Stadt Eschweiler
Der Burgermeister

Vorlagen-Nummer 1

¥) Abteilung fir Planung und Entwicklung 0 9 8 I 0 5
Sitzungsvorlage |
Datum:B .04.2005
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP

1. Beschiussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Offentlich 10.05.2005

2.

3

4.

83. Anderung des Flichennutzungsplanes - Langwahn - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

I Die Aufstellung der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - gemaR § 2
Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage 3 dargesteliten Geltungsbereich wird beschlossen.

Il. Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
geman § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Blrgerbeteiligung
der Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt:

Zentra! im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der Innenstadt, steht seit mehreren
Jahren das ehemalige EWV-Gelande zwischen der Strafle Langwahn (L238) im Osten und der Jahn-
strafle im Westen leer. An diesem grofien, zentralen Standort, am westlichen ,Stadteingang® zur In-
nenstadt von Eschweiler, ist durch die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das Umfeld
und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstande
wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren nachhaltige Entwicklungsmaoglichkeiten fiir
dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zu-
kunftsfahige L&sung herauskristallisiert, von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen wer-
den. Durch diese Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt
kann die Stadt Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt‘ mit einem breiten und tiefen Angebot Uber
den stationaren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses grofdflachige Einkaufszentrum mit
seiner Magnetwirkung eine Ergénzung zum vorwiegend durch kleinteilige Angebotsstrukturen ge-
kennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und kann damit Kaufkraftabfliisse bin-
den.

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist fiir diesen Bereich die Anderung des Flachennut-
zungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Aufstellung der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes -
Langwahn - und die Durchfithrung der Beteiligung der Offentlichkeit zu beschliefien.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Durch die 83. Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - entstehen der Stadt Eschweiler
keine Kosten.

Anlagen:

1. Ubersicht zur Lage der 83. Flachennutzungsplananderung
2. Auszug aus dem Flachennutzungsplan

3. 83. Anderung des Flachennutzungsplanes

4. Begriindung zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes
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AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
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ANLAGE 3

83. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Verkaufsflache: max. 6.000 gm
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STADT ESCHWEILER
FLACHENNUTZUNGSPLAN

83. ANDERUNG - Langwahn - M. 1:5000

ZEICHENERKLARUNG
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Oer Planungs- und Umwellausschuss der Stadt Der Entwurf dieses Pianes hat gemal § 3 (2) des
Eschweiler hat in der Sitzung vom ... . ..... . 20..... gemal Baugesetzbuches, entsprechend dem Beschluss vomn ...
§ 2 {1} des Baugesetzbuches beschlossen. die 76. 200 in der Zeit
Anderung des Flachennutzungsplans aufzustellen. Der vom ...........200 . bis... ... .. 20
Beschluss wurde ortsiblicham ... . ... . 20... offengelegen.
bekanntgemacht.

Eschweiler, den ... . ... . 20....
Eschweier. den. ... ... .20 -
Erster und Technischer Beigeordneter Erster und Technischer Beigaordreter
Dieser Plan ist durch Beschiuss des Rates der Stadt Dieser Plan ist gemal § 6 {1) des Baugesetzbuches mit
Eschweidervom . .. . ... 20.... bes¢hlossen worden Verfugungvem .. . ... 20 ... genehmigt worden.
Eschweler, den .. . . ... 20 Kolm den... ... .20. .

Die Bezirksregierung
Im Aufirag

Burgermesster Ralsmighed

Dieser Plan st gemal § 6 (5) des Baugesetzhuches durch | Entwurf und Anfertigung:
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Eschweler, den . .. .20
Die Stadtverwaltung
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Begrundung zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes -Langwahn- Seite 2/3

1. Planungsvorgaben
1.1 Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414, 2004)

» Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.133)
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 19990
(BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. Il 213-1-6)

1.2 Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landesplanungsbehtrde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen stelit
den Oristeil Eschweiler als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt
innerhalb der ASB-Flache.

1.3 Derzeitige Darstellung Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir den Anderungsbereich im dstlichen
und westlichen Teil gemischte Bauflichen dar und im zentralen Teil eine Flache flr
Versorgungsanlagen mit der Signatur Gaswerk. AuRerdem ist eine Ferngasleitung bis zum
zentralen Gaswerk dargestellt.

2. Erfordernis der Plandnderung und allgemeine Ziele
2.1 Anlass und Ziel

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der Innenstadt, steht seit
mehreren Jahren das ehemalige EWV-Gelande zwischen der Strale Langwahn (L238) im
Osten und der Jahnstralle im Westen leer. An diesem groRen, zentralen Standort, am
westlichen ,Stadteingang” zur Innenstadt von Eschweiler, ist durch die aktuelle Situation eine
negative Ausstrahlung auf das Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur
Behebung dieser stadtebaulichen Missstdnde wurden daher in den letzten Jahren in
mehreren Verfahren nachhaltige Entwicklungsmdglichkeiten fur dieses Areal gesucht. Eine
Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Losung
herauskristallisiert, von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch
diese Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann
die Stadt Eschweiler inre Funktion als ,Einkaufsstadt® mit einem breiten und tiefen Angebot
iber den stationaren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses grofdflachige
Einkaufszentrum mit seiner Magnetwirkung eine Ergénzung zum vorwiegend durch
kleinteilige Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen
Innenstadt und kann damit Kaufkraftabflisse binden. Fir eine geordnete stadiebauliche
Entwicklung in diesem innenstadtnahen Baugebiet sind, aufgrund der geé&nderten
Zielsetzung fir die Nutzungen, die Anderung des Flachennutzungsplanes und die
Aufsteliung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 GréRe und Bedarf des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 2.4
ha.

Geplant ist die Ausweisung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grofiflachiger
Einzelhandel, maximale Verkaufsflache 6.000 gm, nahversorgungs- und zentrenrelevante



Begriindung zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes -Langwahn- Seite 3/3

Sortimente* zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums mit
Schwerpunkt in den Segmenten des qualifizierten Lebensmittelbereiches sowie im Bereich
Fitness / Welliness / Beauty sowie Sportartike! / Bekleidung.

Bisher verfugt die Stadt Eschweiler neben dem zentralen innerstadtischen Einkaufsbereich
{lber zwei Gebiete mit groRflachigem Einzelhandel an der Durener Stralle und an der
Auerbachstrae. In diesen Sondergebieten existieren zwei SB-Warenhauser und ein
Baumarkt. Ein Fachmarktzentrum mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik ist am
Standort Auerbachstralte geplant. Diese bisher ausgewiesenen Sondergebiete bieten keine
Potenzialflachen mehr fur die Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums.

Im Vorfeld des Verfahrens wurden mehrere Standorte im Siedlungsschwerpunkt auf ihre
Eignung untersucht, dabei wurde die durch die Flachennutzungsplananderung vorbereitete
Flache im Hinblick auf ihre funktionale und raumliche Standorteignung am besten beurteilt.
Mit der Ausweisung des Standortes ,Langwahn* als Sonderbaufléche kann der
Siedlungsschwerpunkt Eschweiler mit seinen Versorgungsaufgaben im Bereich der
mittelzentralen Bedarfsglter gestarkt werden.

2.3 Abstimmung mit der Bezirksplanungsbehérde
In Abstimmungsgesprachen mit der Bezirksplanungsbehorde vor Aufnahme des formalen
Verfahrens wurde der Standort ,Langwahn® als integrierter Standort eingeschatzt, eine
Anfrage nach  §20 Landesplanungsgesetz Uber die Anpassung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung wird im weiteren Verfahren erfolgen.
3. Inhalt der Anderung
Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wird die nachfolgende Bauflache dargestelit:

« Sonderbauflache ,GroR¥flachiger Einzelhandel” (S).

Im zentralen Bereich wird die Sonderbauflache ,GrofRflachiger Einzelhandel* mit
Verkaufsflache maximal 6.000 gm, nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente”
ausgewiesen, die die Ansiedlung einer Grof¥flachigen Einzelhandelsnutzung vorbereitet.

Die Lage der Hauptversorgungsleitung aus dem bestehenden Flachennutzungsplan
(Ferngasleitung - vorhanden) wird im Zentrum der Sondergebietsflache nicht mehr
tbernommen, weil der Standort des Gaswerkes aufgegeben wurde.

4. Umweltbelange
4.1 Umweltpriifung (UP)

Eine Umweltpriiffung und ein Umweltbericht werden im weiteren Verlauf des Verfahrens
umfassend erarbeitet.

4.2 Altlasten

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung sind Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Ob eine Kennzeichnung notwendig ist, wird im weiteren Verfahren gekiart.

4.3 Immissionen

For die Immissionskonflikte, die mit der Nutzung der Sonderbauflache (z. B.
Anlieferungstarm, Parkplatzlarm, etc.) zusammenhangen, erfolgt eine Kiarung im weiteren
Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.

Eschweiler, den 2")’.04.2005
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