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Datum: /6 .11.2010
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 02.12.2010
2
3.
4.

1. Anderung des Bebauungsplans 40 - Steinfurt -

hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussentwurf;

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 40 - Steinfurt - geman § 2 Abs. 1 BauGB im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mit dem in Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich wird beschlossen.
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Sachverhalt

Mit Schreiben vom 12.10.2010 hat die PREBAG Gewerbebau AG, Aschheim-Dornach mitgeteilt, dass
sie beabsichtigt, das Grundstiick des ehemaligen EXTRA-Marktes am Kiefernweg zu erwerben und
als Nachfolgenutzung einen Lebensmitiel-Vollsortimenter und einen Lebensmittel-Discounter zu er-
richten. Die Erschliefung ist Uber eine neue Straflenanbindung mit Kreisverkehr unmittelbar von der

Eschweilerstrafie (L 238) geplant.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 40 - Steinfurt — vom 01.05.1975 mit
der Festsetzung Gewerbegebiet (GE). Die neue Erschlieffung und eine gewlnschte bauliche Nutzung
innerhalb des bisher von der Bebauung freizuhaltenden ca. 45 m-Streifens entlang der L 238 erfor-
dern eine Anderung des Bebauungsplans. Mit der Anderung des Bebauungsplans erfolgt gleichzeitig
eine Anpassung an die akiuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Folge, dass der Standort
des ehemaligen grodflachigen EXTRA-Marktes analog der Fldchennutzungsplandarstellung als Son-
dergebiet festgesetzt wird.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Wiedernutzung der Einzelhandelsbrache neben der Beseitigung op-
tischer Defizite am Ortseingang Eschweiler auch zur Versorgung der Eschweiler Slidwest-Stadtteile,
insbesondere der Siedlung Waldschule wiinschenswert.

Die PREBAG Gewerbebau AG hat sich bereit erklart, ein qualifiziertes Planungsbiro in Abstimmung
mit der Stadt mit den erforderfichen stadtebaulichen Leistungen auf ihre Kosten zu beauftragen und
die weiteren anfallenden Planungs- und Gutachterkosten etc. im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-

trages zu Ubernehmen, ebenso wie die Kosten der Erschiieftung.

Als nachster Verfahrensschritt ist die friihzeitige Unterrichtung der Behoérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
vorgesehen.

Die Verwaltung empfiehit, die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 40 - Steinfurt - zu
beschliefien.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

- Das Bauleitplanverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant.

Anlagen

1. Ubersicht tber den Geltungsbereich
2. Erlauterung

3. Stédtebaulicher Entwurf

4. Flachenverteilung
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ANLAGE 2

STADT ESCHWEILER
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS 40 —~ STEINFURT -

ERLAUTERUNG

PLANUNGSANLASS

Es ist beabsichtigt, den Anfang 2008 aufgegebenen Standort des ehemaligen ,Extra®/ ,Real”
-~ Marktes am Kiefernweg durch entsprechende Folgenutzungen zu reaktivieren.

Durch einen potentiellen Investor wurde eine konkrete Planung flir den Planbereich vorge-
legt. Demnach besteht fUr die innerhalb des Plangebietes liegenden Grundstlicke ein Inte-
resse an der kurzfristigen Errichtung von Einzelhandelsbetrieben. Im Vordergrund steht die
Errichiung eines groflachigen Einzelhandelshetriebes mit maximal 2.500 gm Verkaufsflache
(VKF) fir nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend dem friiheren Bestand.

Dartber hinaus ist innerhalb des westlich angrenzenden Gewerbegebietes die Errichtung
gines, von der vorgenannten Nutzung unabhéngigen, Lebensmitteldiscounters mit maximal
800 gm Verkaufsflache (VKF) vorgesehen.

Da es sich bei der Planung Oberwiegend um die Reaktivierung eines bisherigen Versor-
gungsstandortes im Umfeld umfangreicher Wohnbebauung mit entsprechendem Einzugsbe-
reich handelt, ist der Standort flr Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
besonders geeignet. Zudem entspricht die geplante Ansiedlung dem im rechtsglltigen Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Eschweiler dargesteliten stadtebaulichen Ziel der Sicherung des
Standortes fur grofRflachigen Einzethandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 40 - Steinfurt - umfasst ein ca.
2,06 ha groltes Gebiet westlich der Siedlung Waldschule unmittelbar an der Stadigrenze zur
Stadt Stolberg.

PLANUNGSRECHT

Regionaiplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen ist der Planbe-
reich als ,Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen" (GIB) dargestelit. Die nord-
westlich angrenzende Verkehrsflache der ,Eschweilerstrafe” (L 238) wird als Stralle flr den
vorwiegend Uberregionalen Verkehr dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtsgUltigen Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wird der Uberwiegende Teil des
Geltungsbereiches als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grofRflachiger Einzelhan-
del, max. 2.500 gm Verkaufsflache (VKF), nahversorgungsrelevante Sortimente dargestelit.
Im Sldwesten wird ein Teilbereich des Plangebietes, genauso wie die im Nordosten, Siidos-
ten und SUden angrenzenden Flachen, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Flachen
innerhalb des gesamien Plangebietes sind als Flachen, unter denen der Bergbau umgeht
(Bereiche des oberflachennahen Altberghaus) gekennzeichnet. Eine, das Plangebiet von
Nord nach Sud querende Hauptversorgungsieitung wurde als vorhandene unterirdische Lei-
tung nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Ubernommen. Nordwestlich begrenzt die
Stadtgrenze zu Stolberg das Plangebiet. Die dort angrenzende, auf Stolberger Stadigebiet
liegende Verkehrsflache der Eschweilerstrafte® (I 238) wird im Flachennutzungsplan der




Stadt Stolberg als Flache fOr die Oberdrtlichen und drtlichen Hauptverkehrsstrallen darge-
stelit.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 40 — Steinfurt - aus dem Jahr
1975. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich Gewerbe-
gebiet (GE) fest. Parallel zur aulerhalb des Piangebietes liegenden Verkehrsfidche der
.Eschweilerstrafie” (L 238) ist ein ca. 45 m breiter Streifen festgesetzt, der von einer Bebau-
ung freizuhalten ist. Die von Nord nach Sud, das Plangebiet querende unterirdische Versor-
gungsleitung (Gasfernleitung), wurde durch eine mit Leitungsrecht zu belastende Flache
zugunsten der Thyssengas AG planungsrechtlich gesichert.

STADTEBAULICHE SITUATION

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum Groliteil um einen ehemaligen Einzelhandelsstand-
ort, der derzeit brach liegt. Neben dem versiegelten Bereich des Plangebietes mit dem Ge-
béaude des ehemaligen ,Extra" — Marktes und den umgebenden Stellplatzflachen, prégt ein
parallel zur ,Eschweilerstrafle" verlaufender 30 — 40 m breiter Grinstreifen, der als Wiesen-
und Weideflache genutzt ist, das Plangebiet. Der Bereich des ehemaligen ,Extra® — Marktes
ist von dem stdbstlich angrenzenden ,Kiefernweg" aus erschlossen. Da das Plangebiet dar-
Uber hinaus an die ,Eschweilerstrafie” (L 238) anschlieflt, ist auch von hier aus eine ver-
kehrstechnische Erschlie®ung grundsétzlich moglich. Uber die ,Eschweiler-/ Stolberger
Strafke" (L 238) besteht eine sehr gute Anbindung an das innerstadtische Verkehrsnetz.

Das Plangebiet ist Uber die in ca. 200 m Entfernung liegende Haltestelle ,Steinkohlenfeld"
auf der ,Stolberger Strale" mit der werktags mindestens im Halbstundentakt sowie Sonn-
und Feiertags im Stundentakt verkehrenden Buslinie Nr. 8 gut an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) angeschlossen.

Das Geldnde innerhalb des Plangebietes verlauft im Bereich des Griinstreifens parallel zur
Hohenentwicklung der Verkehrsflache der angrenzenden ,Eschweilerstrale”. Dementspre-
chend fallt das Gelande gleichmaRig von Stdwest (171 m G. NHN} nach Nordosten (167,5 m
0. NHN) ab. Das an diesen Grinstreifen stidwestlich anschliefende Gelédnde wurde zu ei-
nem fast ebenen Plateau mit Hohen zwischen 171 und 172 m 0. NHN aufgeschittet. Der
Ubergang zwischen den beiden Teilbereichen des Plangebietes wird durch eine Bbschung
gebildet, die ohne Niveauunterschied im Sudwesten beginnt und im Nordosten eine Héhe
von ca. 2,5 m erreicht. Der Hohenunterschied zu dem stdostlich und sUdwestlich anschlie-
Renden hoher liegenden Gelande auRerhalb des Plangebietes wird durch eine bis zu 4 m
hohe zum Teil bewachsene Bdschung aufgefangen. Die nordostliiche Grenze des Geltungs-
bereiches ist durch eine dichte Bepflanzung gepragt. Die Verkehrsftache der JEschweiler-
strafle” wird durch eine das Landschaftsbild pragende Baumreihe flankiert.

Nordwestlich der ,Eschweilerstralke" schliefdt das dicht eingegriinte Gelande der Stolberger
Kigranlage an. Die Ubrigen angrenzenden Bereiche sind gepragt von gewerblichen Nutzun-
gen. Wahrend im Nordosten und Sldwesten eher relativ kleinteilige Nutzungen vorzufinden
sind, schiieRen im Siidosten groRvolumige gewerblich genutzte Baukdrper mit den dazuge-
hérigen Freiftachen an. Zum Teil handelt es sich um Lagernutzungen und zum Teil stehen
die Gebaude leer und befinden sich in einem baufalligen Zustand.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht den Abbruch des bestehenden Gebaudes (ehemaliger
JExtra“ — Markt) an der stdlichen Plangebietsgrenze und die Errichtung eines Neubaus flr
einen Lebensmittelvolisortimenter in gleicher Grolkenordnung und an gleicher Stelle vor. Dar-
Uber hinaus soll in dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet ein nicht grofflachiger Le-
bensmitteldiscounter angrenzend an die ,Eschweilerstralle” errichtet werden. Den Einzel-




handelsbetrieben ist jeweils ein Parkplatz vorgelagert, die beide, aus Griinden der Gewahr-
leistung der Verkehrssicherheit mit einer gemeinsamen Zufahrt an einen neu anzulegenden
Erschlieungsstich angeschiossen werden sollen. Eine direkte Anbindung der Parkplatze an
die ,Eschweilerstralle” (L 238) ist aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
auf der ,Eschweilerstrale" nicht vorgesehen. Insgesamt ist die Errichtung von ca. 210 Stell-
platzen geplant. Die vorgesehene Bepflanzung innerhalb der Stellplatzflachen soll die grofd-
flachig versiegelten Bereiche gliedern und unter Ber{icksichtigung der prégenden Baumreihe
an der Eschweilerstralle” eine angemessene Einbindung der Parkpfatze in die umgebenden
Strukturen sicherstellen. Der neue Erschlieffungsstich soll von der ,Eschweilerstralle”, paral-
fel zur nordéstlichen Plangebietsgrenze, in das Plangebiet hineingeflhrt werden. Zur Sicher-
stellung der Leistungsféhigkeit des neu entstehenden Knotenpunktes auf der ,Eschweiler-
stralte” (L 238) soll dieser als Kreisverkehrsplatz ausgebiidet werden. Der Erschlieungs-
stich, der entsprechend der Nutzungsanforderungen im Trennprinzip ausgebaut werden soll,
kénnte zuklUnftig mit der Verkehrsflache des  Kiefernwegs” verbunden werden. Somit kdnnte
neben der besseren Erreichbarkeit von der Siedlung Waldschule entsprechend der heutigen
Situation auch eine neue leistungsféhige ErschlieBung fir die sudlich angrenzenden gewerb-
lichen Bauflachen geschaffen werden,

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist der Ausbaustandard der verkehrstechnischen
Anbindung inkl. der Knotenpunktausbildung auf der ,Eschweilerstrae” (L 238) durch eine
Verkehrsuntersuchung nachzuweisen und mit dem Landesbetrieb Straflen NRW abzustim-
men.

Fur die Bauflachen innerhalb der Bebauungsplanénderung soll, entwickelt aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP), im sUddstlichen Bereich ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Grofiflachiger Einzelhandel® und fiir den nordwestlichen Bereich ein Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt werden. Die geplanten Festsetzungen unterschiedlicher Baugebietstypolo-
gien entsprechen u.a. dem planungsrechtlichen Ziel eigensténdiger Funktionseinheiten.

Innerhalb des Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel”
soll die Verkaufsflache auf maximal 2.500 gm fur nahversorgungsrelevante Sortimente ent-
sprechend der Eschweiler Sortimentsliste begrenzt werden. Innerhalb des festzusetzenden
Gewerbegebietes (GE) sollen Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Ver-
kaufsflachen flr den Verkauf an Endverbraucher mit Ausnahme von Nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten ausgeschlossen werden. In beiden Baugebieten soll darliber hinaus eine
Beschrankung der Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente erfelgen. Insgesamt
sollen durch die geplanten Festsetzungen stadtebaulich an diesem Standort unerwiinschte
Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Warengruppen verhindert werden. Damit
solt sichergestellt werden, dass negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che der Stadte Eschweiler und Stolberg vermieden werden.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweili-
gen Versorgungstréger sichergestellt. Alle Baugrundstiicke kénnen Uber die neue Erschlie-
Rungsstrafle oder unmittelbar an die verhandenen Versorgungsleitungen in der ,Eschweiler-
strafe” (L 238) bzw. dem ,Kiefernweg" angeschlossen werden.

Die das Plangebiet von Nord nach Sid guerende Gasfernleitung ist nach Aussage der Thys-
sengas GmbH stillgelegt. Im Rahmen der geplanten Baumafinahmen soll die Leitung inner-
halb des Plangebietes entfernt werden. Eine weitere planungsrechtliche Berticksichtigung
der Versorgungsleitung ist daher nicht mehr erforderlich.

Entwasserungskonzept

Die anfallenden Schmutzwasser der geplanten Gebédude solien Uber den neu zu errichten-
den Kanal innerhalb der Planstrae und im weiteren Verlauf Uber die vorhandene Kanaltras-
se in der ,Eschweilerstrafie” (L 238) der Kldranlage zugeleitet werden.




GemalR § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fir Grundstiicke, die nach dem
1.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das &ffentliche Kanalnetz angeschlossen wer-
den, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrie-
seln oder ortsnah in ein Gewdasser einzuleiten. Flr das Plangebiet besteht eine solche Ver-
pflichtung fir die Flachen innerhalb des geplanten Gewerbegebietes (GE).

Inwieweit eine in diesem Fall grundsatzlich sinnvolle Versickerung des Niederschlagswas-
sers aufgrund der Bodenverhéltnisse mdglich ist, wird im weiteren Verfahren durch die Er-
steliung eines entsprechenden Gutachiens geklart.

Eingriffs- Ausgleichshilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft geman
Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Gber die Vermeidung und den Ausgleich nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch geeignete
Malnahmen auszugleichen.

Im weiteren Verfahren ist im Rahmen eines landschafispflegerischen Fachbeitrages auch
unter Beriicksichtigung des bereits bestehenden verbindlichen Baurechis zu ermitteln, in
welchem Umfang MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erforder-
lich sind.

Altlasten / Bergbau

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind nach Auskunft der zusténdigen Boden-
schutzbehérde nicht im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster der StadteRegion Aachen ver-
zeichnet. Es liegen darlber hinaus keine weiteren Kenntnisse Uber Bodenkontaminationen
innerhalb des Plangebietes vor.

Das Plangebiet liegt im Bereich des oberflachennahen Altbergbaus. Im weiteren Verfahren
ist gutachterlich nachzuweisen, dass hierdurch keine negativen Auswirkungen auf die ge-
plante Bebauung zu erwarten sind.

Immissionsschutz
Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von der ,Eschweilerstrale” (1. 238) und der in ca. 450
m Entfernung liegenden Eisenbahnlinie Aachen - Kdin ein.

Die im Dezember 2007 vom Ministerium for Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein - Westfalen veréffentlichte Umgebungslarmkartie-
rung stellt fur den Planbereich eine Larmbelastung des Plangebietes durch Verkehrslarm
dar. Die ermittelten Nachtpegel (L .qn) liegen zwischen 60 dB (A) unmittelbar an der Grenze
zur EschweilerstraRe” und 50 dB(A) im stdostlichen Bereich des Plangebietes. Der Tages-
pegel (L gen) liegt zwischen 70 dB (A) unmittelbar an der Grenze zur ,Eschweilerstrale” und
55 dB(A) im sludostlichen Teil des Plangebietes. Die vorgenannten Werte stellen gemittelte
Schalldruckpegel Uber den gesamten 24-stindigen Tag (L 4n) bzw. die achtstlindige Nacht-
zeit (L nign) dar.

Darlber hinaus wirkt Gewerbelarm von den umgebenden Betrieben auf das Plangebiet ein.

Im weiteren Verfahren muss geprift werden, ob im Hinblick auf die im Plangebiet geplanten
Einzelhandelsnutzungen ein Larmimmissionsschutzgutachten erstellt werden muss. Bei der
Beurteilung sind auch die aus der Planung resultierenden Gerauschbelastungen zu berlick-
sichtigen.

Ein weiterer Emittent im Umfeld des Plangebietes ist die Kldranlage der Stadt Stolberg.



STADTEBAULICHE DATEN

Nutzungsart Fiachengréfie ca. %

Gewerbegebiet 0,72 ha 35%
Sondergebiet 1,11 ha 54 %
Straflenverkehrsflache 0,23 ha 11 %
gesamt 2,06 ha 100 %
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