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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss éffentlich 24.02.2005

2.

3.

4.

81. Anderung des Flachennutzungeplanes - Ehemalige Ziegelei -
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l Die Aufstellung der 81. Anderung des Flachennutzungeplanes - Ehemalige Ziegelei - gemaR §
2 (1) BauGB mit dem in der Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich wird beschlossen.

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

weiler beschlossen.
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Sachverhait

Fur das Gelande der ehemaligen Ziegelei Wolff an der Langerweher StraRe in Hichein besteht die
Absicht, zur Verbesserung der Versorgungssituation in Weisweiler einen Verbrauchermarkt anzusie-
dein. Zur Realisierung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Festsetzung eines Sonder-
gebietes -Grof¥flachiger Einzelhandel notwendig.

Der rechtsverbindiiche Flachennutzungsplan (FNP) stellt die gesamte Flache der ehemaligen Ziegelei
als Gewerbliche Bauflache (G) dar. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist daher auch eine
Anderung des FNP mit der Darstellung einer Sonderbauflache notwendig. Gleichzeitig wird der im
Landschaftsplan Eschweiler- Stolberg festgesetzte Geschitzte Landschaftsbestandteil mit der Dar-
stellung Wald analog zum Vorentwurf des neuen FNP Gbernommen.

Neben der Sonderbaufliche werden auch die tbrigen Bauflachen im Geltungsbereich der FNP- An-
derung entsprechend dem Bebauungsplanentwurf 215 - Ehemalige Ziegelei - und dem rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan 234 - Auf der Heide - dargestellt.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung der 81. Anderung des Flachennutzungeplanes - Ehemalige
Ziegelei - und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu beschliefen.
Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die Aufstellung der 81. Anderung des Flachennutzungeplanes -Ehemalige Ziegelei- ist haushalts-
rechtfich nicht relevant.

Anlagen
1. Entwurf der Flachennutzungsplananderung
2. Begriindung zum Planentwurf
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Gemischte Bauflachen (gem. § 1Abs. 1Nr. 2 BauNVO] () | Wohnbaufiéchen (gem. § 1Abs. 1Nr. 1 BauNVO)
Sonderbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO) ] Grinflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO}
Flachen fir Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 b BauGB) E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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Begriindung
zur
81. Fiachennutzungsplanénderung
- Ehemalige Ziegelei —

Vorgaben zur Planung

Gebietsentwickiungsplan (GEP)
Im rechtskraftigen GEP ist die Flache als allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich dargestelit.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Anderungsbereich ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der
Stadt Eschweiler als gewerbliche Baufliche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO
dargestellt.

Ziel und Zweck der Flachennutzungsplananderung

Ziel der Planung ist die Entwicklung des stadtebaulich sanierungsbedurftigen
Bereiches. Im westlichen Grundstiicksbereich soll eine Sonderbauflache gem.
§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO zur Aufnahme eines Verbrauchermarktes
(Vollsortimenter mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment) mit
einer Verkaufsflache von max. 2.400 gqm dargestellt werden. Das Grundstiick
bietet aufgrund seiner zentralen, sowie verkehrsginstigen Lage an der B 264
n einen hervorragenden Standort innerhalb von Weisweiler. In einem zweiten
Abschnitt soll der 6stliche Grundstiickbereich zu einem Mischgebiet entwickelt
werden. Entlang der B 264 n ist eine gewerbliche Pragung sinnvoli, um die
Schallemission der Strae auf die sensibleren Nutzungen im sudlichen
Plangebiet abzuhalten. Eine Nutzung als Gewerbe-/Dienstleistungszentrum z.
B. zum Verkauf und Lagerung von regionaltypischen Toépferwaren oder
sonstige i. S. des § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe, sind denkbar. Der sudliche Bereich soll — aufgrund der
StraBenlarmproblematik — primar der Wohnnutzung dienen.

Die Versorgungsqualitat von Weisweiler und Huchein wird durch die
Ansiedlung eines Vollsortimenters wesentlich gesteigert, die Wohnattraktivitat
— vor allem flr junge Familien und &ltere Menschen - erhéht.
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Planinhalt

Sonderbauflache

Im Norden des Geltungsbereiches unmittelbar an der B 264n/ Weisser Weg
soll eine Sonderbaufiache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt werden.
Diese Darstellung schafft — auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
— die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines
Vollsortimenters zur Nahversorgung und Bereitstellung zentrenrelevanter
Sortimente. Geplant ist ein Einzelhandelsmarkt mit einer Verkaufsfliche von
ca. 2.300 m?, der die Versorgungsliicke fir die Weisweiler Bevdlkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs decken soll.

Gemischte Bauflache

Im Norden des Geltungsbereiches, dstlich der Sonderbauflache, ist gemischte
Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO vorgesehen. Unmittelbar an der
Stralenflache der B 264n sollen primar gewerbliche Nutzungen vorgesehen
werden, um der Larmbelastung der Verkehrsnutzung zu begegnen.
Vorgesehen sind Dienstleistungen  und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe. Der sudliche Bereich soll primar der Wohnnutzung dienen.

Wald
Im Bereich der ehemaligen Abbauflachen fiir Lehm sind Vegetationsstrukturen
entstanden, die im Landschaftsplan 1l Eschweiler-Stolberg des Kreises

Aachen als schitzenwert eingestuft und als geschitzter Landschafts-
bestandteil festgesetzt wurden. Aufgrund des waldartigen Charakters ist fiir
diesen Bereich eine Darstellung als Wald gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 b BauGB
vorgesehen.

Wohnbauflache

Im Stdosten des Anderungsbereiches ist in der Ortlichkeit ein Wohngebiet
vorhanden. Dieser Bereich wird aufgrund der Realnutzung als Wohnbauflache
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO entsprechend dem Bebauungsplan 234 — Auf
der Heide - dargestellt.

Griunflache

Der sldliche Bereich soll ebenso entsprechend dem bestehenden
Bebauungsplan als Grunfliche gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt
werden.

ErschlieBung

Die Sonderbauflache wird Uber den Weien Weg erschlossen. Eine direkte
Anbindung an die B 264n ist aufgrund der befiirchteten Behinderung der
Leichtigkeit des Verkehrsflusses nicht méglich.
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Die gemischten Baufldchen und die Wohnbauflachen werden tber die Stralle
Auf der Heide erschlossen.

Umweltbelange

Landschaftsplan

Der Anderungsbereich liegt z.T. im Landschaftsplan lli des Kreises Aachen
Eschweiler-Stolberg und ist hier als Geschiitzter Landschaftsbestandteil
festgesetzt.

Umweltprifung
Im weiteren Verfahren werden die Umweltauswirkungen im Rahmen einer
Umweltprifung ermittelt, bewertet und in einem Umweltbericht dargestellt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan 215
— Ehemalige Ziegelei — aufgestelit. In dieser verbindlichen Bauleitplanung wird
der Eingriff in Natur und Landschaft durch einen landschaftspflegerischen
Fachbeitrag ermittelt und Méglichkeiten der Kompensation aufgezeigt.

Eschweiler, den (> .02.2005
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