Stadt Eschweiler
Der Blirgermeister
610/ Stadtplanung

Sitzungsvorlage

050/05

Vorlagen-Nummer 1

Datum: .02.2005
1

Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Sffentlich 24.02.2005
2.
3.
4,

Bebauungsplan 215 - Ehemalige Ziegelei -
hier: Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991, erneuter Aufstellungsbeschluss
und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 wird beschlossen.

Il. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 215 - Ehemalige Ziegelei - geman § 2 (1) BauGB im
Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 2 dargesteliten Geltungsbereich wird be-

schlossen.

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

weiler beschlossen.

A 14 - Rechnungsprifungsamt Unterschriften l :
HTgesehen " vorgepriift . U
-—»-:‘ o b '_"“'w O 0
< Sl
1| 2| 3] a4
[] zugestimmt [J zugestimmt [ zugestimmt [ zugestimmt
[] zur Kenntnis genommen [] zur Kenntnis genommen [] zur Kenntnis genommen [ zur Kenntnis genommen
[] abgelehnt [] abgelehnt [] abgelehnt [J abgelehnt

] zuriickgestelit

[J zuriickgestellt

[] zuriickgestellt

[ zurlickgestellt

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

[] einstimmig [7] einstimmig [T] einstimmig [Jeinstimmig
Oja Uja [lia (ija

[ nein [Mnein [ rnein [1 nein

(I Enthaltung ] Enthaltung [ Enthaltung [[] Enthaltung




Sachverhalt

Die ehemalige Ziegelei Wolff an der Langerweher Strafle in Hucheln ist bereits seit langerer Zeit auf-
gegeben. Die vorhandenen Gebéude werden im Wesentlichen als Lager eines Langerweher Topfer-
betriebes genutzt.

Vor ca. 15 Jahren bestanden Uberlegungen eines Investors, das Gelande zu einem Wohngebiet zu
entwickeln. Mit Aufstellungsbeschluss vom 11.07.1991 wurde ein entsprechendes Bauleitplanverfah-
ren eingeleitet, aber dann nicht weitergefihrt.

Zwischenzeitlich hat sich der Eigentimer an die Stadt gewandt mit der Absicht, das Gelsnde zu ent-
wickeln und hier neben einer Gewerbe-/ Dienstleistungsnutzung mit erganzendem Wohnen insbe-
sondere einen Verbrauchermarkt zur Verbesserung der Versorgungssituation im Ortsteil Weisweiler
anzusiedeln. Zur Realisierung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Festsetzung eines
Sondergebietes (SO) — GroRflachiger Einzelhandel sowie eine Flachennutzungsplananderung im
Parallelverfahren notwendig. Der Eigentiimer hat ein Blro mit der stidtebaulichen Planung beauf-
tragt. Die Erschlieung ist Uber einen ErschlieRungsvertrag vorgesehen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991, die erneute
Aufstellung des Bebauungsplanes 215 - Ehemalige Ziegelei - und die frihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 215 - Ehemalige Ziegelei - ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen
1, Ubersichtsplan
2. Stddtebauliches Konzept zum Bebauungsplan

3. Begriindung zum Planentwurf
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Ubersichtsplan zum Bebauungsplan 215 - ehemalige Ziegelei -
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STADT ESCHWEILER Bebauungsplan 215 -ehemalige Ziegelei-
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Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei —

Stadtebauliches Konzept
Begrindung

Derzeitige stéddtebauliche und planungsrechtliche Situation

Lage des Plangebietes

Grolie des Plangebietes

Beschreibung der Einzelhandelssituation
Beschreibung des Plangebietes
Darstellung des Flachennutzungsplanes

Bestehendes Planungsrecht
Ziel und Zweck der Planung

Allgemeine Ziele
Nutzungskonzept
Stadtebauliche Konzeption
Verkehrliche Erschlielung

Fazit
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1. Derzeitige stidtebauliche und planungsrechtliche Situation

- Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stdosten des Ortsteils Weisweiler unmittelbar am heutigen
Einmindungsbereich der K 18 in die B 264 Aachen — Kéin. Sudlich wird das Gebiet
durch die ehemaligen Abbaufelder fir Lehm und anschlieBend durch die Halde
Nierchen begrenzt. Westlich und éstlich grenzen die Siedlungen Hicheln und
Wilhelmshéhe an das Plangebiet. Bei einer Betrachtung der Gesamtortschaft
Weisweiler liegt das Plangebiet weitgehend zentral.

STUNEIYET s s T

Abb. 11 Gesamtgrundstick | Auszug aus der DGK 5.000

- GroRe des Plangebietes

Die GesamtplangebietsgréRe betragt ca. 48.200 m2.
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- Beschreibung der Einzelhandelssituation

Die Versorgung der Bevélkerung von Weisweiler und Hiicheln/Wilhelmshéhe (6.068
Einwohner, Stand 31.12.01) mit Gutern des taglichen Bedarfs ist als nicht
befriedigend zu bezeichnen. Neben wenigen Laden (zwei Backereien und eine
Metzgerei) entlang der B 264 ist ein Drogeriefachmarkt (Schlecker) am Frankenplatz,
ein Lebensmitteldiscounter (Penny — Markt) abseits im Gewerbegebiet und ein
Contra -~ Markt unmittelbar benachbart an der Langerweherstralie mit jeweils ca. 800
m? Verkaufsflache vorhanden. Zusatzlich befinden sich zwei Getrankemarkte in der
Ortslage.

- Beschreibung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemalig industriell als Ziegelei
genutzten Bereich. Die Flachen der ehemaligen Betriebsanlagen sind vollflachig
versiegelt. Der Geb&udebestand und die siidlichen oberirdischen Abbaubereiche fiir
die Rohstoffe zeugen von der Vornutzung des Geléndes. Vor ldngerer Zeit wurde die
Produktion eingestellt und die Gebaude einer gewerblichen Lagernutzung zugefiihrt.
Die Abbauflichen fur Lehm wurden der natirlichen Sukzession (berlassen und
haben sich zu einem &kologisch hochwertigen Bereich entwickelt. Diese Flachen sind
als Geschitzter Landschaftsbestandteil (GLB) im Landschaftsplan Il Eschweiler-
Stolberg des Kreises Aachen festgeschrieben. Gebaudebestand und Abbauflache
zusammen bilden einen rdumlichen Keil in der umgebenden Wohnnutzung.

Die eigentliche Bauflache ist von der B 264 einsehbar jedoch durch eine massive
Zaunanlage umgeben und nicht betretbar. Durch die mit der Lagerhaltung
verbundene geringe Nutzungsfrequenz des Gebdudes und der vorgelagerten
Freiflachen wird der Komplex als Brache empfunden. Bei der Einfahrt in den Ort
bietet sich dem Betrachter ein unansehnliches Entree der Ortschaft Weisweiler.
Dieser im Ortsgefige zentral gelegene Bereich bedarf einer stadtebaulichen
Entwicklung.

- Darstellung des Flaichennutzungsplanes

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fur das gesamte
ehem. Ziegeleigelande gewerbliche Bauflichen dar. Der derzeit im
Aufstellungsverfahren befindliche Entwurf des neuen Flachennutzungsplans sieht im
Bereich der Abbauflachen (GLB) Wald vor. Ziel der Stadt Eschweiler ist es, diesen
Gkologischen Bereich zu erhalten und weiter zu entwickeln. Der bisher bebaute
Bereich ist weiterhin als gewerbliche Bauflachen dargestellit.
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- Bestehendes Planungsrecht

Eine Verbindliche Bauleitplanung existiert fir den Untersuchungsraum nicht.

2, Ziel und Zweck der Planung
- Allgemeine Ziele

Das Gelande der ehemaligen Ziegelei wird derzeit als Lager genutzt. Eine industrielle
Folgenutzung der Immobilie scheidet aufgrund der geringen Abstinde zur
schutzwirdigen Wohnnutzung aus. Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und
Gewerbe sind infolge Larmemissionen zu erwarten und stehen einer — dem
Gebé&udebestand entsprechenden — Nutzung entgegen. Eine Wohnnutzung entiang
der B 264 scheidet aus Verkehrslarmschutzgrinden aus.

Durch die begonnene Neutrassierung der B 264 n wird die Verkehrsbelastung des
Ortteils Weisweiler wesentlich reduziert und der Bereich nordwestlich des
Ziegeleigrundsticks neu geordnet. Westlich des Plangebietes befindet sich ein
Haltepunkt der revitalisierten Bahntrasse (EVS Euregiobahn) Aachen — Eschweiler —
Weisweiler - Langerwehe. Dies beinhaltet fur den Untersuchungsbereich sowie fiir
den Ortsteil Weisweiler eine bedeutende Entwicklungschance.

Ziel der Planung ist die Entwicklung des stadtebaulich sanierungsbedirftigen
Bereiches. Im westlichen Grundstiicksbereich soll ein Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO mit der Zweckbestimmung: Grofflichiger Einzelhandel
(nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente) und einer Begrenzung der
Verkaufsflache (VKF) zur Aufnahme eines Vollsortimenters festgesetzt 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 &stliche Grundstickbereich zu einem Mischgebiet entwickelt
werden. Entlang der B 264 n ist eine gewerbliche Pragung sinnvoll, um die
Schallemission der StraBe auf die sensibleren Nutzungen im siidlichen Plangebiet
abzuhalten. Eine Nutzung als Gewerbe-/Dienstleistungszentrum z. B. zum Verkauf
und Lagerung von regionaltypischen Topferwaren oder sonstige i. S. des § 6
BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind denkbar.

Im ruckwartigen, der Bundesstrale abgewandten Bereich ist eine Wohnnutzung
entsprechend der Umgebung vorgesehen.
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Durch diese Planung erhélt das Grundstick eine sinnvolle Nutzung, 6ffnet sich in
Richtung der Geschaftsachse des Ortes und bildet gleichfalls einen stadtebaulichen
Abschluss.

Die Versorgungsqualitdt von Weisweiler und Hicheln wird durch die Ansiedlung
eines Volisortimenters wesentlich gesteigert, die Wohnattraktivitat — vor allem fur
junge Familien und dltere Menschen - erhéht.

- Nutzungskonzept

Das Plangebiet gliedert sich in zwei unterschiedliche Bereiche, Flachen fur
Einzelhandelsnutzung und die fur eine Mischnutzung. Stdlich angrenzend befinden
sich die Flachen des geschiitzten Landschaftsbestandteils.

Fur den ersten Teilabschnitt des Gelandes ist ein Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache (VKF) von ca. 2.300 m? vorgesehen. Dieser Markt soll die
Versorgungsliicke fiir die Weisweiler Bevélkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs
decken. Durch die zentrale Lage im Ort und die hervorragende Lage an der B 264 n
wird der Markt sowohl fuBlaufig, als auch fir den motorisierten Individualverkehr
ausgezeichnet erreichbar sein. Stellplatze in ausreichender Anzahl und eine
rickstaufreie Anbindung an die BundesstraBe bieten ein hohes MaR an
Einkaufskomfort.

- Stiddtebauliche Konzeption

Uberlegungen zur Orientierung des Einkaufsmarktes unmittelbar an der B 264 n
wurden verworfen, da ein 20 m breiter Streifen entlang der BundesstralRe von
Bebauung freizuhalten ist, um die Sicherheit und Leichtigkeit der neuen
Verkehrsachse nicht zu geféhrden. Eine direkte verkehrliche Anbindung des
Einkaufsmarktes an die BundesstraBe ist aus den gleichen Griinden nicht
durchsetzbar.  Vorgesehen ist die Zuwegung (Ober die  westlich
grundstlicksbegleitende Stralte “Weiller Weg"“ zu fuhren.

Gewahlt wurde eine Stellplatzanordnung vor dem Markt und eine seitliche
ErschlieBung des Grundstiicks Uber eine angebdschte Rampe an den Weilen Weg.
Die Geb&udestellung entspricht in etwa der Flucht der Bestandsgebaude.
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- Verkehrliche Erschliefung

Die Verkehrsanbindung des Verbrauchermarktes soll wie oben dargestellt {iber den
“Weillen Weg* erfolgen. Um den Héhenunterschied zwischen dem Plangebiet und
der Gemeindestralle zu Uberwinden, muss eine Rampe mit einer Steigung von ca.
8 % angebdscht werden. Die Rampe wird derart angeordnet, dass ein ausreichender
Aufstellbereich im Kontenpunkt WeiRer Weg und B 264 n verbleibt. Zur Wahrung
eines flussigen Verkehrsflusses wird eine Linksabbiegespur vom WeiRen Weg in das
Plangebiet und eine Rechtsabbiegespur vom Weilen Weg auf die B 264 n
vorgesehen. Durch diese zwei zuséatzlichen Fahrstreifen wird der Querschnitt der
Gemeindestralle aufgeweitet.

3. Fazit

Zur Verbesserung der Einzelhandelssituation in Weisweiler / Hilcheln ist die
Entwicklung eines Verbrauchermarktes zur Deckung des tiglichen Bedarfs der
Bevolkerung sinnvoll. Als Standort bietet sich das Geldnde der ehemaligen Ziegelei
besonders an. Sowohl die Erreichbarkeit des Marktes mittels Pkw - durch die
unmittelbare Lage an der B 264 n - als auch die fuBRldufige Erreichbarkeit am Ende
der Einkaufsstrafle sind wesentliche Standortfaktoren. Die zentrale Lage im
Siedlungszusammenhang und die sinnvolle Umnutzung einer ehemals industriell
genutzten Flache sind weitere Qualitadtsmerkmale.

Durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes, die Griindung eines Mischgebietes
zur Schaffung von Wohn- und Arbeitsnutzungen, im Zusammenhang mit dem Umbau
der B 264 und dem neuen Haltepunkt der Euregiobahn wird eine Initialwirkung fur die
Entwicklung des gesamten Umfeldes erwartet. Durch die Umgestaltung der Flachen
wird aus dem gegenwartig sanierungsbedirftigen stadtebaulichen Bereich ein neuer
Standortfaktor fiir den Ortsteil Weisweiler.

Eschweiler, den  “7{ .02.2005

L ln,



