

In seiner Sitzung am 28.09.1994 fasste der Stadtrat den Beschluss, flr den im nachstehenden Kar-
tenausschnitt schraffierten Bereich den Bebauungsplan 233 — Ostlich Lederfabrik — aufzustellen und
die Blrger zu beteiligen.
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Damals wurde seitens des Eigentiimers eine intensivere Nutzung der Flache unter Einbeziehung des
Autohandels angestrebt: Das stidtebauliche Konzept beinhaltete einen Gewerbebau als Riegel zur
Aachener Stralle hin und eine aufgelockerte, zur Inde orientierte Wohnbebauung im Siden des

Grundstickes.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Birger wurden im September 1994 auch die Trager of-
fentlicher Belange bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt. Die eingegangen Stellungnah-
men sind in der nachfolgenden Tabelle inhaltlich zusammengefasst.

Stellungnahmen der Blrger und Trager offentlicher Befange

Wagner GmbH

- Maschinenbau + Stahibau

- Baumaschinenvertrieb +
Instandsetzung

- Hydraulik + Pneumatikanlagen ...

Schreiben vom 27.10.1994

Neben der zur Inde orientierten Wohnbebauung liegt das Unterneh-
men der Wagner GmbH, das dem Schwermaschinenbau zuzuord-
nen ist. Das Unternehmen beschaftigt ca. 70 Mitarbeiter. Die Zufahrt
zu dem Firmengelénde fiihrt entlang der westlichen Plangebiets-
grenze. Da sich hier standig, z. T. auch abends, Schwertransporter,
grofe Lastkraftwagen u.d. bewegen, befiirchtet das Unternehmen
starke Beeintrachtigungen flir das geplante Wohngebiet.

Kreis Aachen,
Schreiben vom 28.10.1994

Gemengelage:
Die Emissionen der benachbarten Gewerbebefriebe sind fur eine

geplante WA-Nutzung zu Uberpriifen,

Altlastenverdacht:

Die gesamte Flache ist im Altlastenkataster des Kreises unter Nr.
5103/43 als Verdachiflache registriert. In den 70er Jahren wurde das
Geldnde bis mehrere Meter hoch mit unbekannten Materialien auf-
geschiiitet.

Flr das Geldnde ist eine Bodenuntersuchung, gegebenenfalls mit
Abschétzung des Gefahrdungspotentials, durchzufihren. Nach den
Ergebnissen ist — falls erforderlich — das Plangebiet zu kennzeich-
nen und Hinweise zu Behandiung der Verdachtfldchen in die Be-
grandung aufzunehmen.

Niederschiagswasserbeseitigung:

Aufgrund der festgestellien Belastung des Erdreiches ist eine Versi-
ckerung/Verrieselung der anfallenden Niederschlagswisser der
Dachflachen in den Untergrund ausgeschiossen, um eine Auswa-
schung von Schadstoffen in das Grundwasser zu vermeiden.

Staatliches Umweltamt Aachen,
Schreiben vom 21.10.1994

Immissionsschutzrechtliche Belange:

Dem Plangebiet sind eine grofere Sportanlage und ein Stahl- und
Maschinenbaubetrieb mit Bagger- und Raupenreparaturbetrieb (Ab-
standserlass 1990 — Abstandsklasse VI = 200 m) benachbart. Das
Staatliche Umweltamt Aachen regt an, im Plangebiet kein  Allge-
meines Wohngebiet® bzw. sonstiges Baugebiet, in dem das Wohnen
allgemein zulassig ist, festzusetzen. Ein mégliches Gewerbegebiet
ist unter Beachtung der benachbarten, schutzwirdigen Nutzungen
{= Wohngebaude an der Aachener Stralde) zu gliedern.

Gewasser-/Hochwasserschutz:

Entlang der Inde ist ab OK Béschung ein mindestens 10 m breiter
Streifen als Uferstreifen auszuweisen.

Der verrohrte Zeppbach ist nachrichtlich im Bebauungsplan darzu-
stellen. ks ist zu Uberprifen, in wieweit das derzeit verrchrte Ge-
wasser wieder als offener Gewasserlauf hergestellt werden kann.

Altlastenverdachtsflachen:
Siehe Stellungnahme Kreis Aachen.

Landschaftsverband Rheinland,
Schreiben vom 25.10.1985

Zur Anbindung des Plangebietes muss ein Verkehrskonzept erarbei-
tet werden.




-4-

Steltungnahmen der Blirger und Trager offentlicher Belange

Rheinbraun, Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB:

Schreiben vom 24.10,1995 Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auegebief, in dem der natlr-
liche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberfliche ansteht und
der Boden humoses Bodenmaterial enthai.

Handwerkskammer Aachen, Das Unternehmen der Wagner GmbH darf nicht gefdhrdet werden,
Schreiben vom 18.10.1995 die Planung ist zum Schutz der Arbeitsplatze zu &ndern.

Industrie- und Handelskammer, Das Unternehmen der Wagner GmbM darf nicht gefahrdet werden,
Schreiben vom 25.10.1995 In dem vorgesehenen Gewerbegebiet ist die Mdglichkeit der Ansie-

delung weiterer Einzelhandelsbetriebe auszuschlieflen.

Teilweise sind die in den Stellungnahmen gedulerien Anregungen flr den bis heute gewerblich ge-
nuizten Bereich des Plangebietes immer noch relevant. Daher werden sie, soweit es in dieser frithen
Planungsphase maglich und sinnvoll ist, in dem als Anlage 2 beigeflgten Nutzungskonzept beriick-
sichtigt.

Der neue Geltungsbereich des Bebauungsplanes 233 integriert den Geltungsbereich des aufzuhe-
benden Bebauungsplanes 22 — Aachener Stralle — mit seinen Anderungen 1-4. Der Bebauungsplan
22 ist seit dem 02.05.1967 rechiswirksam. Die Anderungen 1 und 2 aus den Jahren 1970 und 1971
wurden erforderlich, da die Zuteilung der Grundsticke im Umlegungsverfahren (Bau der B264) eine
andere Stellung der Baukoérper im Plangebiet erforderte bzw. Flachen flir den Strafllenverkehr nach
Fertigstellung der Verkehrsflache nicht mehr benttigt wurden. Die Anderungen 3 und 4 aus den Jah-
ren 1978 und 1986 wurden durchgefiihrt, um nach der Einstelfung des Strallenbahnbetriebes den
ehemaligen ASEAG-Bahndamm in eine Erschliellungsaniage bzw. eine ,mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu belastende Flache" zu &ndern und eine Festsetzung zu treffen, die den Bau von Gara-
gen zuldsst. Die Art der festgesetzten Nutzung (Mischgebiet) entlang der Aachener Strale wurde seit
1967 nicht verandert.

Eine Uberpriifung der Nutzungen in den Gebauden Aachener Stralte 13 — 49 zeigt, dass das Gebiet
vorwiegend dem Wohnen dient. Flr den Bereich liegen nur drei Gewerbeanmeldungen vor, die in der
Ortlichkeit nicht in Erscheinung treten und zudem auch in einem ,Aligemeinen Wohngebiet® zuldssig
wéren. Daher soll fir den in der Anlage 2 als WA gekennzeichneten Bereich die Art der Nutzung in
LAllgemeines Wohngebiet" gedndert werden, um bei einer Anderung der Nutzung auf den benachbar-
ten gewerblich genutzten Flachen dem Schutzanspruch der hier ausgelbten Wohnutzung gerecht zu

werden.

Ziel der Planung

FUr den Bereich des zukinftigen Gewerbegebietes ist es das Ziel des Bebauungsplanes 233 — Ost-
lich Lederfabrik -, den Einzelhandel zur Sicherung gewerblicher Ansiedlungen und zur Vermeidung
negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Innenstadt einzuschrianken. Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit Ausnahme der bereits vorhandenen
bzw. genehmigten Nutzungen sollen zukilnftig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausge-
schlossen werden. Als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gelten dabei die im Anhang
8 zum Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (vgl. VV 078/08) beschlossenen Sortimente (vgl.
Anlage 3). Eine weitere ungesteuerte Entwickiung des Einzelhandels an der Aachener Strafle soll auf

diese Weise verhindert werden.

Es ist das grundsétzliche Ziel der Stadt, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten im zentralen Eschweiler Einkaufsbereich oder in den ausgewiesenen Sonderge-
bieten zu konzentrieren. Gleichzeitig sollen auch Vergnligungsstétten, deren Zweckbestimmung die
kommerzielle Nutzung von Gllicksspielen und/oder Unterhaltungsgeraten (Spiethallen/Spielcasino)
ist, sowie Vorflhr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuel-
lem Charakier ausgerichtet sind, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 233 ausgeschlossen wer-
den.
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Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschiuss vom 28.09.1994 zu dem Bebauungsplan 233 —
Ostlich Lederfabrik — aufzuheben und die neue Aufstellung des Bebauungsplanes 233 — Ostlich Le-
derfabrik - zu beschliefien,

Haushaltsrechtliche Betrachtung
Das Planverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen
1, Geltungsbereich der Plandnderung
2. Nutzungskonzept

3. Sortimentsliste Einzelhandel (Anhang 8 zum Flachennutzungsplan)



ANLAGE 1

Geltungsbereich des Bebauungspianes 233
- ostlich Lederfabrik -

ohne Malsiab
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Stand Juni 2008




FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ESCHWEILER ~ ANHANG 8

FNP Stadt Eschweiler

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Als nahversorgungsrelevante Sortimente gelten:

Lebensmitiel, Getranke
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 52.11); Facheinzelhandel mit Nah-
rungsmitteln {WZ-Nr. 52.2)

Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartike! (WZ-Nr. 52.33.1); Drogerieartikel ohne
Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekampfungsmittel (aus
WZ-Nr. 52.33.2); Waschmittel fiir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus
WZ-Nr. 52.49.9)

Apotheken
Apotheken (WZ-Nr. 52.31.0)

Als zentrenrelevante Sortimente gelten:

Biicher, Zeitschriften, Papier. Schreibwaren/Biiroorganisation

Papierwaren/Bliroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.1); Blicher und Fachzeitschriften
(WZ-Nr. 52.47.2); Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr. 52.47.3)

Kunst, Anfiquitaten
Kunstgegensténde, Bilder (WZ-Nr, 52.48.21); Antiquitaten und antike Teppiche (WZ-Nr.
52.50.1); Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

Baby-, Kinderartikel
Kinder- und S&uglingsbekleidung und Bekleidungszubehdr (WZ-Nr. 52.42.4)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kiirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42); Schuhe, Leder- und
Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

Geréte der Unterhaltungselektronik und Zubehér (WZ-Nr. 52.45.2); Computer, Computertei-
le, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5); Telekommunikationsendgerate und Mo-
biltelefone (WZ-Nr. 52.49.8); Elektrische Haushaltsgerate und elekirotechnische Erzeugnis-
se (WZ-Nr. 52.45.1); Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten (aus WZ-

Nr. 52.44.2)

Foto, Optik
Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3); Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)

EXR



FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ESCHWEILER — ANHANG 8

- Einrichtungszubehdr {ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelagikel, Kunstgewerbe

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung
und Wasche (WZ-Nr. 52.41); nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelge-
schirre, Schneidwaren, Bestecke (aus WZ-Nr. 52.44.33); Keramische Erzeugnisse und
Glaswaren (WZ-Nr, 52.44.4); Heimtextilien (WZ-Nr. 52.44.7); Bastelbedarf (WZ-Nr.
52.48.60), Kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)

- Musikalienhandel
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

- Uhren, Schmuck
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

- Spielwaren, Sportartikel
Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6); Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und
Freizeitboote, Yachten (aus WZ-Nr. 52.49.8)

- Teppiche
Teppiche, abgepasste Laufer und Kelims (aus WZ-Nr. 52.48.1)

- Blumen
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 52.49.1)

- Campingartikel
Campingartikel ohne Campingmobel (aus WZ-Nr. 52.49.8)

- Fahrrader und Zubehér, Mofas
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (aus WZ-Nr. 52.49.7), Mofas (aus WZ 50.40.3)

- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ-Nr. 52.49.2)

- Gebrauchtwaren dieser Liste
sonstige Gebrauchtwaren (aus WZ-Nr. 52.50.3)

(Nummerierung entsprechend der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige" (WZ), Ausgabe 2003
des Statistischen Bundesamtes)

EXR 2



