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Bebauungsplan 307 - Altstandort ESW Rohrenwerke -
hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die Aufstellung des Bebauungsplans 307 — Altstandort ESW Rohrenwerke — gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich wird beschlossen.
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Sachverhalt:

Zum 31. Marz 2020 musste die ESW Réhrenwerke GmbH mit (iber 200 Arbeitsplétzen an ihrem Standort an der
Phonixstrale in Aue schlieen. Fir das Werksgelande existiert zurzeit keine verbindliche Bauleitplanung zur
Steuerung der zukilnftigen stadtebaulichen Entwicklung. Um am Altstandort die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vorzubereiten, ist daher fiir den in Anlage 1
dargestellten Geltungsbereich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans soll gewahrleistet werden, dass sich auf dem Werksgelédnde mit der angrenzenden Wohnnutzung
vertragliche Gewerbebetriebe ansiedeln und keine Umnutzungen stattfinden, die zu einer kritischen und nicht mehr
handhabbaren Gemengelage fihren kdnnen.

Der Stadt liegen keine Planungen zur zukiinftigen Entwicklung der Gewerbeflache vor. Grofle und maégliches

Konfliktpotential 16sen aus stadtebaulicher Sicht einen Steuerungsbedarf aus. Mit Vertretern des Eigentiimers
haben bereits Gesprache zur Nachnutzung des Geléndes stattgefunden.

Lage und Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt im Stidwesten Eschweilers im Ortsteil Aue zwischen Eschweiler-Pumpe und Eschweiler-Réhe
im Tal der Inde am Osthang des Propsteier Waldes. Die sich kreuzenden Bahnlinien grenzen den Ortsteil Aue ein.
Er ist historisch bedingt gepragt durch gewerblich-industrielle Nutzung (EisengieRerei, Eisenwalzwerk,
Maschinenfabrik, Rohrenwerk). Unmittelbar angrenzend an die zwei pragenden Gewerbeflachen schlieRen sich
entlang der AuestralRe sowie zwischen Phonixstralle und Auestrale Wohnbauflachen an. Dariiber hinaus grenzt
das Plangebiet im Siiden an das Landschaftsschutzgebiet 2.2-4 ,Indetal zwischen Stolberg und Eschweiler*.
Insgesamt ergibt sich eine Gemengelage von unterschiedlichen Nutzungen.

Werksgelinde der ESW Réhrenwerke GmbH

Abb. 1: Auszug aus dem Flichennutzungsplan, FNP 200 (Quelle: inkasPort)
Bei den Betrachtungen ist die zusatzlich geplante gewerbliche Entwicklung im nordlichen Bereich der Auestralie
zu beriicksichtigen. Zurzeit befindet sich hier die 21. Anderung des Flachennutzungsplans in Aufstellung (siehe

Sitzungsvorlage Nr. 308/19).
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Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Anlage 1) umfasst insgesamt ca. 4,9 ha. Er umgrenzt das
Werksgelande der ehemaligen ESW Réhrenwerke GmbH. Die Flache ist Gberwiegend durch groRflachige Hallen
bebaut und versiegelt. Die Gebaudehdhen der Gewerbebauten sind maRgeblich héher als die eingeschossigen
Wohngebéaude, die direkt an das Gewerbegrundstiick angrenzen. Das Verwaltungsgebaude in unmittelbarer Nahe
der Auestralle weist drei Geschosse auf. Der gesamte Gebaudekomplex steht nicht unter Denkmalschutz.

Im Nordwesten schlieBt der Geltungsbereich an die Wohnhauser der Auestrale an. Im Nordosten bindet der
Geltungsbereich die dem Betrieb zugehdrigen Parkflaichen mit ein. Im Stdosten bilden die Bahnanlagen die
Abgrenzung. Im Sidwesten bildet der erhaltenswerte Bereich des Landschaftsschutzgebiets mit dem
Hundedressurplatz die Abgrenzung. Somit umfasst der Geltungsbereich in seinen Grundziigen die im
Flachennutzungsplan als ,Gewerbliche Bauflache (G)“ dargestellte Flache.

Aus Urheberrechtsgriinden entfernt

Abb. 2: Luftbildperspektive aus Richtung Siiden mit Darstellung des Geltungsbereichs (Quelle: BING)

Planungsziele

Eine stadtebaulich problematische Entwicklung durch Entstehung brachfallender Gebaudeteile und minderwertiger
Nutzung soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 307 — Altstandort ESW Rdhrenwerke - verhindert werden.
Um das Entwicklungspotential der Flache nicht einzuschrénken, sollte die Erhaltung der Gebdude im
Bebauungsplanverfahren nicht im Vordergrund stehen.

Abb. 3+4: Impressionen vom Werksgelinde und der vorhandenen
Wohnbebauung (Quelle: Stadt Eschweiler)

Folgende Ziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt:
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Beibehaltung der gewerblichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in einer Randlage. Die Bahnanlagen grenzen das Plangebiet nach Osten zu den
beiden Ortsteilen Pumpe und Stich und nach Westen zum Landschaftsschutzgebiet / Propsteier Wald ab. Die
gewerbliche Nutzung der Betriebsflachen ist historisch gewachsen. Da die Voraussetzungen zur Schaffung
eines attraktiven Wohnstandortes im Geltungsbereich aus stadtebaulicher Sicht als ungtinstig zu bewerten sind
(u.a. hohe Immissionsbelastung, Altlastenbelastung, etc.), soll fiir den Altstandort der ESW Réhrenwerke
GmbH weiterhin eine gewerbliche Nutzung festgelegt werden. Auf den Flachen kann eine vorhandene
Nachfrage nach Gewerbeflachen befriedigt werden. Trotz der Randlage im Stadtgebiet ist das Gewerbegebiet
durch die L 238 in unmittelbarer Nahe gut erschlossen.

Wie in den (ibrigen Eschweiler Gewerbegebieten auch, sollen zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere der Innenstadt, die Neuansiedelung von Einzelhandelsbetriecben mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen werden. Diese Festlegungen sollen getroffen werden, um den Zielen der Stadt
zum Umgang mit Einzelhandelsbetrieben, welche im Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Stadt
Eschweiler von 2016 dargelegt sind, zu entsprechen.

Beschrankung der Folgenutzung auf wohngebietsvertragliches Gewerbe

Die Aufgabe der bisherigen Nutzung erfordert eine neue planungsrechtliche Bewertung: Die Gewerbeflachen
grenzen an Wohnbauflachen an. Folgenutzungen sind im Bebauungsplan daher auf wohngebietsvertragliche
gewerbliche Nutzungen zu beschrénken. Verkehrsintensive Betriebsformen wie Speditionen sowie Gewerbe
mit hohen Emissionen sind somit kritisch zu sehen.

Gliederung der zukiinftigen gewerblichen Nutzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kann die gewerbliche Nutzung neu geordnet werden und zur
Steigerung der Attraktivitdt des Standortes beitragen. Eine Gliederung und mdgliche Beschrankung
gewerblicher Nutzungen hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens soll zukinftig die Vertréglichkeit zur
angrenzenden stoérempfindlichen Wohnbebauung gewahrleisten. Mdglich wére die Beschrankung der
zulassigen Emissionen auf Teilflachen des Gewerbegebietes, die dann als Pufferzone zwischen den beiden
Nutzungen fungieren konnten.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird gepriift, ob es im Hinblick auf allgemeine dkologische Ziele und
den Klimaschutz sinnvoll ist, die hochgradig versiegelte Gewerbeflache aufzubrechen und Grinstrukturen zu
integrieren.

Direkte Erschliefung der Gewerbeflache an das libergeordnete Strallennetz

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen einem erhdhten Verkehrsaufkommen entlang der
Wohnbebauung an der AuestraBe entgegenwirken. Daher wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
angestrebt, das Gelande ausschlieRlich tiber die Phonixstrafle an das iibergeordnete Straennetz anzubinden.

Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Die Stadt Eschweiler unterstiitzt die nachhaltige Entwicklung von Bauvorhaben. Mit dem Beschluss der
Eschweiler Nachhaltigkeitsstrategie aus dem Jahr 2018 wurden sechs Handlungsfelder fur eine nachhaltige
Stadtentwicklung definiert, die unter anderem einen ressourcenschonenden Umgang als Ziel ausgegeben
haben. Konkret soll fiir die neu zu entwickelnde Gewerbeflache daher die Ansiedlung von Unternehmen, die
den Nachhaltigkeitsgedanken fortfihren, erméglicht und geférdert werden. Dies kann sich sowohl in der Art der
Nutzung als auch in der Bauweise der Vorhaben widerspiegeln.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren fiir die (berbaubaren Flachen ein
stadtebauliches Konzept in enger Zusammenarbeit mit dem Grundsttickseigentimer erstellt.

Zur Schallschutzthematik wird im weiteren Verfahren ein Gutachten erstellt. Mit den daraus resultierenden
Festsetzungen zum Schallschutz sollen gesunde Wohnverhaltnisse im Umfeld des Plangebiets gewahrleistet
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werden. Die bestehende Vorbelastung durch die Bahnanlagen wird dabei berticksichtigt werden. Die Notwendigkeit
maglicher weiterer Gutachten wird im weiteren Verfahren ermittelt.

Die Verwaltung empfiehlt als ersten Schritt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 307 — Altstandort ESW
Réhrenwerke — mit dem beigefligten Geltungsbereich (Anlage 1) zu beschlieflen. Im Anschluss wird die Verwaltung
die Unterlagen fiir den nachsten Verfahrensschritt im Bebauungsplanverfahren (Frilhzeitige Beteiligung) erarbeiten
und dem Ausschuss zur Entscheidung vorlegen.

Finanzielle Auswirkungen:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens missen ggf. externe Gutachten vergeben werden. Die Notwendigkeit
ergibt sich erst aus den Stellungnahmen der Fachbehdrden. Haushaltsmittel fir Gutachten stehen bei dem im
Produkt 095110101 — R&umliche Planung und Entwicklung — gefiihrten Sachkonto 52910000 — Aufwendungen fiir
sonstige Dienstleistungen — zur Verfligung.

Personelle Auswirkungen:

Die Aufstellung des Bebauungsplans 307 - Altstandort ESW Rohrenwerke - bindet als Pflichtaufgabe der
Gemeinde Arbeitskapazitaten in der Abteilung 610.

Anlagen:
Geltungsbereich des Bebauungsplans 307 - Altstandort ESW Réhrenwerke -
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