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Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

027/19

Beratungsfolge

Sitzungsdatum

| 1. | Beschlussfassung

| Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss

‘ dffentlich

\ 20.02.2019

Anderung des Flachennutzungsplanes siidlich "Am Rodelberg" in Diirwif;

hier: Antrag H. Willms

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt:

a) die notwendigen Verfahren gemal BauGB fiir eine mégliche Entwicklung von Wohnbauflachen
stidlich ,Am Rodelberg“ in Dirwi} einzuleiten und in entsprechende Vertragsverhandlungen (iber
den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages mit einem Investor einzutreten, der bereit und in der
Lage ist, fiir die Planungen ein Stadtplanungsblro zu beauftragen, das Baugebiet zu entwickeln und
alle notwendigen ErschlieRungskosten zu Ubernehmen.

oder

b) kein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die Flachen siidlich ,Am Rodelberg"

einzuleiten.
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Sachverhalt:

Mit Datum vom 02.06.2017 hat Herr Heinrich Willms (vertreten durch Herrn RA Christoph Contzen) einen Antrag
auf ,Neuaufstellung eines Flachennutzungsplanes® bei der Stadt eingereicht (Anlage 1). Auf das
Antwortschreiben der Stadt vom 21.06.2017 (Anlage 2) folgte ein erganzendes Schreiben mit Datum vom
26.06.2017 (Anlage 3). Mit diesen Schreiben wird erneut beantragt, die Flachen (Gemarkung Diirwif3, Flur 7, Nrn.
641 und 461) sldlich der StraRe ,Am Rodelberg” als Bauland zu entwickeln (Anlage 4). Dabei wird Bezug
genommen auf Zusagen von mehreren  Politikern/Mandatstragern im  Zusammenhang  mit
Sanierungsmalnahmen in Dirwi Ende der 1960er Jahre und in den darauf folgenden Jahrzehnten.

Der SPD-Ortsverein Durwilt/Neu-Lohn und der CDU Ortsverband Durwi beantragten mit Schreiben vom
22.10.2018 (Anlage 11) die Ausweisung von Bauland im Bereich von Durwi insbesondere im oben
angesprochenen Gebiet stdlich der Stralte ,Am Rodelberg®. Das Antwortschreiben der Stadt mit Datum vom
05.12.2018 (Anlage 12) gibt tber die Zielvorstellungen der Stadt Auskunft.

Darstellung der Fldchenentwicklung seit 1970:

Der Antragsteller hat in der Vergangenheit wiederholt die Grundstiicke sudlich ,Am Rodelberg® in die
Diskussionen um die Wohnbaulandentwicklung in Dirwil® eingebracht.

So sah der ehemalige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1980 (FNP 1980) (Anlage 5) - u. a. ausgehend von
der damaligen auRerst positiven Prognose der Bevdlkerungsentwicklung - vor, die o. a. Flurstlicke wie auch den
ubrigen sudlichen Ortsrand von Durwil bis zur Hochspannungsfreileitung als Wohnbauflachen zu entwickeln. In
den 1980er Jahren wurde ein Bebauungsplanverfahren (D 170 — Am Rodelberg —) begonnen (vgl. VV 76/85),
welches aber nach der friihzeitigen Beteiligung aufgrund von Bedenken aus der Bevdlkerung und von Behdrden
vom Rat der Stadt Eschweiler mit Beschluss vom 21.12.1988 (vgl. VV 773/88) eingestellt wurde.

Seit den 1990er-Jahren erfolgte die bauliche Entwicklung von DirwiR nicht mehr in Richtung Siden, sondern
verstarkt am ostlichen und westlichen Ortsrand, wo durch die Aufstellung von mehreren Bebauungsplanen (BP
172 — Auf dem Verkeskopf —, BP 229 — Sudlich Verkeskopf —, BP 245 — Hainbuchenweg —, BP 252 — Neue Hofe
Dirwilt/Sebastianusstralle —) gréRere Baugebiete ermdglicht wurden.

Anfang der 2000er-Jahre schrankte insbesondere das bis 2003 andauernde Aufstellungsverfahren fir den
Gebietsentwicklungsplan (GEP) (Anlage 7) die Mdglichkeiten der Stadt bei der Ausweisung von Bauflachen auf
landwirtschaftlichen Flachen im AuRenbereich ein. Nach den landesplanerischen Zielen muss sich auch die
Siedlungsentwicklung der Stadt Eschweiler vorrangig auf den Fl&chen vollziehen, die im GEP bzw. dem heutigen
Regionalplan als Siedlungsbereiche (Anlage 7: Braune Flachen) dargestellt sind. Fir die Flachen zwischen dem
Siedlungsbereich von Dirwil und der Autobahn stellt der GEP/Regionalplan als Ziel einen "Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich" dar (Gelbe Flachen). Er wird durch die Darstellung eines "Regionalen Griinzuges"
uberlagert (Griine Schraffur).

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP 2009) (Anlage 6) in den Jahren 2004 bis 2009 musste
daher die Stadt Eschweiler in Anpassung an die Ziele des GEP/Regionalplans die Bauflachendarstellung am
stidlichen Ortsrand von Durwil® reduzieren und aus dem ,Regionalen Griinzug* herausnehmen. Im Ergebnis
wurden die Potenzialflichen flir den Wohnungsbau, die noch im FNP von 1980 dargestellt waren,
zurickgenommen, da auch der errechnete Bedarf an Wohnbaufléchen fir Eschweiler deutlich Gberschritten war.
Mit der Neuaufstellung beschrénkte sich die Wohnbaufldchendarstellung im FNP 2009 daher aus stadtebaulichen
Griinden auf eine Grundstlickstiefe entlang der Strae ,Am FlieR*. Vergleichbar wurde die Situation stdlich der
Stralke ,Am Rodelberg* behandelt, auch dort wurde die Wohnbauflachendarstellung bis auf die Tiefe eines
Baugrundstlcks zurlickgenommen und die Flachen bis zur Autobahn als Flache fiir die Landwirtschaft bzw. Wald
dargestellt. (Auf der Grundlage dieser FNP-Darstellung wurden in der Folge auch einzelne Baugrundstticke direkt
stidlich der Strafle "Am Rodelberg" auf den Flurstiicken des Antragstellers entwickelt und bebaut.)

Im Rahmen der Neuaufstellung des FNP nach dem Baugesetzbuch wurde die Offentlichkeit mehrfach gem. § 3
BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung (iber die Biirgerbeteiligung der Stadt Eschweiler beteiligt. Auch der
Antragsteller duferte in diesem Verfahren in den Jahren 2006/07 mit mehreren Schreiben Bedenken gegen die
Ruicknahme der Wohnbauflache stdlich der StralRe ,Am Rodelberg“. Mit Beschluss des FNP am 24.06.2008 (VV
078/08; Auszug siehe Anlage 8) hat der Rat der Stadt Eschweiler die 6ffentlichen und privaten Belange (u.a.
auch die Bedenken des Antragstellers) gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Somit wurden mit
diesem Plan die Ziele der Stadt (auch fir den sidlichen Ortsrand von DiirwiR}) fiir die nachsten 15-20 Jahre
festgeschrieben. Die Verwaltung hat das Ergebnis der Abwagung dem Antragsteller mitgeteilt (Anlage 9).
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Gleichzeitig wurde er darauf hingewiesen, dass eine Zusage, von welcher Seite auch immer, zur Entwicklung von
Bauland, das in einem Bauleitplanverfahren (FNP bzw. Bebauungsplan) erst beschlossen werden muss, rechtlich
nicht moglich ist.

Darstellung der heutigen Situation:

Die vom Antragsteller angesprochenen Grundstiicke (Gemarkung DUrwil3, Flur 7, Nrn. 641 und 461) (Anlage 4)
westlich der ,Jilicher StraBe” und siidlich der StraBe ,Am Rodelberg* liegen nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Sie werden im FNP (Anlage 6) als Flache fiir die Landwirtschaft mit einer Uberlagerung durch
ein Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Den sidlichen Teil der Flachen queren zwei oberirdische
Hauptversorgungsleitungen (110 kV bzw. 220 kV Stromleitungen). Die planungsrechtliche Beurteilung von
Vorhaben auf diesen Grundstiicken erfolgt gemaR § 35 BauGB (Aullenbereich).

Die Flachen liegen innerhalb des im Landschaftsplan VII — Alsdorf-Eschweiler — (Anlage 10) festgesetzten
,Landschaftsschutzgebietes Durwi? Rodelberg“ und sind im Biotopkataster NRW enthalten. Das Gebiet ist
charakterisiert durch jungen Buchenwald, Wiesen, Brachen und einen Acker. In der insgesamt durch agrarische
Nutzung gepragten Umgebung ist es ein wichtiges Trittsteinbiotop der Okologischen Gebietsausstattung mit
hoher Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz sowie die landschaftsbezogene Naherholung. Das Gebiet
bereichert den Ortsrand von DUrwil3.

Eine Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen am stidlichen Ortsrand von Dirwil entspricht nicht den heutigen
Zielen der Stadtentwicklung und widerspricht konkret den Zielen der Landesplanung und der
Landschaftsplanung. Zudem konnte die hier geplante an die Autobahn A 4 heranriickenden Wohnbebauung zu
einem Immissionskonflikt flihren. Auch das bisher nicht geléste Thema ErschlieRung/Entwasserung eines neuen
Wohngebietes stellt nach einer ersten Einschatzung ein groReres Problem dar, das im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens mit den zustandigen Behdrden geldst werden misste.

In der Gesamtbetrachtung der Ortslage Dirwil und unter Berlcksichtigung der schwierigen
ErschlieBungssituation sieht die Verwaltung zurzeit keine Notwendigkeit, diese landwirtschaftlichen Flachen als
Bauland zu entwickeln.
Daher empfiehlt die Verwaltung, von einer Entwicklung von Wohnbauflachen auf den Flachen des Antragstellers
Abstand zu nehmen und kein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes fir die Flachen stdlich ,Am
Rodelberg® einzuleiten.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Bauleitplanverfahren wéren haushaltsrechtlich nicht relevant. Kosten fiir notwendige Gutachten und
Planungen wirden zukiinftig einem potentiellen Vorhabentrager im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
Ubertragen.

Personelle Auswirkungen:
Das Bauleitplanverfahren wiirde als Pflichtaufgabe der Kommune Arbeitskapazitaten in der Abteilung 610
binden.

Anlagen:
1. Antrag RA Contzen fir Willms 02.06.2017

2. Eingangsbestatigung Antrag Willms 21.06.2017
3. Schreiben RA Contzen fiir Willms 26.06.2017
4. Ubersichtsplan (ber die Flurstlicke

5. Auszug Flachennutzungsplan 1980
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6. Auszug Flachennutzungsplan 2009

7. Auszug Gebietsentwicklungsplan 2003

8. Auszug Sitzungsvorlage Nr. 78-08

9. Antwortschreiben Stadt zum FNP 08.08.2008

10. Auszug Landschaftsplan VII Stand 2019

11. Antrag SPD+CDU Diirwiss Rodelberg vom 22.10.2018
12. Antwortschreiben Stadt zum Antrag SPD+CDU Diirwiss
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