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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwaelt- und Bauausschuss Bffentlich 10.05.2005

2.

3.

4.

Bebauungsplan 269 - Langwahn - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - gemal § 2 Abs. 1 BauGB im Sin-
ne des § 30 Abs. 1 BauGB mit dem in Anlage 3 dargestellten Geltungsbereich wird be-
schlossen.

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

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 Jahn-
strale im Westen leer. An diesem groRen, 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 Entwicklungsméglichkeiten fiir
dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zu-
kunftsfahige Losung 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 Giber
den stationaren Einzethandel hinaus starken. Dabei bietet dieses groRflachige Einkaufszentrum mit
seiner Magnetwirkung eine Ergénzung zum vorwiegend durch kleinteilige Angebotsstrukturen ge-
kennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und kann damit Kaufkraftabflisse bin-
den.

Fir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung sind fur diesen Bereich die Anderung des Flachennut-
zungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - und die
Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Die fur die Stadt Eschweiler im Zusammenhang mit der Aufstellung und Durchfithrung des Bebau-
ungsplanes 269 - Langwahn - entstehenden Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Anlagen:

1. Ubersicht zur Lage des Bebauungsplanes
2. Stadtebaulicher Entwurf

3. Bebauungsplanentwurf

4. Begrindung zum Bebauungsplan
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1. Planungsanlass

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der Innenstadt, steht seit
mehreren Jahren das Gelande zwischen der Stralle Langwahn (L238) im Osten und der
Jahnstral’e im Westen leer. Dieser ehemalige Kokereistandort wurde lange Jahre durch die
EWV (Energie- und Wasserversorgung) genutzt, wurde jedoch Ende der Neunziger Jahre
aufgegeben, als der Betriebssitz der EWV vom Standort Langwahn nach Stolberg und der
Bauhof nach Weisweiler verlagert wurde. Die ehemaligen Verwaltungsgebaude und Hallen
wurden abgerissen, so dass sich das Gelande aktuell als Brachflache mit einzelnen
Mauerresten, Ruinenteilen und altem Baumbestand prasentiert. Da es sich um einen relativ
grollen, zentralen Standort an einem der ,Stadteingangsbereiche“ zur Innenstadt von
Eschweiler handelt, ist durch die aktueile Situation eine negative Ausstrahlung auf das
Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Missstédnde wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
nachhaltige Entwicklungsméglichkeiten fir dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu
einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Lésung 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 ihre Funktion ais ,Einkaufsstadt” mit einem breiten und tiefen Angebot Uber den
stationdren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses grof¥flachige Einkaufszentrum
mit seiner Magnetwirkung eine Erganzung zum vorwiegend durch Kleinteilige
Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und
kann damit Kaufkraftabflisse binden. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in
diesem innenstadtnahen Baugebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

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

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133)
zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

* 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)

2.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb des Siedlungsschwerpunktes am westlichen
Rand der sidlichen Innenstadt. Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch den Fluss Inde

im Osten durch die Stralle Langwahn (L238)

im Suden durch die August-Thyssen-Stralte mit einem Teilbereich der Marienstralle
¢ im Westen durch die Jahnstrale.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des
Planentwurfes im Malstab 1:1000 zu entnehmen.

2.3 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fur die Flachen des Bebauungsplanes
269 — Langwahn — im &stlichen und sidlichen Teil gemischte Bauflachen dar, im zentralen
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Teil eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Signatur Gaswerk und im ndrdlichen Teil
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und einen Kindergarten. Aulterdem
ist eine Ferngasleitung bis zum zentralen Gaswerk dargestelit.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 269 — Langwahn — umfasst
einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 12 - Jahnstralle —
(rechtsverbindlich seit 02.07.1968) und Uberplant so auch die 1. (rechtsverbindlich seit
16.11.1972), die 2. (rechtsverbindlich seit 16.02.1974), die 4. (rechtsverbindlich seit
16.02.1979) und die 9. Anderung (rechtsverbindlich seit 16.04.1985) zum Bebauungsplan
12 - Jahnstralle -.

Im zentralen Teil des Plangebietes im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes 12 bis
zur Strale Langwahn sind Flachen fUr Versorgungsanlagen mit einer Zweckbestimmung
~Gaswerk” ohne ein Mal der baulichen Nutzung festgesetzt. Im westlich anschlieRenden Teil
ist die Ausnutzung des Grundstiickes ,Gaswerk” mit den Ausnutzungsziffern ,max. Iil-
Geschossig, GRZ=0,4; GFZ=1,0“ definiert. Nérdlich des ,Gaswerkes" sind Sportplatzflachen
festgesetzt.

Im sidlichen Teil entlang der August-Thyssen-Strasse sind allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt in offener Bauweise, max. dreigeschossig, mit einer GRZ=0,4 und GFZ=1,0 und
einer Uberbaubare Grundstlcksflache aus Baugrenzen. Im mittleren Teilbereich der August-
Thyssen-Strasse ist das Allgemeine Wohngebiet mit einem Baufenster aus einer
stralBenbegleitenden Baulinie und rickwértigen Baugrenzen definiert. Hier betragen die
Ausnutzungsziffern max. ll-Geschossig mit einer GRZ von 0,3 und ohne Festsetzung einer
GFZ.

An der Ecke Langwahn / August-Thyssen-Strasse ist ein Mischgebiet festgesetzt mit
Ausnutzungsziffern von GRZ=0,8 und GFZ=2,0 und einer Uberbaubaren Grundstlcksflache
aus Baugrenzen. Die Geschossigkeit ist zur Kreuzung hin zwingend als Ill-Geschossig und
zum Innenbereich als max. I-Geschossig festgesetzt.

Am Wendehammer der Jahnstrae ist ein Allgemeines Wohngebiet mit den
Ausnutzungsziffern ,|I-Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,8" festgesetzt. Zusétzlich definiert ein
Symbal fir ,Kindergarten” die Nutzung.

Im westlichen Teil des Plangebietes im Teilbereich der 9. Anderung zum Bebauungsplan 12
- Jahnstrale - ist eine Mischgebietsflache festgesetzt, ohne eine Uberbaubare
Grundstlcksflache. Festgesetzt sind Steliplatzflachen, sowie Flachen mit Bindungen fir die
Bepflanzungen und fiur die Erhaltung der Baume. Eingebettet in einen Schutzstreifen von
insgesamt 8,0 m verlauft eine unterirdische Hauptversorgungsleitung (Gas) quer unter den
Stellplatzflachen.

2.4 Stadtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan 269 werden im Bereich der Stralte Langwahn die Brachflachen
des ehemaligen EWV-Geléndes Uberplant. Das Gelande liegt zwischen der in nord-siidlicher
Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsstrale Langwahn (L238) im Osten und der
Jahnstralle im Westen. Dieser ehemalige Kokereistandort wurde lange Jahre durch die EWV
{Energie- und Wasserversorgung), die frilheren ,Licht- und Kraftwerke®, mit einem Gaswerk
mit Gasometern und weiteren Gebduden und Hallen genutzt. Ende der Neunziger Jahre,
durch die Verlagerung des Betriebssitzes Langwahn nach Stolberg bzw. Weisweiler, wurde
das Areal aufgegeben. Im Herbst 2002 schlieflich wurden die ehemaligen
Verwaltungsgebaude und weitere Hallen der EWV abgerissen. Aktuell existiert noch eine
Gasdruckregelanlage mit den entsprechenden Leitungen auf dem Gelande. Das Ubrige
Gelande prasentiert sich als Brachfiache mit einzelnen Mauerresten, Ruinenteilen und altem
Baumbestand.

Entlang der Stralle Langwahn ist die Bebauung geprigt durch eine zumeist homogene, dem
Stradenverlauf folgende grinderzeitliche Bebauungsstruktur in zwei- bis dreigeschossiger,
geschlossener Bauweise. Die Nutzung entspricht einem Mischgebiet mit (iberwiegendem
Wohnanteil und kleineren gewerblichen Nutzungen (Fliesenfachbetrieb, Dienstleistungen,
Arzte, Laden). Als besondere Nutzung tritt das Natursteinwerk und der Steinmetzbetrieb
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(Langwahn 50/52) heraus. Die Kreuzung an der August-Thyssen-Strale / Langwahn wird
durch eine viergeschossige Eckbebauung betont. Entlang der August-Thyssen-Stralle nimmt
die durch Wohnnutzung gepragte Blockrandbebauung in Richtung Jahnstrale von der
Viergeschossigkeit ab bis zu einem kleinen eingeschossigen Geb&ude an der Kreuzung
Jahnstralle, das als Moschee genutzt wird. Bei der Bebauung an der August-Thyssen-
Strale handelt es sich um einen innerstadtischen Wohnstandort, der durch die
Nachbarschaft zur gewerblichen Nutzung im rlckwartigen Bereich und die vorbeifihrende
Hauptverkehrsstral3e gepragt und vorbelastet ist.

Entlang der Jahnstrasse existieren ein &ffentlicher Parkplatz und die stadtische ,Integrative
Kindertagesstatte Jahnstrasse®. Nordlich des EWV-Gelandes zur Inde hin liegen flnf
Tennisplatze mit einem zweigeschossigen Vereinsheim und den entsprechenden
Parkplatzen.

In Richtung Osten liegen in fuBlaufiger Entfernung {ca. 250m) die Haupteinkaufszonen des
Eschweiler Stadtkerns entlang der Marienstralle und der Fullgangerzone Grabenstralke /
Neustrale. Das Plangebiet ist Uber die Marienstrale (Verlangerung der August-Thyssen-
Strafle am sudlichen Blockrand) mit dieser FuBgéngerzone verbunden. Im Rahmen des
Entwicklungskonzeptes ,Sudliche Innenstadt® ist zukiinftig eine weitere fuBlaufige
Verbindung als Verlangerung der Hospitalgasse angedacht, die das Areal am Langwahn
direkt mit der FulRgéngerzone verbinden wird.

Sudlich und westlich des Plangebietes existiert zwischen der Eisenbahnstrecke und der Inde
ein Band von grofdffachigen Schul- und Freizeiteinrichtungen mit der Berufsschule, der
Eissporthalle, dem Schwimmbad, der Sporthalle und dem Schulzentrum Stadtmitte.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende stadtebauliche Ziele fur diesen
zentralen Standort verfolgt:

- Neuordnung der Brachflaichen des ehemaligen EWV-Betriebsgelandes und
Einbindung einer zukunftsfahigen Nutzung in die bestehende Stadtstruktur

- Abrundung und Aufwertung der Innenstadt

- Komplettierung des Geschéaftsangebotes der Innenstadt und Starkung der
LEinkaufsstadt Eschweiler*

- FortfUhrung des Platze- Wegekonzeptes zur Attraktivititssteigerung der
Geschaftslagen

- Verbesserung der Verbindung zwischen dem Infrastrukturgtrtel im Westen (Schulen,
Schwimmhalle, Eishalle) und der Innenstadt

Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger
Einzelhandel® zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums mit
Schwerpunkt in den Segmenten des qualifizierten Lebensmittelbereiches sowie im Bereich
Fitness / Weliness / Beauty sowie Sportartikel / Bekleidung.

Zur Optimierung der Einzelhandelsstruktur und als Voraussetzung zur Ansiedlung von
grofdflachigem Einzelhandel hat die Stadt Eschweiler im Jahr 2003 eine
Einzelhandelsuntersuchung erstellen lassen (CIMA-Stadtmarketing, Bonn). Ziel des
Gutachtens war es u. a. vor dem Hintergrund der Standort- sowie der Angebots- und
Wettbewerbssituation, die Tragfahigkeit und die Auswirkungen entsprechender Ansiedlungen
aufzuzeigen. Dabei kommt dieses Gutachten zum Schluss, dass der Standortbereich
.Langwahn® absatzwirtschaftlich gute Bedingungen zur Etablierung von Fachmdarkten mit
komplementaren innerstadtischen Kernsortimenten biete. Durch eine Projektentwicklung am
Langwahn konne langfristig ein nachhaltiger innerstadtischer Einzelhandelsstandort
geschaffen werden.

Dabei macht diese geplante Nutzungsanderung des ehemaligen EWV-Betriebsgelandes die
Aufstellung des Bebauungsplanes und eine Anderung des Flachennutzungsplanes
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erforderlich. Die fir den Bebauungsplan 269 — Langwahn — erforderliche 83. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

4. Stadtebauliches Konzept

Im Zentrum des Plangebietes ist ein Einkaufs- und Feizeitzentrum mit einem Branchenmix
und einer Verkaufsflache von ca. 5.000-6.000 gqm mit ca. 350 Stellplatzen geplant. Das
Nutzungsangebot sieht mehrere Fachmarkte, vornehmlich aus dem qualifizierten
Lebensmittelbereich sowie den Bereich Fitness / Wellness / Beauty und Sportartikel /
Bekleidung vor. Dazu soll das Areal auf dem ehemaligen EWV-Gelénde zwischen den
Strallen Langwahn und JahnstralRe neu geordnet und arrondiert werden. Ausgehend von der
Strafle Langwahn soll eine geschwungene und leicht Uberhéhte ,Arkade” als Uberdachter
Fulweg dem Ort eine neue Identitédt geben und die dahinter liegenden Nutzungseinheiten
zusammenfassen. Eine multifunktionale, witterungsgeschiitzte ,Markthalle” bildet das
Zentrum der Anlage. Nutzung und stadtebauliche Gestaltung solien dabei zu einer
erheblichen Aufwertung des Umfeldes beitragen und Impulse auch fir die Innenstadt geben.
Uber die grofiziigigen Vorflachen und die ,Arkade" ist eine fuBlaufige Verbindung zwischen
den Sport- und Schulanlagen an der Jahn- und August-Thyssen-Strafe und der Innenstadt
méglich.

Die PKW-Erschlielung des Areals erfolgt in erster Linie von der Ostseite Uber die Stralte
Langwahn. Die ca. 350 Stellplatze liegen sudlich des geschwungenen Arkadenbaus. Fur
eine Entlastung und Verteilung des Verkehrsaufkommens sorgt ein zweiter Zugang von
Westen von der Jahnstrafle. Die Anlieferung der Fachmérkte und Nutzungseinheiten erfolgt
uber eine eigene private ErschlieBungstrasse sidlich des Kindergartens und der
Tennisplatze. Dabei soll die Abfuhrung dieses Anlieferverkehrs in Einbahnrichtung in
Richtung Jahnstralle erfolgen. Der offentliche Parkplatz an der Jahnstrafle fir die
angrenzenden Sporteinrichtungen (Eissporthalle, Schwimmhalle) wird durch den Parkplatz
des Einkaufs- und Freizeitzentrums Uberplant. Die Verfugbarkeit der Stellplatze fur die
Offentlichkeit wird zuklnftig auf dem Grundstiick des Einkaufs- und Freizeitzentrums
dauerhaft gesichert werden.

Sudlich des geplanten Einkaufszentrums werden die vorhandene Bebauung mit ihren
Nutzungen und im Norden des Plangebietes die bestehenden Tennisplatze und der
vorhandene Kindergarten festgesetzt.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 WA - Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Die vorhandene Bebauung entlang der August-Thyssen-Strale ist tUberwiegend durch
Wohnnutzung geprégt. Diese Nutzung entspricht den Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplanes und der zukinftigen Zielvorstellung fur diese Blockrandbebauung. Daher
wird dieses Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

5.1.2 MI - Mischgebiete (gem. § 6 BauNVO)

Bei der Festsetzung des Mischgebietes an der Kreuzung August-Thyssen-Strafle /
Langwahn handelt es sich um eine Bestandsfestsetzung eines Teilbereiches, der von einer
Mischung aus Wohnnutzung und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben gepragt ist.
Diese Festsetzung entspricht der bestehenden Planfestsetzung des vorhandenen
Bebauungsplanes und wird durch die aktuelle Zielsetzung der Stadt Eschweiler nicht
geandert. Allerdings werden durch detailliertere Festsetzungen im weiteren Planverfahren in
diesem Mischgebiet Einschrankungen fir die Nutzungen vorgenommen. Dort sollen
Spielhallen / Spielcasinos und Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
und Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, nicht zugelassen werden. An
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vorgenannten Nutzungen zu einem Verlust an Attraktivitdt fihren mit der Folge einer
Beeintrachtigung der vorhandenen Wohnqualitat und des Versorgungsangebotes.

513 SO Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel
(gem. § 11 BauNVO)

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption wird in den zentralen Flachen des
Plangebietes zwischen Langwahn und Jahnstralle ein Sondergebiet SO ,Grofflachiger
Einzelhandel® mit einer Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrankung festgesetzt. Der
Entwurf sieht ein Einkaufszentrum vor, das mit einer maximalen Verkaufsflache von 6.000
gm als Obergrenze beschrankt ist. Intendiert ist ein Schwerpunkt im Bereich Lebensmittel /
Feinkost mit Systemgastronomie und Sport (Fitness, Wellness, Beauty). Im weiteren
Bebauungsplanverfahren werden fir das ausgewiesene Sondergebiet die einzelnen
(nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten) Sortimente und die jeweiligen maximalen
Verkaufsflachen detailliert festgesetzt. Es ist beabsichtigt die nahversorgungsrelevanten
Sortimente auf eine maximale Verkaufsflache von 3.500 gm zu beschranken. Zusatzlich soll
eine maximale Verkaufsflache von 500 gm fir den Einzelhandel mit Getranken, Tabakwaren,
Zeitschriften und Slflwaren zuldssig sein. Bei den zentrenrelevanten Sortimenten wird die
Verkaufsflache flir den Einzelhandel mit Bekleidungsartikeln auf maximal 1.500 gm begrenzt.
Auf maximal 1.000 gm Verkaufsfldche sind sonstige zentrenrelevante Sortimente zulassig,
wobei auch eine Mindestgréfe der Verkaufsflache je Sortiment definiert werden wird. Durch
diese, im weiteren Verfahren optimierten, Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass das
vorhandene Angebot in der gewachsenen Innenstadt von Eschweiler komplettiert und die
,Einkaufsstadt Eschweiler* gestarkt wird.

Zusatzlich zu den Einzelhandelsnutzungen werden in diesem Sondergebiet durch
Festsetzungen Nutzungen aus dem Themenbereich ,Fitness, Wellness, Beauty" sowie
weitere Dienstleistungen und Gaststitten zulassig sein. Hier ist die Intention der Stadt an
diesem Standort zwischen der Innenstadt und den Einrichtungen an der Jahnstrafke
(Eishalle, Schwimmhalle, Tennisplatze) diesen Sport- und Freizeitsektor in Eschweiler zu
starken.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird sich in den Bereichen, in denen Bestandsgebiete
uberplant werden, an den Bestandsgebauden bzw. an den Festsetzungen der vorhandenen
aktuell glltigen Bebauungspléane orientieren. im Bereich des Sondergebietes wird die
Ausnutzung auf der Grundlage der stadtebaulichen Konzeption im weiteren Verfahren
prazisiert und konkretisiert werden.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich in den bestandsiiberplanenden Bereichen an der
bestehenden Bauweise, d.h. im suUdlichen Teil des Plangebietes wird im allgemeinen
Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt und im weiteren Verlauf in Richtung Osten im
Mischgebiet eine geschiossene Bauweise. Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes, im
Sondergebiet, wird keine Bauweise festgesetzt. Hier wird die Anordnung der Baukdrper auf
dem Grundstiick durch die Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksflache, d.h. durch
Baulinien und -grenzen beeinflusst. Diese Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden dort,
wie auch im Gbrigen Plangebiet, im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens definiert.
Durch die Festsetzung verbindlicher Baulinien bzw. Baugrenzen bedarf es dann im
Sondergebiet keiner Fixierung der Bauweise mehr.

5.4 Griinflachen

Im Plangebiet wird im noérdlichen Bereich an der Inde eine offentliche Griunflache festgesetzt.
Diese Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage, Tennisplatze* umfasst die funf
bestehenden Tennisfelder und das Clubhaus des Vereins.
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5.5 Verkehrliche ErschlieBung

5.5.1 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Strafte Langwahn (L238) an die Indestralle (B264) und damit an
das Uberregionale Strafllennetz in Ost-Westrichtung angebunden. Die Strale Langwahn
(L238) bindet das Stadtzentrum an die stdlichen Ortsteile von Eschweiler (Stich, Pumpe,
Waldsiedlung) an. Die Marienstrale im stdlichen Teil des Plangebietes bildet die
Verbindung in Richtung Osten zum historischen Stadtkern und zu der Ful3géngerzone an der
Grabenstrafle / Neustralle. Die August-Thyssen-Stralle und die Jahnstralke, die das
Plangebiet am Rande tangieren, sind Hauptverkehrs- bzw. Hauptsammelstralen des sich
Ostlich anschlieflenden Viertels.

Festgesetzt werden die im Plangebiet vorhandenen Strallen in ihrer ausgebauten Breite als
StralRenverkehrsflachen. Im weiteren Verfahren werden zusatziiche
Verkehrsuntersuchungen zur Anbindung des Einzelhandelsstandortes durchgeflhrt.

5.5.2 Innere ErschlieBung

Da es sich beim Plangebiet um einen Blockinnenbereich handelt, werden die Nutzungen von
den angrenzenden Straften erschlossen. Das Sondergebiet ist im Osten an die Strale
Langwahn und im Westen an die Jahnstralle angebunden. Die innere, private Erschlieflung
dieses Gebietes wird im weiteren Verlauf des Planverfahrens differenziert.

553 OPNV

Das Plangebiet ist Ober die Haitestelle ,Langwahn” der Linie 48 an das Busnetz
angeschlossen. Dort verkehren im 30-Minuten-Takt Busse zum Eschweiler Bushof bzw.
nach Stolberg. Der Eschweiler Bushof liegt in ca. 250 m Entfernung in Richtung Norden. Die
Entfernung zum Talbahnhof bzw. zum Haltepunkt Eschweiler West der Euregiobahn betragt
jeweils 500m.

5.6 Ver-und Entsorgung

5.6.1 Fldchen fiir Versorgungsanlagen

Als Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Gas wird die vorhandene
Gasdruckerhdhungsstation im zentralen Planbereich festgesetzt. Im weiteren Planverfahren
werden weiterfihrende Festsetzungen getroffen, die die Erschlielung dieser Anlage sichern.
Nachrichtlich Ubernommen worden ist bisher die zukinftige Trasse der vorhandenen
Gasleitung von der Gasstation bis zur Jahnstrafie.

Die weitere Ver- und Entsorgung erfolgt Ober das vorhandene Leitungsnetz und wird im
Planverfahren konkretisiert.

6. Umweltbelange

6.1 Umweltpriifung (UP)

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht werden im weiteren Verlauf des Verfahrens
umfassend erarbeitet. Auch die Eingriffe in Natur- und Landschaft und die erforderlichen
Ausgleichsmalnahmen werden im weiteren Planverfahren ermittelt und dann mit konkreten
Festsetzungen umgesetzt bzw. rechtlich gesichert.

6.2 Altlasten

Im Geitungsbereich des Bebauungsplanes sind Altlastenverdachtsflachen bekannt. Ob eine
Kennzeichnung notwendig ist, wird im weiteren Verfahren geklart.
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6.3 Immissionen

Fir die Immissionskonflikte im Bebauungsplangebiet, die z.B. mit der Nutzung des
Sondergebietes SO (z. B. Anlieferungslarm, Parkplatzlarm, etc.) zusammenhangen, erfolgt
eine Klarung im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.

7. Bodenordnende und sonstige MaBRnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstlcksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behilt
sich die Stadt Eschweiler vor, ggf. bodenordnende Maftnahmen gemall § 45 ff. BauGB
einzuleiten.

8. Stidtebauliche Daten

éonslérg'ebi 5 inzelhandel’| .5 24 100 qm o

ca. 2.100 gm 10 %

ca. 5.800 gm 25%

ca. 5.050 gm 9%

. 5.700 gm 5%

. 550 gm 1%

. 3.850 gm 8 %

. 47050 gm 100 %

Eschweiler, den 2:}-.04.2005
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