Stadt Eschweiler
Der Biirgermeister

5

610/ Abteilung fir Planung und Entwicklung

354/10

Vorlagen-Nummer 1

Sitzungsvorlage
Datum: /f 9 .11.2010
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 02.12.2010
2.
3.
4.

4. Anderung des Flichennutzungsplans - Ortseingang DiirwiB-Siid - B
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. GemaR § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) wird die Aufstellung der 4. Anderung des
Flachennutzungsplans - Ortseingang Durwi3-Std — mit dem in der Anlage 1 dargestellten

Geltungsbereich beschlossen.

Il. Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gemaRl § 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Burgerbeteiligung der
Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt

Mit Schreiben vom 29.10.2010 hat der Projektentwickler ,ZVM Bau-Bodenverwertung GmbH, Esch-
weiler” fur ein Geldnde am stidlichen Ortsrand von Dirwi3, die Anderung des Flachennutzungsplanes
sowie die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Realisierung eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsprojektes mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten beantragt. Das Projekt
umfasst an einem Verbundstandort die Verlagerung und Erweiterung des bestehenden EDEKA-
Marktes an der Jllicher Stral’e sowie die Neuansiedlung eines Discount-Lebensmittelmarktes und
eines Drogeriemarktes. Die GrofRe der Verkaufsflachen ist geplant mit insgesamt ca. 3.250 gm. Der
neue Einzelhandelsstandort soll dabei Uber die Julicher Stralle erschlossen werden. Ein erstes Be-
bauungskonzept ist zur Erlduterung als Anlage 5 beigeflgt.

Bei der Beurteilung der Neuansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben hat sich die Stadt
Eschweiler mit Beschluss vom 29.08.2007 (VV 143/07) verpflichtet, die Regelungen des StadteRegi-
onalen Einzelhandelskonzeptes (STRIKT) als gemeinsame Grundlage zur Steuerung grof¥flachiger
Einzelhandelsvorhaben zu befolgen. Im STRIKT wird formuliert, dass eine solche Neuansiedlung nur
noch in Haupt-, Stadtteil- oder Nahversorgungszentren erfolgen soll. Gemal den Aussagen des flr
dieses Vorhaben erstellten Gutachtens (FUTURA CONSULT DR. KUMMER 2010: Vertraglichkeits-
analyse zur geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen in Eschweiler Durwil3, Julicher Stralie)
handelt es sich bei den Projektgrundstiicken um Flachen, die als Erganzungsflachen flr den zentra-
len Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) Durwi3 geeignet sind. Durch eine Ausweitung
dieser Flachen sollen Defizite in der Nahversorgungssituation von DurwiR behoben werden. Die
PlanmalRnahmen sollen dazu beitragen, den fir die Nahversorgung wichtigen zentralen Versor-
gungsbereich in Dirwid langfristig zu sichern und auszubauen, ohne andere zentrale Versorgungsbe-
reiche zu schadigen.

Bei den fur das Projekt vorgesehenen Grundstlicken handelt es sich um eine Flache im AulRenbe-
reich stdlich des bestehenden Netto-Marktes an der Julicher Stralle, die im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan (FNP) als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist. Der Regionalplan fur den
Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt fur das Plangebiet einen ,Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich“ und einen ,Regionalen Griinzug" dar. Standorte fur grof3flachigen Ein-
zelhandel durfen nach der landesplanerischen Zielsetzung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) geplant werden. Zur Umsetzung dieses Projektes sind daher eine landesplanerische Abstim-
mung nach § 34 Landesplanungsgesetz mit der Bezirksregierung Kéln, die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes mit der Zielsetzung einer Sonderbauflache ,GroRflachiger Einzelhandel” auf der
Grundlage eines erweiterten zentralen Versorgungsbereichs (Nahversorgungszentrum) Drwif und
die Aufstellung eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes erforderlich.

Die fur die Planverfahren erforderlichen stadtebaulichen und gutachterlichen Leistungen erfolgen auf
Kosten des Projektentwicklers / Investors. Als erster Verfahrensschritt sind der Aufstellungsbeschluss
fur die Flachennutzungsplanénderung und die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB vorgesehen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Das Bauleitplanverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant.
Ggf. anfallende Kosten flur Gutachten, Planungen, ErschlieBungsmalnehmen, etc. tragt der Projekt-

entwickler / Investor.



Gutachten

Folgende Gutachten liegen der FNP~Anderung zugrunde und kénnen bei der Verwaltung eingesehen
werden: :
e \Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen in Eschweiler
Darwif, Julicher Strae, FUTURA CONSULT DR. KUMMER, 2010
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Anderung des Regionalplans / Inanspruchnahme
von Flachen mit der Freiraumfunktion Regionaler Griinzug, BEUSTER, 2010

Anlagen

Entwurf der 4. Anderung des FNP
Auszug aus dem rechtswirksamen FNP
Legende

Begrindung

Bebauungskonzept (Verkleinerung)
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Anlage 2

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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Anlage 3

STADT ESCHWEILER
FLACHENNUTZUNGSPLAN

4. ANDERUNG - Ortseingang DUrwiR-Sid -  M.1:5000

ZEICHENERKLARUNG
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
—o— oberirdisch
' Sonstige Planzeichen
Fiichen fir die Landwirtechaft und Wald
— Grenze des riumlichen
Filiohen fliv die Landwiriachalt Geltungsbereiches der Fiachennutzungsplandnderung

Die Aufstellung dieser Planéinderung ist gemaR § 2(1) des Baugeseizbuches vom Planungs- u. Umwelt- u.
Bauausschuss am ... beschlossen worden.

Der Beschluss wurde ortsliblich 8m .....ceemmeusssnsesissnee bekannt gemacht.
Eschwaeller, den ......ceuniin

Biirgermelster Ratsmitglled Technlscher Belgeordneter
Dieser Plan hat geméft § 3(2) des Baugesetzbuches, entsprechend dem Beschluss des Planungs- u. Umwelt- u.
Bauausschusses VOm .......u. . In der Zelt vom ......cceeurenns bIS cccccicissanoninni offentlich ausgelegen.
Eschweller, den .....ccceerimssneesmmssenens
Technischer Beigeordneter
Dle abschlleRende Beschlussfassung zu dlesem Plan erfolgte In der Sizung des Rates am .........cceuseses 20 ...... .
Eschwaeiler, den .............. 20 .ocvnee

Biirgermelster Ratsmitglled Technlscher Belgeordneter
Dieser Plan ist goma § 6(1) des Baugesetzbuches mit Verfligung vom .........ceeureens 20 ....... genshmigt worden.
v
Kéln, den .....ccueeenne 20 Dle Bezirksreglerung Kéin

Im Aufirag

------------------------------------------

| (| [PORT. 20...... erfolgt
Eschweller, den .......cceens 20
Technischer Belgeordneter
Entwurf und Anfertigung :

Dar Blirgermeisetr

61/Planungs- u. Vermessungsamt
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ortseingang Durwi-Sid -

1. ALLGEMEINES

1.1 Anlass und Ziel der Flaichennutzungsplanidnderung

Auf Flachen am sudlichen Ortsrand von Durwil} ist beabsichtigt, einen Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.500 gm, einen Lebensmitteldiscounter mit integriertem Backshop mit
einer Verkaufsflache von ca. 1.110 gm und einen Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von
ca. 635 gm zu errichten. Bei dem Vollsortimenter handelt es sich um eine Verlagerung eines
nahe gelegenen bestehenden Betriebes an der Julicher Stralle mit einer Erweiterung der Ge-
samtverkaufsflache um 300 gm. Das Planvorhaben zielt ausschliefllich auf die Ansiedlung von
Anbietern mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment ab. Es sollen ca. 180 Stellplatze

entstehen.

Die insgesamt geplante Verkaufsflache betragt somit ca. 3.250 gm. Die Errichtung eines sol-
chen Vorhabens ist aufgrund seiner Grof¥flachigkeit und der damit verbundenen erwarteten
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Sondergebieten
(SO) zulassig. Demgeman ist die planungsrechtliche Absicherung durch ein Bauleitplanverfah-

ren notwendig.

Der Flachennutzungsplan, der derzeit landwirtschaftliche Fléachen darstellt, soll dahingehend
geédndert werden, dass eine ,Sonderbauflache — grofRflachiger Einzelhandel, VKF max. 3.250
gm, nahversorgungsrelevante Sortimente* dargestellt wird. Im weiteren Verfahren soll aus die-
ser Darstellung ein Bebauungsplan mit detaillierten Sortiments- und Verkaufsfldchenbeschran-

kungen entwickelt werden.

Bei dem fur die Ansiedlung vorgesehenen Planareal handelt es sich um einen Standort, der
gemaln den bestehenden Planungslberlegungen zur Aufstellung eines Zentrenkonzepts als Er-
ganzungsstandort fur den zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) im Ortsteil
Dlrwilt denkbar ist.

Hier zielen die Uberlegungen darauf ab, dass im Ortsteil DurwiR der vorhandene zentrale Ver-
sorgungsbereich im Sinne eines Nahversorgungszentrums funktional ausgebaut wird. Es be-
steht die Absicht, die Versorgungssituation durch die Entwicklung eines Nahversorgungsstand-
ortes zu verbessern. Die Planmallnahmen sollen dazu beitragen, den flr die Nahversorgung
wichtigen zentralen Versorgungsbereich in DUrwif langfristig zu sichern und auszubauen, ohne
andere zentrale Versorgungsbereiche zu schadigen. Fur Durwil} bedeutet dies die Notwendig-
keit des Ausbaus der bestehenden Strukturen. Der Bedarf wurde im Rahmen einer Tragfahig-

keitsanalyse' bereits untersucht und belegt.

1.2°  Lage und Beschreibung des Plangebietes / raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Durwil3, unmittelbar an der Hauptver-
kehrsachse der ,Julicher StralRe" gelegen. In nérdlicher Richtung grenzt eine bereits bestehen-
de Einzelhandelseinrichtung der Nahversorgung (Discounter) an. Das Plangebiet und die be-
stehenden Einrichtungen werden durch die Stralle ,Am FlieR" getrennt. Das Plangebiet umfasst
eine Flache von ca. 13.000 gm.

Die Flache wird zurzeit als landwirtschaftliche Flache (Ackerflache) genutzt. Nérdlich grenzt der
Siedlungsbereich von Eschweiler-Durwi an, westlich befindet sich die Jllicher Stralle. Rich-
tung Osten wird die Flache durch den Feldweg Am Eschweiler Pfadchen begrenzt. In stdlicher
Richtung befinden sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen und eine Wohnbebauung
(ehemaliger Hof), in ca. 250 m Entfernung verlauft die Autobahn A4. Im sudlichen Bereich wird

! vgl. Futura Consult Dr. Kummer 2010: Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsfla-
chen in Eschweiler Dirwif, Jilicher Strale
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ortseingang Dlrwil-Std -

das Plangebiet von zwei Hochspannungsfreileitungen Uberspannt. In sid-westlicher Lage, auf
der gegeniberliegenden Seite der Jilicher Stralte, befindet sich eine Umspannstation.

2.PLANUNGSVORGABEN

1.2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen, stelit fir das
Plangebiet einen ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich® (AFAB) und ,Regionale Granzlge®
dar. Nordlich grenzt ein Alilgemeiner Siedlungshereich (ASB) (hier: Dtrwil}) an.

Durch die Flachennutzungsplananderung wird ein Teilgebiet der im Regionalplan dargestellten
Flache mit der Freiraumfunktion ,Regionaler Grinzug" in Anspruch genommen. Der Regionale
Griinzug hat insbesondere die Funktion der siedlungsrédumlichen Gliederung, des klimadkologi-
schen Ausgleichs, der Biotoperhaltung und —vernetzung, sowie der freiraumgebundenen Erho-
lung. Losungsansatze um die Funktionen des Regionalen Grinzugs im Bereich der Jilicher
Stralle trotzdem dauerhaft zu erhalten werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Vorhaben aufgezeigt und im weiteren Verfahren verbindlich geklart. 2

Der Textteil des Regionalplans definiert parallel das Ziel, dass in der Bauleitplanung Sonderge-
biete fur Einkaufszentren, grofifiachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe i.
S. d. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) nur im ASB geplant werden sollen. Da der
derzeitige Regionalpian diesen ASB hier nicht darstellt, stehen die Ziele der Raumordnung der
Anderung des Flachennutzungsplans entgegen.

Aus diesem Grund ist eine Anderung des Regionalplanes ggf. notwendig mit dem Ziel der Dar-
stellung eines Aligemeinen Siedlungsbereiches (ASB). Dieses Verfahren zur Anderung des Re-
gionalplanes wird paraliel zur Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP2009) stellt fur den Anderungsbereich
JFlachen fir die Landwirtschaft® dar. Nérdlich grenzt eine ,gemischte Bauftiche” (M) an. Von
Westen nach Osten wird das Plangebiet von einer Hochspannungsfreileitung gequert.

1.2.3 Landschaftsplan / Schutzgebiete

Im Entwurf des Landschaftsplans VII Eschweiler-Alsdorf sind flr den Bereich der Flachennut-
zungsplananderung keine schiitzenswerten Bestandteile ausgewiesen. Eine Eingrinung des
bestehenden Discountmarktes ist vorgesehen. Westlich der Julicher Strale befindet sich ein
Landschaftsschutzgebiet gemaR Schutzverordnung.

3. PLANINHALTE

1.3  Sonderbaufliche (S} — groBflachiger Einzelhandel, VKF max, 3.250 gm, nah-
versorgungsrelevante Sortimente

Im Flachennutzungsplan wird fur das Plangebiet eine ,Sonderbaufliche mit der Zweckbestim-
mung groBflachiger Einzelhandel, VKF max. 3.250 gm, nahversorgungsrelevante Sortimente”
dargestelit.

2 Vgt Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Anderung des Regionalplanes / Inanspruchnahme von Flachen mit
der Freiraumfunktion Regionaler Griinzug, Beuster, 27. Oktober 2010, - Vorabzug.
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ortseingang DurwiR-Siid -

Fur diese grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen sind innerhalb des vorhandenen Siedlungsbe-
reichs in DUrwil? keine geeigneten und ausreichend grof’en Flachen verfugbar. Der Ortsteil
Durwil? ist durch eine kleinteilige, geschlossene Bebauungsstruktur gekennzeichnet. Freiflachen
existieren im Ortskern nicht. Ein grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben inklusive der notwendi-
gen Stellplatze kann hier aufgrund seines hohen Flachenbedarfs nicht untergebracht werden.
Die vorgesehene Flache grenzt unmittelbar an den Ortsrand sowie den vorhandenen zentralen
Versorgungsbereich an.

Fur die geplante Ansiedlung der neuen Einzelhandelsflachen wurde eine Vertraglichkeitsanaly-
se® erstellt, die belegt, dass eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Hinblick auf
die gesicherte Versorgung der Bevolkerung zu beflrworten ist. Der Ausbau der Nahversorgung
unterstitzt die Sicherung einer ausreichenden Versorgung der Bevélkerung innerhalb des Orts-
teils Durwil. Ein Ausbau der wohnungsnahen Nahversorgung ist daher gemall Gutachten er-
forderlich.

Zur Ansiedlung soll eine Flache angrenzend an den vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reich gewahlt werden, die als ,Erweiterungsflache" dient. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu
angrenzenden Wohngebieten und ihrer Lage am zentralen Versorgungsbereich (Nahversor-
gungszentrum) ist das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht zur Ansiedlung einer Nahversor-
gungseinrichtung geeignet.

Haupt- und Nebenzentren zeichnen sich durch ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentli-
chen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung,
der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels, durch eine stadtebaulich integ-
rierte Lage und eine gute verkehrliche Einbindung ins Netz des &ffentlichen Personennahver-

kehrs (OPNV) aus.

Das Plangebiet verfugt Uber einen unmittelbaren Anschluss an die ,Julicher Strale” als 6rtliche
und Uberértliche verkehrliche Anbindung und ist ebenfalls fur die Bevolkerung auf kurzen We-
gen auch fuBlaufig zu erreichen. Die ndchste Bushaltstelle liegt in 350 m Entfernung.

Das Wort ,zentral“ bedeutet nicht, dass der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) im Zentrum
bzw. Ortsmittelpunkt einer Gemeinde liegen muss. Die funktionale Bedeutung ist ausschlagge-
bend und nicht die Lage. Ein ZVB weist einen Frequenzbringer auf, um den sich andere Einzel-
handelsbetriebe gruppieren. Hierbei kann es sich z.B. um einen Vollsortimenter des Lebensmit-
telbereichs handeln.

Entlang der Julicher StralRe findet sich ein differenziertes Angebot an Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen, deren Dichte allerdings zu den Ortsrandern hin abnimmt. Frequenzbrin-
ger im Lebensmittelbereich sind bereits vorhanden aber diese decken, wie im Gutachten darge-
stellt, die Nachfrage im Ortsteil Durwif} nicht.

Der Grundsatz des § 24a Abs. 1 Satz 3 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) steht der Fla-
chennutzungsplandarstellung einer Sonderbauflache ,groRflachiger Einzelhandel, VKF max.
3.250 gm nahversorgungsrelevante Sortimente” nicht entgegen.

Durch die Planung wird weder die Funktionsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in benachbarten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolke-
rung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigt, da der zu erwartende Umsatz die vorhandene
Kaufkraft nicht Ubersteigt. Das Vorhaben dient somit der Nahversorgung und hat keine schadli- .
chen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche. Auf der nachfolgenden Pla-
nungsebene sind die Auswirkungen allerdings bezogen auf das konkrete Vorhaben bzw. die
detaillierten Festsetzungen des Bebauungsplans hin zu prifen, da die Flachenleistungen der
verschiedenen Betriebstypen stark variieren.

Mit einer Tragfahigkeitsuntersuchung kann ermittelt werden, inwieweit ein Einzelhandelsbetrieb
tatséchlich der Nahversorgung dient und sein Umsatz von der lokalen Kaufkraft gedeckt wird,
oder ob er zusatzliche Kaufkraft aus anderen zentralen Versorgungsbereichen abschopft. Die

® Vgl. Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen in Eschweiler DiirwiR, Jilicher
StralRe, Futura Consult Dr. Kummer, 2010.
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4. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ortseingang Dirwi-Sud -

entsprechende Vertraglichkeitsanalyse zum Planvorhaben kommt zu dem Schluss, dass durch
dieses Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten sind und der projektierte Umsatz von der lokalen Kaufkraft gedeckt wird.

4. ERSCHLIERUNG

1.4 Verkehr

Das Plangebiet wird direkt von der Jilicher Stralle (K 33) erschlossen und an den Uberértlichen
Verkehr angebunden. Eine zusatzliche ErschlieBung kann von Norden von der Strale ,Am
Fliess" aus erfolgen. Die Realisierbarkeit wird im weiteren Verfahren bzw. auf der nachfolgen-

den Planungsebene geklart.

1.5 Ver- und Entsorgung

Der Kanalanschluss soll Uber eine Anbindung an die értliche Kanalisation in der ,Julicher Stra-
Re" erfolgen. Die Moglichkeiten der Niederschlagswasserbeseitigung werden im weiteren Ver-
fahren bzw. auf der nachfolgenden Planungsebene geklart.

5. UMWELTPRUFUNG

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird eine Umweltprifung durchgefuhrt und die Ergebnisse
in einem Umweltbericht dargestelit.

6. PLANDATEN

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 13.000 gm.

7. GUTACHTEN

- Vertraglichkeitsanalyse zur geplahten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen in Eschweiler
Durwif3, Julicher Strate, FUTURA CONSULT DR. KUMMER, 2010

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Anderung des Regionalplans / Inanspruchnahme
von Flachen mit der Freiraumfunktion Regionaler Grinzug, BEUSTER, 2010

Eschweiler, den 46) .11.2010

Blasberg
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