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VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich, heutige Situation

Das Plangebiet liegt etwa 1,5 km westlich des Stadtzentrums (Markt) an der Aachener Stra3e. Im
Norden schlieRt das Plangebiet im Bereich der Aachener Stral3e an die Geltungshereiche des
Bebauungsplans 271 A — AuerbachstraRe — und der 4. bzw. 8. Anderung des Bebauungsplans 35
— Lenzenfeldchen — an. Im Osten grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan 19/20 — Mihlen-
straRe/Lotzfeldchen — und im Suden an den Entwurf des Bebauungsplans 285 - Indestadion —
bzw. das Bachbett der Inde.

Eine IlI-IV-geschossige Wohnbebauung bildet im dstlichen Teil des Plangebietes zwischen Inde
und Aachener Stral3e eine geschlossene Raumkante. Daran schlieBen sich westlich Gewerbe-
brachen oder gewerblich mindergenutzte Flachen an. Das hieran angrenzende ehemalige Fir-
mengelande der ,Rheinischen Lederfabrik” (Produktionsende 1961) wird gewerblich genutzt.

Abb. 1: Abgrenzung und Ubersicht der Bebauungsplane

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 3,7 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
der Planzeichnung des Bebauungsplans im Mal3stab 1 : 500 zu entnehmen.

Planungsanlass

In der Vergangenheit hat es im Bereich der Aachener Stral’e mehrere Anfragen zur Bebaubarkeit
oder Umnutzung unbebauter und mindergenutzter Flachen gegeben. Die vorhandenen Nutzun-
gen (z.B. Autoh&user, Discounter, Tankstellen oder Werkstatten), die hohe Verkehrsbelastung
der Aachener StraRRe und die Nahe zur Autobahnanschlussstelle machen den Standort u. a. auch
fur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten (Spielhallen) oder von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten attraktiv.

Aus stadtebaulicher Sicht sind diese Nutzungen hier nicht wiinschenswert, da die bisher noch
unbebauten Flachen in exponierter Lage am Ortseingang von Eschweiler hochwertigen gewerbli-
chen Nutzungen vorbehalten bleiben sollen. Nun soll ein ehemals gewerblich genutztes Objekt
(Autohaus) im Plangebiet mit einer GrundstiicksgréfRe von ca. 1 ha in Kiirze im Wege der
Zwangsvollstreckung gemaR Zwangsversteigerungsgesetz versteigert werden. Zur Sicherung der
nachfolgend erlduterten stédtebaulichen Ziele und spéteren Festlegung stadtrdumlicher Qualita-
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ten im Bereich dieser wichtigen Stadtein- und —ausfahrt erscheint hier nunmehr die Aufstellung
eines Bebauungsplans geboten.

Planungsziel

FUr den Bereich des zukiinftigen Gewerbegebietes soll der Einzelhandel zur Sicherung gewerbli-
cher Ansiedlungen und zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Innen-
stadt eingeschrénkt werden: Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Eschweiler
entsprechend sollen hier Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten (mit Ausnahme evtl. bereits vorhandener bzw. genehmigter Nutzungen) zukiinftig aus-
geschlossen werden?. Als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gelten dabei die im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Stadt Eschweiler festgelegten Sortimente (Anlage A).
Eine weitere ungesteuerte Entwicklung des Einzelhandels an der Aachener Stral3e soll auf diese
Weise verhindert werden.

Einfugen des Bebauungsplans in die Gibergeordneten Planungen

Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen weist das Plange-
biet als "Allgemeinen Siedlungsbereich" (ASB) aus. Die Aachener StralRe wird als "Sonstige regi-
onalplanerisch bedeutsame Stral3e" fir den vorwiegend (iberregionalen und regionalen Verkehr
dargestellt; die das Plangebiet im Stden begrenzende Inde wird als ,Oberflachengewasser” dar-
gestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wird der dstliche Teil des sudlich
der Aachener StraRe liegenden Plangebietes als Gewerbliche Bauflache und der westliche Teil

.

IS
’A{

e

Der Bereich der Aachener Stralie ist als "Flache flir tiberértliche und ortliche Hauptverkehrsstra-
Ren" dargestellt. Das Plangebiet wird stidlich durch die Wasserflache der Inde begrenzt. Teile der

1 Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Eschweiler (21.01.2016): "Da ...(die Fléachen)
sich aufgrund ihrer autokundenorientierten Lage grundsatzlich fiir Betriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsorti-
ment eignen, sollten diese Erganzungsstandorte daher zukinftig als vorrangige Standorte fiir die Ansiedlung von
(groRflachigem) Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment dienen und so - im Hinblick auf die ge-
samtstadtische Zentren- und Standortstruktur - eine ergdnzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen
einnehmen."
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ufernahen gewerblichen Bauflache werden durch einen nachrichtlich in den FNP Gbernommenen
"Hochwassergeféhrdeten Bereich" liberlagert.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 233 (iberlagert den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 22 — Aachener StraRRe — mit seinen Anderungen 1-4. Der Bebauungsplan 22 ist seit dem
02.05.1967 rechtswirksam. Die Anderungen 1 und 2 aus den Jahren 1970 und 1971 wurden er-
forderlich, da die Zuteilung der Grundstiicke im Umlegungsverfahren (Bau der B264) eine andere
Stellung der Baukdrper im Plangebiet erforderte bzw. Flachen fiir den StralRenverkehr nach Fer-
tigstellung der Verkehrsflache nicht mehr benotigt wurden. Die Anderungen 3 und 4 aus den Jah-
ren 1978 und 1986 wurden durchgefiihrt, um nach der Einstellung des StraRenbahnbetriebes den
ehemaligen ASEAG-Bahndamm in eine ErschlieBungsanlage bzw. eine ,mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu belastende Flache” zu &ndern und eine Festsetzung zu treffen, die den Bau von
Garagen zulasst. Die Art der festgesetzten Nutzung (Mischgebiet) entlang der Aachener Stral3e
wurde seit 1967 nicht verandert.

Abb. 2: Ubersicht der Geltungsbereiche des Bebauungsplans 22 und seiner Anderungen

Mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB des kiinftigen Bebauungsplans 233 wirde
der betreffende Bebauungsplan 22 mit seinen Anderungen auf3er Kraft treten.

Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) geéndert wurde.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemaR § 2 BauGB aufgestellt. Demzufolge wird eine
Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchgeftihrt. Die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan 233
wird gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung bilden (Teil B — Umweltbericht).

STADTEBAULICHER ENTWURF

Es ist das grundsétzliche Ziel der Stadt, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten im zentralen Eschweiler Einkaufsbereich oder in den ausgewiesenen
Sondergebieten zu konzentrieren. Gleichzeitig sollen auch Vergnigungsstétten, deren Zweckbe-
stimmung die kommerzielle Nutzung von Gliicksspielen und/oder Unterhaltungsgeraten (Spielhal-
len/Spielcasino) ist, sowie Vorflihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, im Geltungsbereich des Bebauungsplans
233 ausgeschlossen werden.
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3.2

3.3

Neben der Entwicklung von qualitativ hochwertigen Gewerbeflachen soll durch das Gesamtkon-
zept auch eine planungsrechtliche Ordnung und Sicherung des Wohngebietes erfolgen. Zusatz-
lich soll durch den Schutz des Uferbereichs der Inde auch die Freiraumqualitét verbessert wer-
den.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Eine Uberprifung der Nutzungen in den Geb&uden Aachener StraRe 13 — 49 hat gezeigt, dass
dieses Gebiet vorwiegend dem Wohnen dient. Die wenigen und zudem in einem ,Allgemeinen
Wohngebiet* zulassigen Gewerbeanmeldungen treten in der Ortlichkeit nicht in Erscheinung. Um
bei einer Anderung der Nutzung in dem benachbarten Gewerbegebiet dem Schutzanspruch der
hier ausgelibten Wohnnutzung gerecht zu werden, soll die Art der Nutzung dieses bisher im Be-
bauungsplan 22 als Mischgebiet ausgewiesen Bereiches entsprechend den Zielsetzungen des
FNP in ein Allgemeines Wohngebiet ge&ndert werden.

GE - Gewerbegebiet (gem. § 8 BauNVO)

Entsprechend den Zielsetzungen des Flachennutzungsplans wird der dstliche Teil des stdlich der
Aachener Stral3e liegenden Plangebietes gemal 8§ 8 BauNVO als Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt.

. Vergnligungsstatten, deren Zweckbestimmung die kommerzielle Nutzung von Glucks-
spielen und/oder Unterhaltungsgeraten (Spielhallen/Spielcasino) ist, sowie Vorfiihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet sind, sollen zum Schutz vor unerwiinschten Trading-Down-Effekten aus-
geschlossen werden.

. Der geplante Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten trégt den Zielen der Stadt und den landesplanerischen Vorgaben
Rechnung. Die zukiinftige Festsetzung soll negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Eschweiler oder den Nachbargemeinden durch eine Agglomeration von
nicht groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten
Sortimenten verhindern.

Insgesamt stehen fir die ausgeschlossenen Nutzungen ausreichend Flachen innerhalb des
Stadtgebietes zur Verfligung, so dass ein Ausschluss im Plangebiet vertretbar ist.

Im weiteren Verfahren wird geprift, ob eine Gliederung des Gewerbegebietes zum Schutz der
umgebenden Nutzungen erforderlich ist.
Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung soll zukiinftig geméaR 8§ 16 ff BauNVO durch die Festsetzung von
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie durch die Begrenzung der Zahl
der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes soll entsprechend der vorhandenen Baustruktur gemaf
§ 22 BauNVO eine geschlossene Bauweise festgesetzt werden.
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3.6

4.1

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sollen im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 23 Abs. 1 - 3
BauNVO strallenseitig Uberwiegend durch Baulinien und gartenseitig durch Baugrenzen festge-
setzt werden.

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Aachener Stral3e. Die gartenseitig vorhande-
nen Garagen und Stellplatze werden (iber eine private riickwértige Zuwegung erschlossen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Sicherung der rickwértigen Garagen- und Stellpatzzuwegung soll auch zukiinftig Gber eine
mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger zu belastende Flache erfolgen.
Die Fl&che ist im Bebauungsplan umgrenzt und mit GFL 1 bezeichnet.

Zeppbach

Der verrohrte Gewésserverlauf des Zeppbachs im Osten des Plangebietes wird (iber eine mit ei-
nem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers zu belastende Flache gesi-
chert. Die Flache ist im Bebauungsplan umgrenzt und mit GFL 2 bezeichnet.

Grunordnerische Festsetzungen
Innerhalb des Plangebietes soll entlang der Inde eine ca. 10 m breite 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Uferrandstreifen festgesetzt werden.

Im weiteren Verfahren ist zu klaren, inwiefern die Planungen des WVER (Wasserverband Eifel-
Rur) zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie (hier Trittstein 7: Entwicklung einer Sekundaraue
an der Inde im Bereich Indestadion) integriert werden kénnen.

Maflinahmen fir Natur und Landschaft

Um mit einer Beleuchtung verbundene Insektenanfliige aus der Indeaue zu vermeiden, soll fiir
das Gewerbegebiet sowie fir die riickwartige Zufahrt des Allgemeinen Wohngebietes (GFL 1) der
Einsatz ,insektenfreundlicher Beleuchtungssysteme” (LED-Lampen) festgesetzt werden.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom kann iiber Anschluss an das bestehende 6ffentliche
Versorgungsnetz erfolgen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Entwésserung

Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers soll im
Bestand erfolgen und an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden. Im weiteren Ver-
fahren ist zu prifen, ob unbelastetes Niederschlagswasser von Teilflachen (Dachfléachen) in die
Inde eingeleitet werden kann.

Das auf allen befahrenen Flachen mit erhdhtem Verkehrsaufkommen (z.B. groRen Parkplatzfla-
chen) anfallende Niederschlagswasser des Wohn- und Gewerbegebietes soll tiber die vorhande-
nen Kanaltrassen abgeleitet werden.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundsatzen der
Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entspre-
chen. Dies schlief3t inshesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung mit ein. Zur
Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen fir die Nutzer innerhalb der Baugrund-
stuicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der Giberbaubaren Flachen zur Verfiigung.

Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist Gber die Aachener Stral3e gut an den értlichen und Gberértlichen Verkehr an-
geschlossen.

Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende MaRnahmen gemén § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt gegebenenfalls vor.

UMWELTPRUFUNG

Zu dem Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Das Er-
gebnis der Umweltprifung wird in einem Umweltbericht (Teil B der Begriindung) dargestellt. Die-
ser wird im weiteren Verfahren erstellt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemal Bun-
desnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist iiber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vor-
schriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft
sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Manahmen auszuglei-
chen.

Im Rahmen der Erarbeitung der Umweltpriifung wird unter Berlcksichtigung der bereits durch die
Vornutzung bestehenden Eingriffe und Zuldssigkeiten ermittelt werden, ob zur Eingriffsvermei-
dung und Eingriftsminderung KompensationsmalRnahmen erforderlich sind.

Artenschutz in der Bauleitplanung

Artenschutzrechtliche Belange mussen grundsatzlich, so auch bei allen Bauleitplanverfahren und
baurechtlichen Genehmigungen beriicksichtigt werden. Hierfir wird im weiteren Verfahren eine
Artenschutzpriifung (ASP) durchgefiihrt, bei der ein naturschutzrechtlich fest umrissenes Arten-
spektrum einem besonderen dreistufigen Prifverfahren unterzogen wird. Der Prifumfang der
ASP beschrankt sich auf die européisch geschiitzten FFH-Anhang IV-Arten und die europdischen
Vogelarten.

Erhaltung von Bdumen
Das Plangebiet schliet die bewachsene Uferzone der Inde ein. Im weiteren Verfahren wird u. a.
auch der Baumbestand erfasst.

Immissionsschutz

Larm

Das Allgemeine Wohngebiet wird durch den vorhandenen StraRenverkehr auf der Aachener
Stral3e sowie mdglicherweise durch die Immissionen der nérdlich und dstlich angrenzenden Ge-
werbebetriebe (Tankstelle) belastet. Sonstige relevante Larmquellen im Umfeld, die auf das Plan-
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gebiet einwirken konnten, sind derzeit nicht bekannt. Im weiteren Verfahren wird eine schalltech-
nische Untersuchung erfolgen.

Bodenschutz

Im Plangebiet sind mehrere Altstandorte bzw. Altlastenverdachtsflachen eingetragen. U. a. wur-
den Teile des Plangebietes in den 1970er Jahren um mehrere Meter vermutlich mit Erdaushub,
Bauschutt und Industrieabféllen aus der Lederverarbeitung angeschiittet.

Im weiteren Verfahren ist hier mit der St&dteRegion Aachen abzuklaren, ob bzw. in welchem Um-

fang Bodenuntersuchungen durchgefiihrt werden miissen.
[T ] i —— -\ .II'- \ :

51030295

1 1
LTTHT — i
= T 1 i )
Y |
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Abb. 3: Mdgliche Altlastenflachen bzw. Altlastenverdachtsflachen

GUTACHTEN

Bisher wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans noch keine Gutachten erstellt.

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Nutzungsart Flache in m? Elg)czr?gr:gﬁltﬁ:
Allgemeines Wohngebiet (WA) ~9.955 m? 27 %
Gewerbegebiet (GE) ~12.315 m? 33,4 %
Offentliche StraRenverkehrsfléche ~9.160 m? 24,9 %
Offentliche Griinflache ~5.420 m2 14,7 %
Gesamt 36.850 m? 100 %

Eschweiler, den 28.11.2016
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Anlage A der Begriindung zum Bebauungsplan 233 - Ostlich Lederfabrik -

Eschweiler Sortimentsliste!

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente*

davon nahversorgungsrelevant

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tabakwaren, Getranke)

] Reformwaren

=  Gesundheits- und Korperpflegeartikel / Droge-
riewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), pharma-
zeutische Artikel

= Schnittblumen
= Zeitungen, Zeitschriften

zentrenrelevant

=  Papier- / Burobedarf, Schreibwaren

] Bucher

=  Bekleidung, Wasche

=  Schuhe, Lederwaren

=  Medizinische, orthopadische Artikel

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
=  Spielwaren

=  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

= Campingzubehdr (Kleinteile wie Trinkflaschen,
Gaskocher, etc.)

=  Baby-, Kinderartikel

] Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwéa-
sche

=  Wohnaccessoires, Dekoartikel

=  Kunstgewerbe, Antiquitaten

»  Musikalienhandel

=  Uhren, Schmuck

= Optische Erzeugnisse

=  Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs-, Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto)

=  Elektrohaushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Bulgeleisen, etc.)

=  Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel
=  Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel

=  Gartenartikel (inkl. Gartenmébel), Gartengera-
te (z.B. Rasenmaher)

. Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Eisenwaren und Werkzeuge

=  Sanitarartikel, Fliesen

= Mobel (inkl. Kichenmdbel / Buromobel)
. Matratzen, Bettwaren

L] Elektroinstallationsbedarf

=  Antennen/ Satellitenanlagen

=  Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tape-
ten

=  Lampen, Leuchten

= ElektrogroRgerate, Herde, Ofen (weiRe Wa-
ren**)

=  Biromaschinen (gewerblicher Bedarf: z.B.
Kopierer, Bindegerate, Aktenvernichter), Biro-
organisationsmittel

] Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Turen

=  CampinggroRartikel (z.B. Zelte, Campingmo-
bel)

»  Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Bekleidung)
=  Sportgro3gerate

=  Pflegehilfsmittel (z.B. Rollstiihle, Rollatoren)

=  Brennstoffe, Mineraltlerzeugnisse***

»  Kfz-Zubehdr, Motorradzubehor

=  Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader / Mo-
peds***

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansied-
lungsbegehren aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erflillt lediglich dar-
stellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.

**  weile Waren: z.B. Haus- und Kiichengeréte, braune Waren: z.B. Radio-, Fernsehgerate DVD-Player

***  Kein Einzelhandel im engeren Sinne

kursiv = zentrenrelevante Sortimente gemafl LEP NRW / GMA-Empfehlungen 2015

gemalR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Eschweiler; GMA (Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH) 21.01.2016, Ratsbeschluss am 15.03.2016






