Stadt Eschweiler
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610 Abteilung fiur Planung und Entwicklung

Vortagen-Nummer

185/05

Sitzungsvorlage _
Datum: | 3 Juli 05
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Vorberatung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss sffentiich 14.09.2005
2. Beschlussfassung Stadtrat sffentlich 28.09.2005
3.
4.

Bebauungsplan 265 - Hovermiihle -

hier:

Baugesetzbuch i.V.m. § 17 BauGB

Erlass einer Satzung iiber die Verlingerung der Veranderungssperre gemiR § 14

Beschlussentwurf:

Der Erlass einer Satzung Uber die Verldngerung der Verdnderungssperre gemaR § 14 Baugesetz-
buch i.V.m. §§ 16 und 17 BauGB im Bereich des Bebauungsplans 265 - Hovermihle - (s. Anlage)

wird beschlossen.
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Sachverhalit

Der Stadtrat hatte am 08.10.2003 den Erlass einer Satzung Uber die Anordnung einer Veranderungs-
sperre gemél § 14 BauGB im Bereich des Bebauungsplans 265 - Hovermiihle - beschlossen. Grund-
lage fiir diese Veranderungssperre war der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 265 - Hover-
muhle -, den der Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 24.09.2003 gefasst hatte. Die
Satzung Uber die Veranderungssperre trat am 11.10.2003 in Kraft.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplans 265 - Hovermihle - wurde
vom Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss in seiner Sitzung am 08.12.2004 beschlossen und in der
Zeit vom 24.01.2005 - 14.02.2005 durchgefihrt. Gleichzeitig wurden auch die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, an
der Aufstellung beteiligt. Zurzeit werden die Anregungen und Hinweise gepriift und der Entwurf zum
Bebauungsplan vorbereitet. Die im Vorentwurf formulierten Ziele dieser Bauleitptanung wurden im
frihzeitigen Beteiligungsverfahren nicht in Frage gestellt, so dass nach derzeitigem Kenntnisstand die
Planung im Wesentlichen beibehalten bzw. fortentwickelt werden kann.

Die Satzung uber die Verdnderungssperre wird nach Ablauf von zwei Jahren, am 10.10.2005, auRer
Kraft treten. Da der Bebauungsplan noch nicht rechtkréftig ist und die Voraussetzungen fir eine Ver-
anderungssperre weiterhin bestehen, ist es erforderlich, eine Satzung tber die Vertangerung der Ver-
anderungssperre zu beschlielen.

In der Sitzungsvorlage 252/03 wurden die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Satzung iiber
die Anordnung einer Verdnderungssperre im Bereich des Bebauungsplans 265 - Hovermiihle -
wie folgt dargestellt:

.Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 265 - Hovermuhie - ist einerseits begrindet durch
die kleinrdumigen Auswirkungen im Geitungsbereich der Bauleitplanung. Gleichzeitig sind von einer
Pilanung an diesem Standort aber auch die grordumigen Zusammenhinge der Stadtentwicklung
beruhrt.

Ausgangspunkt der Betrachtungen ist das ehemalige Betriebsgelénde der Fa. Linde, Direner Stralle
334 in Eschweiler. Bis zum Jahr 1993 wurde dort ein Acetylenwerk betrieben. Seit dieser Zeit wird fur
das ehemalige Betriebsgelénde eine Nachfolgenutzung gesucht. Inzwischen ist, nach Ablauf von 10
Jahren, der Bestandsschutz fir eine gewerbliche Nutzung erloschen.

Die ptanungsrechtliche Situation stellt sich bisher folgendermafien dar:

Das Betriebsgelénde liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Nordlich angrenzend
befindet sich eine Wohnbebauung, deren Ruhebereich nach Siden orientiert ist. Westlich angren-
zend, im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63, befindet sich eine gewerbli-
che Nutzung. Dieser Bebauungsplan setzt gegeniiber der vorhandenen Wohnbebauung ein geglie-
dertes Gewerbegebiet fest. In dem an das Betriebsgelande angrenzenden Bereich sind die gem. § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aligemein zuldssigen Gewerbebetriebe der Abstandsklassen I-VIl des Ab-
standserlasses 1998 und vergleichbare Betriebe ausgeschlossen. Die im Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung vorhandenen gewerblichen Betriebe waren z.T. auch im Mischgebiet vertrag-
fich und setzen sich vorwiegend zusammen aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Handwerksbe-
trieben. Im Stidwesten ist eine Vergniigungsstétte (Discothek) vorhanden. Im Siiden grenzt das
Grundstiick an die unter Landschaftsschutz stehende Inde-Aue. Ostlich liegt der von den benachbar-
ten Baugebieten abgegrenzte Bereich des Industriebetriebes Lynen-Werk.

Auf Grund der vorhandenen Nutzungsstruktur entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung des
Betriebsgelandes keinem Baugebiet nach Baunutzungsverordnung. Ein Vorhaben ist demnach nach
§ 34 Abs. 1 Baugesetzbuch zu beurteilen. Danach ist es zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die liberbaut werden soll, in die Eigen-
art der naheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bieiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt wer-
den. Auf Grund der vorhandenen Gemengelage mit einem larmvorbelasteten Wohngebiet entiang der
Durener Strafie, far das gegeniber der heutigen Situation keine Verschlechterung eintreten darf und
einer geplanten gewerblichen Nutzung ist hier im besonderen MaR das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme anzuwenden.
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In diesem dargestellten Rahmen des § 34 BauGB waren bisher die beabsichtigten Vorhaben der po-
tenziellen Grundstiicksinteressenten aus den unterschiedlichsten Griinden nicht zulassig.

Gleichwohl verfigt das Grundstick Gber beachtliche Standortqualitidten mit der Lage am Ortseingang
Eschweiler, den beiden Grundstiickszufahrten (von der Direner Strale und der StraRe Kénigsben-
den) und im direkten Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet entlang der Inde-Aue. Diese werden
zukdnftig noch erganzt durch die Realisierung der geplanten L 11n, die einen neuen Autobahnan-
schluss erhait. Damit ist es pradestiniert fir eine dem Standort und der Umgebung angemessene,
hochwertige gewerbliche Nutzung.

Ziel einer Bauleitplanung ist es, einen verbindlichen planungsrechtlichen Rahmen fiir eine, dem
Standort angemessene gewerbliche Nutzung zu schaffen. Gleichzeitig soll die vorhandene Wohnnut-
zung an ihrem Standort gesichert werden und Immissionskonflikte vermieden bzw. bestehende Kon-
flikte entscharft werden.

Von einer neuen Nutzung fiir das ehemalige Betriebsgelidnde werden nachhaltige Auswirkungen auf
die Stadtentwicklung ausgehen. Gerade in diesem raumlichen Zusammenhang werden verschiedene
6rtliche und dberdrtliche Planungen sichtbar werden und mit ihrer Realisierung das Stadt- und Land-
schaftsbild dauerhaft ver&ndern. Unmittelbare Auswirkungen werden von den neuen Trassen der L
11n und der B 264n ausgehen, da hierdurch der Ortseingang Eschweilers neu definiert und wahrge-
nommen wird. Eine nachfolgende, zumindest punktuelle Umgestaltung der Diirener Strae wurde
bereits im ,Handlungskonzept Eschweiler-Ost‘ vorgeschlagen (s. Vorlage 306/02).

Im Wesentlichen ist das Erscheinungsbild des Ortseingangs jedoch abhangig von den angrenzenden
Nutzungen und ihrer Pragung und Gestaltung. Hier kann die Bauleitplanung Einfluss nehmen, sowohl
in Bezug auf die Nutzung als auch im Hinblick auf die Gestaltung.

Der néchste wesentliche Aspekt der Stadtentwickiungsplanung, der auf diesen Bereich einwirkt, ist
das Handlungskonzept Eschweiler-Ost als Stadtteil mit besonderem Entwicklungsbedarf im Rahmen
des Bund-Lander-Programms ,Die soziale Stadt®. Das Leitzie! dieses Konzeptes ist ,die nachhaltige
und umfassende Verbesserung der Lebensbedingungen im Stadtteil*. Hierzu sind Manahmen auf
den unterschiedlichsten Handlungsebenen erforderlich. Das in Bearbeitung befindliche stadtebauliche
Konzept verraumlicht diese Ziele und Verbesserungen. Die ersten Ergebnisse der Rahmenplanung
Eschweiler-Ost / Weisweiler-West sollen in der Planungs- und Umweltausschusssitzung am
30.10.2003 vorgestelit werden. Ein wichtiger Inhalt wird hier u.a. die Grinraumverbindung zwischen
der Halde Vockelsberg und der Inde-Aue sein. Diese Verbindungsfunktion soll von einem Grundstiick
im Geltungsbereich des Bebauungsplans 265 ibernommen werden. Die auf diesem Flurstick vor-
handene Pappelreihe hat eine prégende Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild und weist mar-
kant am Ortseingang die Richtung zum Inde-Auen-Bereich. Dieses Flurstiick solite von jeglicher Be-
bauung freigehaiten werden und eine der Funktion und dem Verbindungscharakter entsprechende
Aufwertung erhalten.

Von stadtraumlicher Bedeutung wird diese Verbindung im Zusammenhang mit der Projektidee ,Was-
ser und Bewegung"* im Rahmen der EuRegionale 2008. Zwischen Weisweiler und Nothberg ist mit
der bereits projektierten Inde-Renaturierung der . Bauabschnitt in diesem Projekt schon angestoRen,
der |l. BA der Renaturierung soll weiter nach Eschweiler fihren, der Ill. BA wird durch die Innenstadt
verlaufen. Mit dem Griin- und Erlebnisband inde werden die vorhandenen industrie-, stadt- und kul-
turhistorischen Attraktionen und Standorte integriert und miteinander vernetzt. Mit dem Riickbau von
technischen Bauwerken und der Anlage von Retentionsflachen erfahrt der Auenbereich der Inde eine
6kotogische Aufwertung und bildet zugleich ein wichtiges Landschaftselement im Biotopverbund und
als Erlebnisband. Durch diese neuen Freiraumqualitdten und -nutzer riicken die angrenzenden Sied-
lungsrédnder in einen veranderten Blickwinkel, so dass auch hier Qualitat und Gestaltung einen neuen
Stellenwert erhalten.

Die derzeitige planungsrechtliche Situation im Geltungsbereich des in der Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans 265 - Hovermuhle - lasst Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch zu, wenn die entspre-
chenden Bedingungen erfiillt sind. Insofern konnte die Situation entstehen, dass ein zuldssiges Vor-
haben den beabsichtigten Zielen der Planung entgegensteht. Aus diesem Grund ist zur Sicherung der
Planung eine Veranderungssperre erforderlich. Diese Veranderungssperre ist begrenzt auf die brach-
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gefallenen, d.h. fir eine neue Nutzung zur Verflgung stehenden Flachen. Sie sollen fir die Zeit des
Aufstellungsverfahrens keine Veranderungen erfahren. Far die Giberwiegend zum Wohnen genutzten

Grundstiicke besteht diese Befiirchtung nicht, so dass sie nicht in den Geltungsbereich der Versnde-
rungsspeire einbezogen wurden.*

Diese dort geschilderten Voraussetzungen bestehen fort.

Die Verwaltung empfiehlt, den Erlass einer Satzung uber die Verldngerung der Veranderungssperre
Zu beschlieflen.

Anlage
Satzung tber die Verlangerung der Veranderungssperre



Bebauungsplan 265 - Hovermiihle -

Satzung
Uber die Verlangerung der Veranderungssperre im
Gebiet des Bebauungsplans 265 - Hovermiihle -
vom 11.10.2005

(Satzung Nr. 13)

Auf Grund der §§ 14, 16 und 17 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gltigen Fassung in
Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW. S. 666), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. November 2004 (GV. NRW. S, 644, 2005 S. 15) hat
der Rat der Stadt Eschweiler in seiner Sitzung am 28.09.2005 folgende Satzung beschlos-
sen:

Fur den Bereich des Bebauungsplans 265 - Hovermihle - wird die Verlangerung der Veran-
derungssperre beschlossen. Die genaue Abgrenzung ist in der Anlage dargestellt.

§2
Im rdumiichen Geltungsbereich der Satzung Uber die Verlangerung der Veranderungssperre

(§ 1) durfen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden.

Im raumiichen Geltungsbereich der Satzung Uber die Verlangerung der Verénderungssperre
(§ 1) durfen erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verénderungen von Grundsticken
und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder

anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

§ 4
Wenn uberwiegende &ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Satzung uber
die Verlangerung der Verdnderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Ent-

scheidung Uber Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der
Gemeinde.

§5
Vorhaben, die vor dem in Kraft treten der erstmals erlassenen Satzung der Verédnderungs-
sperre baurechtlich genehmigt worden oder auf Grund eines anderen baurechtlichen Verfah-
rens zulassig sind, Unterhaltungsarbeiten und die Fortfilhrung einer bisher ausgeibten Nut-
zung werden von der Satzung Uber die Verldngerung der Veranderungssperre nicht berihrt.

§6
Die Satzung Gber die Verldangerung der Veranderungssperre tritt am 07.10.2005 in Kraft. Sie

tritt auBer Kraft, sobald und soweit die Bauleitplanung rechtsverbindlich abgeschlossen ist,
spéatestens nach Ablauf von einem Jahr.



Bekanntmachungsanordnung

Die vorstehende Satzung wird hiermit 6ffentlich bekannt gemacht.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen nach Ablauf eines Jahres seit Verkin-
dung dieser Satzung nicht mehr geltend gemacht werden kann, es sei denn,

a)

b)
c)

d)

eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeigeverfah-
ren wurde nicht durchgefiihrt,

die Satzung ist nicht ordnungsgemaf offentlich bekannt gemacht worden,

der Burgermeister hat den Satzungsbeschluss vorher beanstandet

oder

der Form- oder Verfahrensmangel ist gegentiber der Stadt Eschweiler vorher gerigt
und dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet worden, die
den Mangel ergibt.

Eschweiler, den .........................

Bertram
Birgermeister

Anlage
Geltungsbereich der Satzung Gber die Verldngerung der Veranderungssperre



Anlage zur Satzung iliber die Verlangerung der Verianderungssperre

BEBAUUNGSPLAN 265
- HOVENERMUHLE -

Geltungsbereich Verdnderungssperre

als




