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Neubau einer sozialen Betreuungseinrichtung Max-Planck-Strae im Ortsteil Eschweiler
hier: Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7, 'In der Krause II'

Sehr geehrter Herr Burgermeister Bertram,
sehr geehrter Herr Gédde,

seitens des Fordervereines flr die Rehabilitation psychisch Kranker und Behinderter e.V.
Eschweiler wurde ich beauftragt, mit den entsprechenden Unterlagen fir einen Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 7, Gewerbegebiet 'In der Krause Il ' einen Antrag auf Umwand-
lung der Gebietskategorie zu stellen. Anlass dieser Anderung ist, wie in der beigefugten
Begriindung ausfihrlich dargelegt, der geplante Neubau einer heilpddagogischen Einrich-

tung fiir Menschen mit geistiger und meist auch psychischer oder kérperlicher Behinderung.

Mit der erforderlichen Anderung werden m.E. die Grundziige der Bauleitplanung nicht be-

rihrt, so dass eine Korrektur im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB méglich ware.

Fir den ausgewahiten Standort spricht unter anderem das Bestreben nach einem gemein-
denahen Wohnen -Stichwort Inklusion- sowie die im Ortsteil Weisweiler gegebene gute In-

frastruktur auch unter Beruicksichtigung des kinftigen Dorfzentrums 'Alte Feuerwache'.

Auf lhre Unterstitzung hoffend, verbleibe ich

mit freundlichen Grifen
ING.-BU N. BEHLER




#*  Forderverein fur die Rehabilitation
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Arbeitsgemeinschall
Gemeindepsychiatrie

Rheinland e.V.

Vollmacht

Hiermit bevollmachtigen wir den Geschaftsfuhrer des Fordervereins, Herrn Dipl.-Ing.
Norbert Behler in unserem Namen einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7 ,In der Krause 1I“ bei der Stadt Eschweiler einzureichen.

Eschweiler, den 23.10.2015

Forderverein fiir die
Rehabilitation psychisch Kranker
und Behinderter e.V.

An der Wasserwiese 21
52249 Eschweiler
Tel. 0,24 03/2 00 81 Fax 2 00 82
'iéo@fveschweiler.de
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Dr. Wolfgang Hagemann
(Vorstandsvorsitzender)

Verwaltung Bankverbindung

An der Wasserwiese 21
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Stadt Eschweiler, Bebauungsplan Nr. 7, Gewerbegebiet "In der Krause II"

Antrag auf Umwandiung eines Teilbereiches in ein Mischgebiet

Begriindung

1)

Vorbemerkungen

Fur einen zusammenhéngenden Teilbereich am 0&stlichen Rand des bestehenden
Gewerbegebietes 'In der Krause' wird aufgrund der im Folgenden beschriebenen
Erfordernis die Umwandlung der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7 fest-

gesetzten Art der baulichen Nutzung 'Gewerbegebiet' in 'Mischgebiet' beantragt.

Der Anlass flr diesen Antrag auf Umwandlung griindet auf der aktuellen Nachfrage
des Férdervereins Eschweiler” nach einem geeigneten Grundstiick zum Neubau einer
sozialen Betreuungseinrichtung im Stadtgebiet von Eschweiler. Die Suche scheiterte
bislang an der erforderlichen Grundstiicksgrofie (> 3000 m3) als auch am Nachweis
der Nahe zu sozialen Einrichtungen, zur Nahversorgung sowie einer zwingend
notwendigen fuBlaufigen Erreichbarkeit des Offentlichen Personennahverkehrs.

Nach intensiver Recherche durch den Férderverein konnte im Ortsteil Weisweiler am
ostlich Rand des Gewebegebietes 'In der Krause' ein geeignetes Grundstlick gefunden
werden, welches die vorgenannten Bedingungen im Umfeld insgesamt erfillt. Es
handelt sich hierbei um das Flurstlck 305, Flur 27 in der Gemarkung Weisweiler. Die
GrundstiicksgréRe wird mit 3.760 m? nachgewiesen.

Das Grundstick befindet sich noérdlich der Max-Planck-Strale  zwischen dem
Flurstick 224 (Wohnhaus mit Lagerhalle) und Flurstiick 304 (Anwaltkanzlei mit
Wohnung).

Da eine soziale Einrichtung dieser Art im Gewerbegebiet gemall § 8 Abs. 2 Bau-
nutzungsordnung ausnahmsweise zugelassen werden kann, wurde zur Bewertung des

geplanten Standortes der Landschaftsverband Rheinland hinzugezogen.

Im Ergebnis wurde das Vorhaben durch den LVR positiv bewertet und eine
Inanspruchnahme von Fordermitteln durch den Trager der Einrichtung empfohlen. Die
Inanspruchnahme derartiger Férdermittel ist jedoch an eine strenge Reglementierung

gekoppelt.

Forderverein fiir die Rehabilitation psychisch Kranker und Behinderter e.V.
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Stadt Eschweiler, Bebauungsplan Nr. 7, Gewerbegebiet "In der Krause II"
Antrag auf Umwandlung eines Teilbereiches in ein Mischgebiet

Obwohl am vorgesehenen Standort die stadtebaulichen Gegebenheiten vertretbar
sind, ist gemaR den Forderbestimmungen (BWB) des Ministeriums fiir Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen eine
Forderung nur méglich, wenn der Neubau auf einer Flache errichtet wird, die in der

Bauleitplanung als Wohnbauflache oder gemischte Bauflache dargestellt ist.

Da der Trager der geplanten Einrichtung eine MaRnahme dieses Umfanges aus
eigenen Mitteln nicht umsetzen kann, wird die Umwandlung der in Frage kommenden

Teilflache in ein Mischgebiet beantragt.

Mit der nachfolgenden Erlduterung werden die stidtebaulichen Gegebenheiten sowie

der Umfang der geplanten MaRnahmen beschrieben.

2. Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der raumliche Geltungsbereich der beantragten Bebauungsplananderung bezieht sich
auf die Flursticke 224, 225 304 und 305, Flur 27, Gemarkung Weisweiler. Der
Planbereich befindet sich nérdlich der Max-Planck-Strale; auf Héhe des Flurstiickes

225 endet diese Sammelstralle mit einem Wendeplatz.

Der Geltungsbereich ist im beigefiigten Bebauungsplananderungsentwurf eindeutig

dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 7.070 m2.

3. Anderungserfordernis

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 7 sind entsprechend der Darstellung im
Flachennutzungsplan Gewerbegebiete (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.
Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzungen entlang der 'Direner StraRe', dem
'Frankenplatz' sowie der StraRe 'Hagelkreuz' wurde der rechtskraftige Bebauungsplan

in Teilbereiche eingeteilt (GE1 bis GE4).
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Stadt Eschweiler, Bebauungsplan Nr. 7, Gewerbegebiet "In der Krause II"

Antrag auf Umwandlung eines Teilbereiches in ein Mischgebiet

Mit dieser Zonierung wurde versucht einen stadtebaulich, der vorhandenen
Wohnnutzung angepassten Ubergang zwischen emittierenden Gewerbe und den

immionsempfindlichen Nutzungen zu erreichen.

Die Auswahl von nicht erheblich belastigenden Gewerbetrieben auf der Grundlage des
Abstandserlasses vom 21.03.1990 NW 2) wird im Teilbereich GE1 konkret durch die

Abstandsklasse | - VIl bestimmt.

Fir die wenigen in diesem Bereich zulassungsféhigen Anlagen /-Betriebsarten ist ein
Schutzabstand von 100 m zur Wohnnutzung einzuhalten. Dieser Mindestabstand der
gewerblich nutzbaren Flache zur Wohnnutzung wird im Bestand absolut unterschritten,
ohne dass hieraus eine Belastigung durch die vorhandenen Gewerbebetriebe

entstanden waére.

Die derzeitige Festsetzung eines 'Gewerbegebietes' widerspricht demnach der im Lauf
der letzten 20 Jahren entstandenen Mischung aus Wohnen und nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben. Bei der beantragten Umwandlung des in der Nutzung
stark eingeschrankten Gewerbegebietes in ein Mischgebiet kénnten die beiden an
sich widerspriichlichen Nutzungsarten ‘'Gewerbe' und ‘Wohnen' gleichwertig
gegeniiber- gestellt und zusammengefihrt werden, was im Bestand seit vielen Jahren

funktioniert.

Fir die zukiinftige Weiterentwicklung des Ortsteiles Weisweiler kann eine derartige
Umwandlung des Bereiches 'Frankenplatz' bis 'Max-Planck-Strale' in ein Mischgebiet
eine ortstypische Durchmischung mit einer damit einhergehenden erhdhten Vielfalt

von sich erganzenden Nutzungen ermdglichen.

%) Abstandsliste zum Runderlass des Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
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Stadt Eschweiler, Bebauungsplan Nr. 7, Gewerbegebiet "In der Krause II"

Antrag auf Umwandlung eines Teilbereiches in ein Mischgebiet

Planungsziel

Die geplante soziale Einrichtung auf dem bislang unbebauten Flurstick 305 soll einen
dringend benétigten Wohnraum flir Menschen vorhalten, die aufgrund ihrer
Behinderung auf ein Leben in Einrichtungen mit einem umfassenden Angebot an

Betreuungsleistungen und hauswirtschaftlichen Betreuung angewiesen sind.

Einrichtungen dieser Art werden unter Berlicksichtigung strenger Qualitétsvorgaben
durch das Land Nordrhein-Westfalen geférdert. Eine der wesentlichen Voraus-
setzungen hierflr ist ein gesellschaftliches Teilhaben und Inklusion der Bewohne-
rinnen und Bewohner im Sinne der UN-Behindertenrechtskonvention. Die gesetzlichen
Rahmenbedingungen werden auf der Grundlage des Wohn- und Teilhabegesetzes
(WTG) vom 02.10.2014 festgelegt; Die Verordnung zur Durchfiihrung des Wohn- und
Teilhabegesetzes (WTG DVO) vom 23.10.2014 ist dabei zu beachten.

Bei der Auswahl eines geeigneten Grundstiickes sind die Forderrichtlinien z.B. der
Aktion Mensch und des Landesbauministeriums (MBWSV) zu beachten. Wesentlich ist
hierbei ein Standort mit rdumlicher Anbindung an Wohnsiedlungen und verkehrs-
giinstiger Lage mit fuBlaufiger Erreichbarkeit zum Offentlichen Personennahverkehr
sowie die Nahe zur ortlichen Nahversorgung, damit den Nutzerinnen und Nutzern die

Teilnahme am Leben in der ortlichen Gemeinschaft maglich wird (§ 4 Abs. 6 WTG).

Mindestens ein Drittel der zu Uberplanenden Grundsticksflache soll als Grinflache
(ohne Pkw-Stellflaichen) gestaltet werden. Diese Vorgabe setzt eine ausreichende
Grundstiicksflache voraus, welche in einem innerstadtischen Umfeld kaum darstellbar

ist.

Hinsichtlich dieser Vorgaben bietet das ca. 3.760 m? grof3e Flurstiick Nr. 305 beste
Voraussetzungen. Mit einer allseitigen Heckenpflanzung sowie einer durchgehenden
Bepflanzung mit Hochstdmmen entlang der westlichen Grenze (Uferrandstreifen
DurwiBer FlieR) und entlang der nérdlichen Grenze ist eine wertgebende
Biotopstruktur entstanden, die dem Grundstiick einen park&hnlichen Charakter

verleiht.
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Stadt Eschweiler, Bebauungsplan Nr. 7, Gewerbegebiet "In der Krause 1"

Antrag auf Umwandlung eines Teilbereiches in ein Mischgebiet

Aufgrund dessen ist eine bestmogliche Einbindung des geplanten Neubaus in die
Umgebungsstruktur gewahrleistet und eine ideale Gestaltung der geforderten

Griinbereiche unter Wahrung des Bestandes maglich.

Inhalt der Plananderung

Gegenwartig ist der Anderungsbereich als 'Gewebegebiet' festgesetzt; aufgrund der
vorbeschriebenen Begriindung soll lediglich die Gebietskategorie in ein 'Mischgebief'
geandert werden.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte 'offene Bauweise', die
Baugrenze sowie das Malt der baulichen Ausnutzung (GRZ 0,6) kénnen beibehalten
werden, da die Grundflachenzahl bereits den Vorgaben der Bau NVO von GRZ 0,6 fir
Mischgebiete entspricht. Beizubehalten ist ebenfalls der im Bebauungsplan
ausgewiesene Schutzstreifen des diagonal Uber das Grundstick verlaufenden
verrohrten "Kéttelbaches". Eine Uberbauung dieses Schutzstreifens ist nicht moglich.

4

Langerwehe /den 19.10.2015
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