Stadt Eschweiler
Der Blrgermeister

610/ Abteilung flr Planung und Entwicklung

227/05

Vorlagen-Nummer 1

Sitzungsvorlage
Datum: &2 .0%2005
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss dffentlich 14.08.2005
2.
3.
4.

Bebauungsplan 194 - Am Miihlengraben -

hier: - Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
- Aufhebung der bisherigen Beschliisse zum Bebauungsplan W 194 - Miihlengraben-

Beschlussentwurf:

l. Die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans W 194 - Mihlengraben -
vom 27.10.1988 sowie des Beschlusses zur Blrgerbeteiligung vom 21.06.1989 wird beschlos-

sen.

. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 194 - Am Muhlengraben - gemal § 2 (1) BauGB im
Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich wird be-

schlossen.

[ Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung gemaf
§ 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Burgerbeteiligung der Stadt Esch-

weiler beschlossen.
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Sachverhalt

Das Plangebiet des Bebauungsplans 194 - Am Muhlengraben - liegt am westlichen Siedlungsrand
Weisweilers, suddstlich der Durener Strafle, am Fulle der bebauten ehemaligen Halde Weisweiler.
Es schliel’t im Norden einen vorhandenen kleineren Siedlungsbereich (ehemalige Werkssiedlung)
ein. Anfragen von Bewohnern dieser Siedlung zu Erweiterungsmoglichkeiten ergaben die Notwendig-
keit, Ende der 1980-er Jahre eine stddtebauliche Konzeption fir diesen Bereich zu erarbeiten. Ziel
dieser Konzeption war eine Abrundung des Siedlungsraums unter Einbindung der vorhandenen
Strukturen. Aus diesem Grund beschloss der Rat der Stadt Eschweiler am 27.10.1988 die Aufstellung
des Bebauungsplans W 194 - Am Muhlengraben -.

Noch vor dem Beschluss des Rates am 21.06.1989, die Blrger am Planverfahren zu beteiligen, wur-
den Stellungnahmen zum Plankonzept von den Tragern dffentlicher Belange eingeholt. Das Ergebnis
dieser Beteiligung sowie der Sachstand zum Planverfahren wurde dem Planungs- und Umweltaus-
schuss auf Antrag der CDU zuletzt in seiner Sitzung am 10.06.1998 mitgeteilt (Anlage 2).

Die (teilweise) Berlcksichtigung der Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange aus diesem ers-
ten Bebauungsplanverfahren sowie die Aufgabe der an das Plangebiet angrenzenden Fischzucht
erfordern eine Uberarbeitung des Plankonzeptes sowie eine Ausweitung des Geltungsbereiches.

Ziel und Zweck der Planung ist weiterhin die stadtebauliche Arrondierung der benachbarten Wohnge-
biete des Stadtteils Weisweiler in Nachbarschaft zum Griinband der Indeaue und der Parkanlage ,Auf
dem Driesch’. Mit der Entwicklung des Wohngebietes zwischen Direner Straflte und Mihlengraben
schliefdt sich der Ring der Bebauung um die markante ehemalige Halde. Mit der Entwicklung der
Wohninsel im Bereich der Fischteiche wird eine ehemals industriell genutzte Flache (Klarteiche des
ehemaligen Kraftwerkes Weisweiler) aufgewertet und einer hochwertigeren Nutzung zugefuhrt.

Der geschitzte Landschaftsbestandteil der ehemaligen Bahntrasse wird in die Planung integriert. Zu
der waldbestandenen Bdschung im Osten des Plangebietes wird ein Schutzstreifen / Waldsaum ent-
wickelt, der gleichzeitig die Funktion einer Ausgleichsflache erhalt.

Das Plangebiet wird (ber das vorhandene, jedoch noch auszubauende Wegenetz erschlossen. Meh-
rere Stichstralen mit Wendeanlagen erschliefien die Baugrundstiicke. Das Plangebiet ist sowoh! (-
ber die Durener Strafie als auch Uber Ful- und Radwege gut an den Stadtteil Weisweiler angebun-
den.

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans W 194 - Mihlengraben
- vom 27.10.1988 sowie des Beschlusses zur Birgerbeteiligung vom 21.06.1989 aufzuheben. Gleich-
zeitig empfiehlt die Verwaltung, die Aufstellung des Bebauungsplanes 194 - Am Mahlengraben - so-
wie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung zu beschlieRen.

Gutachten

Der gesetzlichen Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltprifung gemass § 2 Abs. 4 BauGB
muss im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes bis zur offentlichen Auslegung Rechnung
getragen werden.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Stadtisches Eigentum ist nicht betroffen. Fir die Weiterfiuhrung des Verfahrens notwendige Gutach-
ten sind durch einen Investor zu beauftragen, Erschlieungsmalinahmen sowie notwendige Aus-
gleichsmaitnahmen sind ebenfalls durch einen Investor durchzuflihren.

Anlagen

1. Plangebietsabgrenzung

2. Vorlage 263/98

3. Stadtebaulicher Entwurf

4, Begrundung zum Planentwurf
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Stadt Eschweiler Anlage 2
Der Burgermeister VORLAGE
Am/Abt. 610/Planungsabteilung S R 2
Datum 03 .6.1998
Zur Vorberatung an: % Zur Kenntnisgabe an: offentl. | nicht offentl. Sitzungsdatum TOP
1. Planungs- und UmweltausschusB X 10.06.98 AAY
2.
3.
Zur Beschlufassung an:
Betr: Bebauungsplan "Am Mihlengraben" in Weisweiler;
hier: Antrage der CDU-Stadtratsfraktion vom 25.08.1994 und
21.04.1998
BeschluBentwurf
Der Sachstandsbericht wird zur Kenntnis genommen.
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Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 21.04.1998 (Anlage 1) bittet die CDU-Stadt-
ratsfraktion um einen Sachstandsbericht zum Bebauungsplan Nr.
194 - Am Mihlengraben - in der Sitzung des Planungs- und Umwelt-
ausschusses, dies auch mit Bezug auf ihren Antrag vom 25.08.
19894.

Das Bebauungsplanverfahren und die parallel laufende Flichennut-
zungsplandnderung wurden aufgrund anderer Priorititen sowie
anderweitiger Planungsiiberlegungen in der Nachbarschaft {iber
einen lédngeren Zeitraum nicht weitergefiihrt. Zum Planinhalt und
zur Problematik des Verfahrens wird auf den Sachstandsbericht/
Verwaltungsvorlage Nr. 752/94 vom 28.11.1994 (Anlage 2) verwie-
sen,

Zur Immissionsproblematik liegen zusétzliche Erkenntnisse aus
der weiteren Bearbeitung im Jahre 1995 vor. Nach Einschatzung
des Gutachters ist der erforderliche Larmschutz im Bebauungs-
plangebiet und/oder ggfl. an der Kldranlage des Elektrowerkes
grundsatzlich realisierbar, Die ergdnzende Untersuchung zum Ge-
ruchsgutachten (2. Phase/Ausbreitungsrechnung) wurde im Mirz
1995 beauftragt. Nach dem Ergebnis der Untersuchung vom Mai 1995
sind von der Klaranlage des Elektrowerkes fiir das Bebauungsplan-
gebiet keine Beeinrdchtigungen durch Geruchsimmissionen zu er-
warten.

Bezliglich des Baumbestandes im Bereich der benachbarten Halden-
bdschung hat ebenfalls im Jahre 1995 ein Ortstermin mit der
Unteren Landschaftsbehérde stattgefunden. Nach dem Ergebnis des
Termins wird seitens der Landschaftsbehdrde eine Zustimmung zum
Fdllen der Bdume nicht erteilt, so daB der erforderliche Sicher-
heitsabstand bei der Planung zu beriicksichtigen ist. Die Halden-
bdschung, in deren Bereich sich der Baumbestand befindet, ist
als geschiitzter Landschaftsbestandteil festgesetzt. Im Westen
grenzt das Plangebiet ebenfalls an einen geschiitzten Land-
schaftsbestandteil an. Auch hier wird ein Sicherheitsabstand von
35 m zu dem vorh. Baumbestand gefordert.

Die Entwicklung eines Wohngebietes im Bereich Am Mithlengraben
ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Hinblick auf die Nach-
frage in Weisweiler, nach wie vor sinnvoll. Bei einer Weiterfiih-
rung des Planverfahrens stellt sich aus heutiger Sicht aller-
dings die Frage, ob dies durch Planung der Stadt oder durch ein
vom Eigentiimer beauftragtes Planungsbiiro ggfl. in Zusammenarbeit
mit einem Investor bzw. ErschlieBungstriger erfolgen soll.

Die Verwaltung empfiehlt, den Sachstandsbericht zur Kenntnis zu
nehmen.

Anlagen

1. Antrag der CDU-Stadtratsfraktion vom 21.04.1998
2. Vorlage Nr. 752/94 vom 28.11.1994
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FRAKTION IM RAT DER STADT ESCHWEILER

COU Fraktion i Rat der Stady Esclweeiler - Hovener Stralie - - 52249 Echweiler

Fraktionsbiiro
Herrn e - e Rathauspluz 1
Birgermeister Esser Stgat Lochweler | 52249 Eschweiler
Rathausplatz 1 Tel. 0240377 1404
P 24 APR.1998 Fax 02403/ 71515
52249 Eschweller
21.04.1998

Bebauungsplan “Am Miihlengraben” in Weisweiler; _
!}icr: CDU-Antrag vom 25,08.1994

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

nachdem die Expansionsbestrebungen der Fa. Zschiedrich im Bereich “Am Miihlengraben™
seitens der Fa. nicht weiter verfolgt werden, mochten wir auf Anregung unseres Sachkundigen
Biirgers Horst Felber nochmals unseren Antrag vom 25.08.1994 aufgreifen und anregen, das
Bebauungsplanverfahren “Am Miihlengraben” nun bis zur Baureife weiter zu verfolgen.

Aus diesem Grunde beantragt die CDU-Fraktion, fiir die nichste Sitzun g des Pl/UmweltA in
cinem besonderen TOP cinen Sachstandsbericht zum Bebauungsplanverfahren “Am

Miihlengraben” zu erarbeiten.

Mit freundlichen Gsiflen
\'—-—h_

Frank-Josef Dittrich
Fraktionsvorsitzender

FK SPD-, UWG- und Biindnis 90/Grine-Fraktion.

Yorsitzender:  Gesehiiltslihrer: Geschiiftszeiten: Bankverhindung:
Frane-Josel Ditisich  Manfred Groly Mo 1500 - 13.00 Ubr Spirkusse Aachen
Rithgerer Stralie 25 ovener Stalie 4 Di+ M 8.00- 1200 Ubr BLZ 340 500 (1

52249 Bschweiler 52244 Eschweiler Do 8.00- 12.00 Ubr Konto Nunier:

TLO0MA619  Tel02403/66240 15.00- 18.00 Unhr 350003



00/42-07.90

Stadt Eschweller

' VORLAGE

AILAGE 2

M. 752 1.0F ]

Der Stadtdirektor X
Ant/Abt. 610/Planungsabteilung
| | Datun 4 +11.1994
. . : ' nicht
Zur Vorberatung an: B Zur Kenntnisgahe an: Gffentl. | 6ffentl. Sitzungsdatum TOP
1. Planungsausschuf b4 07.12.1994 |p 26 4
2,
3.
Zur BeschluBfassung an:
Betr.: Bebauungsplan Nr. 194 - Am Mihlengraben -
hier: Sachstandsbericht
BeschluBentwurf

Der Sachstandsbericht wird zur Kenntnis genommen.
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Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 25.8.1994 hat die CDU-Stadtratsfraktion be-
antragt, den Bebauungsplan Nr. 194 -Am Miihlengraben- als Ta-

gesordnungspunkt flir die Sitzung des Planungsausschusses vOor-
zusehen.

Es handelt sich um ein seit 1angerer Zeit laufendes Bebauungs-
planverfahren parallel zu einer Flachennutzungsplananderung.
Der Planentwurf sieht westlich der Halde in Weisweiler die
ErschlleBung eines thngebletes fir ca. 40 Einfamilienhiuser
vor. N :

. Die nach den AufstellungsbeschluB erfolgte Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange hat zum Teil grav1erende Bedenken
ergeben Dies -s8ind im einzelnen:

1. Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Aachen,
jetzt Staatl. Umweltamt Rachen (StURA)

v A AR i . e S e A A B e e b Ak B e e e ey

~In einem Abstand von ca. 50 m zum geplanten Wohngebiet
befindet sich eine Kfz-Werkstatt mit Karosseriearbeiten
und Spritzlackiererei. Hier ist ein Mindestabstand von
100 m einzuhalten oder ein gqutachtlicher Nachweis er-
forderlich. -

-In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befindet
sich die Kl&ranlage des Elektrowerks. Nach dem Abstands-
erlaB ist hier ein Abstand von 300 m erforderlich, es sei
denn, die Unbedenklichkeit in Bezug auf L&rm- und Ge-
ruchsemissionen wird ebenfalls durch Gutachten nachge-
wiesen. Sofern SchutzmaBnahmen an der Kl&ranlage selbst
notwendig sind, ist diese mit zu iberplanen.

2, Staatl. Forstamt Monschau

-Ostlich an das Plangebiet angrenzend, im Bereich der
Haldenbdschung befindet sich Wald. Zwischen Wald und Be-~
bauung ist ein Sicherheitsabstand von 35 m einzuhalten.
Eine tats&dchliche Gef&hrdung wird hier auch seitens der
Verwaltung gesehen, da es sich um alten Baumbestand han
delt, der in aufgeschiittetem Gelinde und dariiber hinaus
in einem Hangbereich steht.

3. Elektrowerk Weisweiler GmbH

~Das Elektrowerk, das auf dle Bedenken des Gewerbeauf-
sichtsamtes hin angesprochen wurde, weist ebenfalls auf
Larm- und Geruchsbel&stigungen durch die Kliranlage hin.
Dartiber hinaus werden Bedenken wegen erheblicher L&rm-
emissionen eines im siidlichen Teil des Plangebietes
selbst gelegenen Brunnenhauses mitgeteilt. Wegen der
notwendigen betrieblichen Nutzung steht das Grundstiick
fir eine Bebauung nicht zur Verfiigung. -

N
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Dariiber hinaus wurden zum Teil von anderen Steilen‘weitere:
Bedenken mitgeteilt, die jedoch nach Einschiatzung der Verwal-
tung ohne gréBere Schwierigkeiten ausggréumt werden k&nnen. |

Das Problem der La&rm- und Geruchsemissionen durch Anlagen des
Elektrowerks ist Gegenstand mehrerer Gespréche sowohl mit der
Gewerbeaufsicht als auch mit dem Elektrowerk gewesen. Ergebnis
war, daB in diesem Fall, anders als bei einigen anderen Ver-
fahren, die Weiterfithrung des Bebauungsplanes ohne Vorlage der
Gutachten auszuschlieBen war. Der Kostenumfang der Gutachten
wurde auf ca. 35.000 - 40.000 DM geschéatzt.

Lirm- und Geruchsgutachten wurden in ARuftrag gegeben. Nach den
vorliegenden Ergebnissen ist die Kfz-Werkstatt nicht problema-
tisch. Durch die L&rmbelastung der B 264/Diirener StrafBe werden
die nach DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) in einem All-
gemeinen Wohngebiet (WA) zul&dssigen Werte nachts geringftigig,
um 0,6 dB(A) lberschritten. Die Lirmemissionen der vorhandenen
Kléranlage, insbesondere von Rundrdumer und Pumpenhaus fiihren
nachts ebenfalls zu einer {berschreitung der zulissigen Werte
an den beiden untersuchten MeSpunkten allerdings um 2,0 und
3,5 db(A). Bei dem Brunnenhaus im Plangebiet wurden keine
Uberschreitungen festgestellt. Die Ergebnisse dieser Messungen
sind allerdings nach Ruffassung des Elektrowerks nlcht repra—
sentativ.

Nach den Erkenntnissen der Geruchsuntersuchung (1. Phase/ol-
faktometrische Messung) geht der Gutachter davon aus, daB es
in dem geplanten Baugebiet nicht zu geruchsbeldstigenden Im-
missionen kommt. Eine gesicherte Aussage ist jedoch nur durch
Erganzung des Gutachtens (2. Phase/Ausbreitungsrechnung) még-
lich. Eine Auftragsvergabe soll hier erst dann erfolgen, wenn
absehbar ist, daB der Bebauungsplan insgesamt (Larmschutz)
realisierbar ist.

Aufgrund der mittlerweile vorliegenden Erkenntnisse ist eine
komplette Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs notwendig.
Es ist zu priifen, ob und in welcher Art und Weise der notwen-
dige L&rmschutz stddtebaulich und wirtschaftlich vertretbar
gewdhrleistet werden kann. Da sich die Uberschreitung des zu-
ldssigen Schallpegels auf die Nachtzeit beschrdnkt und inso-
weit die Freiraumnutzung nicht betroffen ist, sollen zunichst
die Mbglichkeiten eines passiven Schallschutzes (Anordnung der
Baukdrper, GrundriBgestaltung, Schallschutz-

fenster) untersucht werden. Der notwendige Abstand zum Wald
wird zu einer Reduzierung der Baufldchen fuhren

Die bisher parallel zur westlichen Grenze des Bebauungsplange-
bietes verlaufende, in den Katasterunterlagen als "AnschluB-
bahn" bezeichnete Gleisanlage ist von den bisherigen Betrei-
bern aufgegeben worden. Um diese Fldche fir kunftlge Entwick-
lungen zu sichern, kénnte eine Elnbez1ehung in das Bebauungs-
rlangebhiet sinnvoll sein.

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 194 -Am Mihlengraben- wegeh'an—
derer Prioritdten zeitweise zuriickgestellt werden muBte, ist
das aus den o.g. Vorgaben resultierende, ge&nderte Plankonzept



-

Gutachter vorliegen,'ist die Weiterfﬁhrung des Bebauungsplan-
verfahrens einschl. der Fl&chennutzungsplan&inderung beabsich-
tigt. _ .

Um im Ortsteil Weisweiler weitere zusitzliche Bauflichen zu -
sichern, wurde zwischenzeitlich das Aufstellungsverfahren fir
den Bebauungsplan Nr. 234 -~Ruf der Heide- eingeleitet.

Anlagen 7

1. Antrag der CDU-Stadtratsfraktion vom 25.8.1994

2. Ubersichtsplan lber den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 194 -Am Mihlengraben-



CAULAGE- 1

ESCHWEILER - STADTRATSFRAKTION

CDU-Stadtratsfrakﬁon - Hovener StraBe 4 - 5180 Eschweile.r Neue Fax-Nr.: 02403 71515
: : Neue Postleitzahl: 52249

Hﬁrrn g -
S Blmemelsterener g g
52249 Eschweiler |
' o . . Eschweiler, den 25.08.1994

N |

Antrag des CDU-Ortsverbandes Weisweiler

1

Sehr geehrter Herr Bilirgermeister,

anliegend {ibersende ich Ihnen Kopie eines Antrages des CDU-Ortsverbandes
Weisweiler an die CDU-Fraktion im Rat der Stadt Eschweiler mit der Bitte, die
angesprochenen Probleme in den entsprechenden Ausschiissen unter einem bes.
TOP beraten zu lassen.

Mit freundlichen GriiRen

Christian NieRlen’
Frakticnsvorsitzender

Fraktlonsvorsitzender: - Geschliftstihrer Fraktlonsb(ro: Sprechzelten Fraktlonsbiro: . Bankverbindung: o
Christian Nieflen Manlfred Gro8 Balhauvsplatz 1 Ma. 1630 — 1830 Uhr . Sparkasse Eschweiler-Dirwil

Peler-Liesan-SiraBa 11 Hovener Strate 4 - 5180 Eschweiler Do. 09.00~ 12,00 Uhr . 15.00 — 1700 Unhr (BLZ 391501 00)
E1RA Farhweilar AN Ferhuwallar T 30 Wanta e AEAY 10T



CDU-Ortsverband Weisweiler 52249 Eschweiler, den 18.08.1994

Hovener Str. 4

CDU~-Stadtratsfraktion
Rathausplatz 1 : ' i

52249 Eschweiler

Sehr geehrte'Damen und Herren,

gemaR VorstandsbeschluB des CDU-Ortsverbandes Weisweiler vom
16.08.1994 iibersende ich folgende Antrige:

1. Zentralkl&ranlage‘

In den letzten Wochen hdufen sich die Beschwerden aus der Weis-
weiler BevSlkerung iiber Geruchsbeldstigungen,' die von der Zen-
tralklédranlage Weisweiler hervorgerufen werden. sollan. Vornehm-
lich treten diese Geruchsbeldstigungen in den sp&ten Abendstun-
" den und nachts auf.

Wir bitten die CDU~Fraktion im Rat der Stadt Eschweller, auf die
Verwaltung dahingehend einzuwirken, daff. diese Belédstigungen
umgehend abgestellt werden.

2. Bebauungsplan:

Im Ortsteil Weisweiler besteht derzeit fir bauwillige Biirger
kaum die Méglichkeit, Bauabsichten zu reallsleren, da kein bau-
reifes Land vorhanden ist.

Deshalb beantragen wir, daf schnellstméglich der Bebauungsplan
"Am Mihlengraben" zur Baureife zu fiithren ist und andere Moglich-
keiten, Bauabsichten realisieren zu kénnen, untersucht werden,

3. Verkehrssituation "Auf dem Driesch":

Der CDU-Ortsverband Weisweiler weist erneut darauf hin, daB es
im Bereich "Auf dem Driesch" hadufig zu gefdhrlichen Verkehrs-
situationen kommt. Insbesondere sind gef&hrdet die Schulkinder
der GGS Weisweiler und die Kinder des stadt. Kindergartens
Weisweiler. Die Gefdhrdung ergibt sich vor allen Dingen durch zu
schnelle Kraftfahrzeuge. Geeignete Mafinahmen sollten schnellst-
mdglich ergriffen werden.

Dariibexr hinaus sollte nun, nachdem die EinmiindungsstraBe zum
"Hovener Feld" fertiggestellt wurde, an dieser Stelle ‘die Mar-
kierung "Haifischzdhne" angebracht werden.

Mit freundlichem Gruf’

Manfyed GroR
Ortsverbandsvorsitzender

ey

;} 'S:"



STADT ESCHWEILER

BEBAUUNGSPLAN 194
- AM MUHLENGRABEN -

BEGRUNDUNG

STAND 23. August 2005

Anfage 4
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Ausgangssituation
Verfahrens- und Planungsstand

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der zurzeit im Aufstellungs-
verfahren befindliche neue Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler
stellt das Plangebiet zum Teil als Wohnbauflache dar. Im Gebietsent-
wicklungsplan ist der Planbereich als allgemeiner Siedlungsbereich
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wird parallel zu dem
Bebauungsplan 194 Am Muhlengraben’ neu aufgestellt. Die Rechts-
kraft des Bebauungsplanes setzt den Abschluss des Neuaufstel-
lungsverfahrens des Flachennutzungsplanes oder die Anderung des
geltenden Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren voraus.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 194 ,Am Muhlengraben’
umfasst eine Flache von ca. 8,4 ha. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes grenzt im Norden an die Direner Strale, verspringt west-
lich entlang der Strafle ,Am Muihlengraben’ und folgt dem Wirt-
schaftsweg sudlich der Kléranlage nach Westen, bezieht das gesam-
te Grundstiick der Fischteiche {Vollmiihle)} im Bereich der indeaue mit
ein und grenzt im weiteren Verlauf sidlich an den Mihlengraben. Die
ostliche Plangebietsgrenze folgt dem bewaldeten Haldenful bzw.
dem Floraweg. Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplanvor-
konzept M. 1: 1.000 zu entnehmen.

Bestand

Das Plangebiet ist in weiten Teilen landwirtschaftlich genutzt. im Wes-
ten werden Fischteiche und ein Fischhandel, im Osten Ackerbau be-
trieben. Im Nordosten ist eine vorhandene ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung (ehemaliger Werkswohnungsbau), im Stdosten zwei
Einfamilienhauser mit groRziigig geschnittenen Grundstlicken in das
Plangebiet einbezogen. Der dstliche Teil des Plangebietes grenzt
unmittelbar an die vorhandene Bebauung des Stadtteils Weisweiler,
die im sldlichen Bereich lediglich durch die bewaldete Béschung der
ehemaligen Halde getrennt ist. Nordlich der Direner Stralle grenzt
ein Gewerbe- und Industriegebiet an (u.a. das Elektrowerk). Nord-
westlich der Stralle ,Am Mihlengraben’ grenzen eine Kfz-Werkstatt
und eine Klaranlage des Elektrowerks an. Der westliche Teil des
Plangebietes liegt zwischen Indeaue im Siden und der nérdlich an-
grenzenden ilandwirtschaftlichen Nutzflache. in ca. 100 m Abstand
westlich des Plangebietes wird zurzeit die Umgehungsstralie B 264 n
gebaut.

Der westliche und &stliche Teil des Plangebietes ist durch die grine
Zasur des alten Bahndamms (geschitzter Landschaftsbestandteil)
getrennt. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes im Bereich der
Indeave verlduft in Verlangerung des Mlhlengrabens, so dass das
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Betriebsgebaude des Fischhandels im Bereich des Landschafts-
schutzgebietes liegt (Landschaftsplan 1l Eschweiler - Stolberg).

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die stadtebauliche Arrondierung der
benachbarten Wohngebiete des Stadtteils Weisweiler in attraktiver
Lage und Nachbarschaft zum Grinband der Indeaue und der vorhan-
denen Parkanlage ,Auf dem Driesch’. Mit der Entwicklung des Wohn-
gebietes zwischen Direner Stralle und Mihlengraben schlief3t sich
der Ring der Bebauung um die markante ehemalige Halde (Siedlung
am Floraweg) bis auf die Parkanlage ,Auf dem Driesch’, die die
Wohnbereiche mit der Indeaue verknlpft. Mit der Entwicklung der
Wohninsel’ im Bereich der Fischteiche wird eine ehemals industriell
genutzte Flache (Klarteiche des ehemaligen Kraftwerkes Weisweiler)
aufgewertet und einer hochwertigeren Nutzung zugefihrt.

Der geschitzte Landschaftsbestandteil der ehemaligen Bahntrasse
wird in die Planung integriert. Westlich des Mihlengrabens ragt das
geplante Baugebiet in die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebie-
tes Indeaue hinein. Darlber hinaus wird der Landschaftsschutz durch
die geplante betriebsbedingte Erweiterung des Gebaudes des ehe-
maligen Fischzuchtbetriebes tangiert. Ziel der Planung ist, als Aus-
gleich fur den Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet den Bereich der
Indeaue durch eine typische Gestaltung bzw. Anpflanzung aufzuwer-
ten.

Zu der waldbestandenen Bdschung im Osten des Plangebietes wird
ein Schutzstreifen / Waldsaum entwickelt, der gleichzeitig die Funkti-
on einer Ausgleichsflache erhalt. Das Plangebiet wird Gber das aus-
zubauende vorhandene Wegenetz erschlossen; StichstraBen mit
Wendeanlagen (Typ 3 / EAE 85) erschliellen die Baugrundstiicke. Die
begrinte Nord-Sid-Achse entlang der ehemaligen Bahntrasse wird
zum stadtebaulichen Rickgrat des neuen Wohngebietes, weist aber
auch dariber hinaus (Sicherung einer mdglichen Ful3- und Radwege-
verbindung im Verlauf der alten Eisenbahnbriicke Gber die Inde).

Das Plangebiet ist sowohl Uber die Durener Strale (IV / OV) als auch
Uber Fuld- und Radwege gut an den Staditeil Weisweiler mit seinen
Angeboten an o6ffentlichen Einrichtungen und privaten Dienst-
leistungen (Nahversorgung) angebunden. Die Grundschule Weiswei-
ter (,Auf dem Driesch’) ist dem Plangebiet unmittelbar benachbart.

Planungskonzept
Art und MaR der Nutzung

Die geplante Wohnbebauung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Die bestehende Bebauung an der Direner Strafle wird in
einer Bautiefe als Mischgebiet ausgewiesen. Damit wird der besonde-
ren Situation des Plangebietes im Ubergang zur Direner Strafe und
dem nérdlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet Rechnung
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getragen. Die Festsetzung Mischgebiet ist darliber hinaus auch fir
den engeren Bereich des Betriebsgebiudes des ehemaligen Fisch-
Zuchtbetriebes vorgesehen.

Bei einer GRZ von 0,4 ist eine ein- bis maximal zweigeschossige Be-
bauung in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern geplant.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt durch einen verkehrsbe-
ruhigten Ausbau des vorhandenen Wegenetzes. Die Haupterschiie-
flungsstrafle ist mit einer Breite von 8,80 m geplant und verzweigt im
Norden im Einrichtungsverkehr auf die vorhandenen Anschliisse an
die Dlrener Strafie. Die Flache der alten Bahntrasse wird im Norden
teilweise in die Strafllenflache einbezogen; ein straftenbegleitender
Griinstreifen gewahrt den angrenzenden schmalen Grundsticken
Distanz zur Stralie.

Die Stichstraflen sind als Wohnstralen in einer Breite von 7,5 m ge-
plant. Wendeanlagen gewahrleisten die Andienung der Grundstiicke
mit Mullfahrzeugen.

Ver- und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung des geplanten Wohngebietes ist das vor-
handene Leitungsnetz auszubauen. Die Versickerungsfahigkeit der
Bdden ist in einem hydrogeologischen Fachgutachten zu prifen. Im
westlichen Bereich der ehemaligen Klarteiche (Fischzuchtanlage
Mollmihle') ist der Boden belastet. Eine Regenwasserversickerung ist
in diesem Bereich ausgeschlossen. Ansonsten besteht die Mdglich-
keit, der Verpflichtung des § 51a LWG dadurch nachzukommen, dass
das unbelastete Regenwasser ortsnah in den vorhandenen Muhlen-
graben eingeleitet wird. Damit ware auch zukiinftig gewahrleistet,
dass der Graben, der heute als Uberiauf fir die Fischteiche dient,
nicht trocken falit.

Umweltbelange
Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionen

Nordlich der Direner Strale befindet sich ein Gewerbe- und Indust-
riegebiet, stdlich der Durener Stralle befindet sich in Nachbarschaft
zum geplanten Wohngebiet eine Kfz-Werkstatt. Inwieweit Stérungen
fur das Wohnen zu erwarten sind, ist zu Uberprifen. Fir die benach-
barte Klaranlage liegt ein Gutachten vor. Teile der Anlage sind einzu-
hausen, um eine Stdrung des Wohngebietes auszuschlielfen. Die po-
tentiellen Immissionen der zurzeit im Bau befindlichen Umgehungs-
stralte B 264 n sind in einem Fachgutachten zu untersuchen.
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Altlasten

Im westlichen Bereich der ehemaligen Klarteiche (Fischzuchtanlage
Volimihle) sind erhebliche Bodenverdnderungen / Auffillungen vor-
genommen worden. Eine Gefahrdungsdeagsabschatzung liegt vor.
Demnach ist die Entwicklung von Wohnbauflachen auf den durch die
industrielle Vornutzung belasteten Béden ,mit Einschrénkungen’ még-
lich. Punktuell sind die gemall BBodSchV (Bundesbodenschutzver-
ordnung) zuldssigen Schadstoffbelastungen Qberschritten. Hier ist
durch das Aufbringen einer ca. 30 cm méchtigen Bodenschicht der di-
rekte Kontakt mit den belasteten Bdden zu unterbinden.

Aufgrund erhdhter Schwermetallbelastungen sind im Zuge von Bau-
mafnahmen Malnahmen des Arbeitsschutzes wie zur Vermeidung
von Staubbildung vorzusehen. Teilweise kann der Bodenaushub der
BaumaRnahmen nicht vor Ort wieder eingebaut werden und ist fach-
gerecht zu entsorgen.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die griingeprigten Teile der aiten Industriebahntrasse (teilweise ge-
schitzter Landschaftsbestandteil) werden im Wesentlichen erhalten
und als Griinflaichen in das Plangebiet integriert. Der Eingriff in das
bestehende Landschaftsschutzgebiet westlich des Mihiengrabens ist
mit der Unteren Landschaftsbehérde abzustimmen. Der vorhandene
Muhlengraben wird innerhalb des Plangebietes gesichert.

Im Rahmen des Neuaufstellungsverfahrens des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Eschweiler ist eine Stellungnahme der Unteren Land-
schaftsbehdrde eingegangen. Darin wird der geplanten Verschiebung
der Grenze des Landschaftsschutzgebietes widersprochen. Dariber
hinaus werden erhebliche Bedenken gegen eine Uberplanung der
groflen Teichanlage vorgetragen, da dem Lebhensraum, der sich hier
entwickelt hat, eine wichtige Funktion im Biotopverbund Richtung In-
detal zukommt. Einer Uberplanung der ungeschitzten Teilbereiche
des Plangebietes, die unmittelbar an groften Baumbestand angren-
zen, wird nicht zugestimmt. Dariiber hinaus werden artenschutzrecht-
liche Belange geméaR § 42 BNatSchG geltend gemacht: Das mogliche
Vorkommen von Steinkauz und Fledermaus in Gewisserndhe ist in
einem Fachgutachten zu untersuchen. Die Umweltauswirkungen wer-
den in der Stellungnahme als ,hoch” eingestuft und es ist von ,erheb-
lichen bis sehr erheblichen Auswirkungen auf alle Umweltschutzgiiter
auszugehen®.

Die vorhandene markante Baumreihe entlang des Wirtschaftsweges
an der nérdlichen Plangebietsgrenze des westlichen Teils des Plan-
gebietes wird erhalten und soll im Bebauungsplan gesichert werden.
Entlang der bewaldeten Béschungskante auf der Ostseite des Plan-
gebietes wird ein Waldsaumstreifen entwickelt.

Der mit der Bebauung vorhandene Eingriff in Natur und Landschaft ist
auszugleichen. Als Ausgleichsflachenpotential innerhalb des Plange-
bietes steht neben dem geplanten Waldsaumstreifen im Osten vor al-
lem der Bereich der Indeaue im Stdwesten zur Verfugung, der dkolo-
gisch aufgewertet werden soll.
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Im Rahmen des Neuaufstellungsverfahrens des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Eschweiler ist eine Stellungnahme der Unteren Land-
schaftsbehdrde eingegangen. Darin wird auf die Einhaltung der Gren-
ze des Landschaftsschutzgebietes verwiesen. Darliber hinaus wird
der Uberplanung der groBen Teichanlage widersprochen, da dem Le-
bensraum, der sich hier entwickelt hat, eine wichtige Funktion im Bio-
topverbund Richtung Indetal zukommt. Dariiber hinaus werden arten-
schutzrechtliche Belange geméafR § 42 BNatSchG geltend gemacht:
Das mdgliche Vorkommen von Steinkauz und Fledermaus in Gewds-
serndhe ist in einem Fachgutachten zu untersuchen.

5. Umweltpriifung

Der gesetzlichen Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltpr{-
fung geméan § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes 194 fruhzeitig Rechnung getragen. Dazu sind die
umweltrelevanten Stellungnahmen einzuholen, auszuwerten und ggf.
erforderfiche Fachgutachten zu beauftragen.

5. Bodenordnung, ErschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes wird Uber einen Er-
schlieBungsvertrag zwischen einem Vorhabentrager und der Stadt
Eschweiler gesichert.

Eschweiler, den 30.08.2005
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STADTEBAULICHE KENNWERTE

Flachenberechnungen

Bruttobauland (BBL) 84.120 m?
Nettobauland (NBL) 48.970 m?
davon Neuplanung West 15.420 m?
davon Neuplanung Ost 17.730 m?
davon Bestand West 4.400 m?
(Zschiedrich)

davon Bestand Ost 11.420 m?
(Diirener Str./Miihlengraben)

Verkehrsflachen (VF) 10.370 m?
Offentliche Grunflache (GF1) 13.320 m?
(einschl. Wege und Graben)

Private Grun-/ Ausgleichsflaiche  (GF2) 11.460 m?
NBL / BBL ca. 58%
VF / BBL ca. 12%
GF1/BBL ca. 16%
GF2/BBL ca. 14%
Wohneinheiten/ Planung

Einzelhauser 24
Doppelhauser 66
¥ Wohneinheiten a0



