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Bebauungsplan 280 - Kindergarten Indestadion -
hier:

Aufstellungsbeschluss und Beschiuss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschiussentwurf:

l. Die Aufstellung des Bebauungsplans 280 — Kindergarten Indestadion — gemaf § 2 (1)
Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwickiung) im
Sinne des § 30 (1) BauGB mit dem in der Anlage 2 dargesteliten Geltungsbereich wird be-

schlossen.

H. Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gem. § 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Birgerbeteiligung der

Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt:

Mit Beschluss des Planungs-, Umwelt- und Bauausschusses und des Jugendhilfeausschusses am
24.03.2010 wurde die Verwaltung beauftragt, die Planung eines Kindergartenneubaus im Bereich
indestadion/Franz-Ruth-Sir.  dergestalt einzuleiten, dass die Einrichtung im Kindergartenjahr
2012/2013 in Betrieb genommen werden kann (s. VV Nr. 085/10). Der nunmehr vorgeschlagene
Standort befindet sich im sldlichen Teil des heutigen Indestadions. Im Hinblick auf den kurzfristigen
Bedarf soll — unabhangig von der anstehenden Gesamtiberplanung des Bereiches Indestadion mit
langerem Planungshorizont — das Neubauvorhaben Kindergarten bereits jetzt geplant werden.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes E11 - Leuchter Mithle - mit der Fest-
setzung einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz”. Fur den Neubau des Kindergartens
ist daher eine Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung der Ziele
des Fldchennutzungsplans notwendig. Der Flachennutzungsplan (FNP 2009) stellt in diesem Bereich
als Entwicklungsziel einen ca. 40 m breiten Grinstreifen (Zweckbestimmung ,Gewasseraue®) entlang
der Inde und sidlich davon eine Wohnbaufidche dar. Damit wird die zukinftige Umwandiung der
Sportanlagen des Indestadions in ein Wohngebiet vorbereitet. Die Nutzung Kindergarten ist mit der
geplanten Wohnbauflache vereinbar.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes 280 - Kindergarten Indestadion - umfasst westlich des
Stadtzentrums von Eschweiler ein ca. 3.000 gm grof’es Gebiet. Es handelt sich um einen Teilbereich
des “Indestadions”, bei dem die Sportnutzung mittelfristig aufgegeben werden soll. Das Gelénde mit
einem Ascheplatz, einem Rasenplatz und einer Parkplatzflache wird von einem Sportverein genutzt.
In einem kleinen Gebaude an der Franz-R{th-Strae befindet sich ein eingruppiger Kindergarten so-
wie dstlich des Rasenplatzes ein Vereinsheim mit Umkleiden fir die Sportler. Parallel zur nordlichen
Grenze des Stadions verlauft die Inde mit einer mit Baumen und Strauchern bewachsenen Uferzone.

Als geeigneter Standort flir den Neubau eines 4-gruppigen Kindergartens bietet sich das Gelande des
Indestadions an der Franz-R@th-Strafle an. Konkrete Zielvorstellungen fir die Gesamtlberplanung
des Bereichs liegen allerdings bisher noch nicht vor. Daher soll unabhéngig von der anstehenden
Gesamtiberplanung mit dem hier betrachteten Bebauungsplan lediglich das Neubauvorhaben des
Kindergartens vorbereitet werden. Zur Erlduterung der méglichen Entwicklung des Gesamtgelandes
des Indestadions werden in der Anlage 4 zwei Varianten einer stadtebaulichen Konzeptplanung dar-

gestellt.

Der Bebauungsplan 280 - Kindergarten Indestadion - soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes auch mit Blick auf die Gesamtplanung gewahrleisten.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung des Bebauungsplanes 280 - Kindergarten Indestadion -
sowie die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung zu beschliefien.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Die Planung betrifft das stadtische Grundstiick des Indestadions und bereitet den Neubau eines Kin-
dergartens vor. Fir die Weiterfihrung des Verfahrens notwendige Gutachten sind durch die Stadt zu
beauftragen, ErschlieRungsmalinahmen sowie eventuell notwendige Ausgleichsmalinahmen sind
ebenfalls durch die Stadt durchzufuhren.
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Ubersicht iiber die Lage des Plangebietes
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ANLAGE 3

1. Maf&lder baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald
2. Bauweise, Baugrenzen

offene Bauweise

Baugrenze

3. ~ Flachen fur den Gemeinbedarf
Flachen fir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
mit Zweckbestimmung

4. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
5. Sonstige Darstellungen

vorhandene Gebaude

Flursticksgrenzen und Flursticksnummern

Vermal’&ung BEBAUUNGSPLAN 280
- Kindergarten indestadion -
Stadt Eschweiler Stand 05710
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Begrtndung zum Bebauungsplan 280 - Kindergarten Indestadion -

1. Vorgaben zur Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. [ S 2414, 2004) in der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGBI. |
$.132) in der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1980 (BGBI.
19911 8. 58)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256/SGV.
NRW. 232}, in der bei Satzungsbeschiuss glftigen Fassung

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb des Siedlungsschwerpunktes am westlichen
Rande des Stadtzentrums an der Kreuzung Gutenbergstralle / Franz-Ruth-Strale. Der
rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst dabei das Flurstlick Nr. 676 sowie
Teile der Flurstiicke Nr. 585 in der Gemarkung Eschweiler, Flur 31. Die Plangebietsgréfie
betragt ca. 3.000 gm. Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch eine neu definierte Plangrenze auf dem Sportplatzgelande,
im Osten durch die Franz-Rith-Strale,
im SUden durch die Gutenbergstrasse und die Grenze des Flurstlicks Nr. 681,

im Westen durch die Grenze des Flurstiicks Nr. 881 und eine neu definierte Plan-
grenze auf dem Sportplatzgelande.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des Plan-

Seite 3/6

entwurfes im Mafistab 1:500 zu entnehmen,

1.3 Heutige Situation

g

Das Plangebiet liegt an der Einmlndung Gutenbergstraf&e { Franz-R{th-Strafte. Dort existiert

ein eingeschossiger Kiosk mit einer Anzahl
von befestigten Parkplatzen. Weiterhin um-
fasst das Plangebiet Flachen des 1977 er-
bauten Indestadions bei dem die Sportnut-
zung mittelfristig aufgegeben werden soll.
Das Sportstadion mit einem Rasenplatz und
einem Aschenplatz verfUgt zusétzlich Gber

ein Vereinsheim mit Umkleidekabinen, Sani-

tarraumen, Aufenthaltsrdumen und einem
Materialraum. Am ostlichen Rand der Sport-

anlagen befindet sich der AWO Kindergar-

ten ,Zauberhut’, (1 Gruppe mit ca. 20 Kin-
dern} dessen Raumsituation den heutigen
Anforderungen nicht mehr entspricht,

Nordlich des Indestadions beginnt die Ufer-
randzone der Inde mit einer Vielzahl von
Biaumen.
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Im Westen des Indestadions befindet sich das denkmalgeschitzte Gebaudeensemble der
Stoltenhoffmiihle. 1759-61 als OlmUlhle erbaut wurde sie in den spateren Jahren bis zur Auf-
gabe des Betriebes 1970 als Walk- und Getreidemihle genutzt, 1976 wurde der MUhlengra-
ben im Rahmen der Baumalnahmen am Indestadion zugeschuittet. Ein Grofiteil der Milhlen-
anlage ist heute noch erhalien. Ende der 1990er Jahre wurden eine umfassende Sanierung
und eine Nutzungsénderung eines Teils des Komplexes in ein Blirogebaude durchgeflihrt

Sadlich an das Indestadion schlielt sich das Wohngebiet an der Gutenbergstralle an. Es
handelt sich um eine Anzahl |H-IV geschossiger Zeilenbauten und drei Vlil-geschossige Soli-
tarhochhéuser aus den 1870er Jahren. Direkt ostlich des Indestadions befinden sich an der
Franz-Rlth-Stralle einige Einfamilienhduser und eine Vielzahl Garagen.

1.4 Planungsanlass und Ziel

Die Flachen des Indestadions wurden im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungs-
plans als potenzielle Wohnbaufldchen untersucht, mit dem Ziel nach Aufgabe der Sport-
platznutzung zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im Aullenbe-
reich Mdglichkeiten der Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen. Dieser Standort mit
einer Flache von ca. 2,4 ha ist aufgrund seiner vorhandenen Wohnstandortqualitaten (fuld-
laufige Erreichbarkeit von Geschaften, Schulen, etc; gute OPNV-ErschlieRung) gut geeignet,
die Innenstadt als Wohnstandort zu starken. Aktuell ergibt sich aufgrund der Rechtslage und
der bestehenden Nachfrage fur die Innenstadt ein dringender Bedarf an Kindergartenplatzen.
Im Hinblick auf die Entwicklung der Einwohnerzahlen Eschweilers und eines mdéglichen
Wohnstandortes auf den Flachen des Indestadions wird auch zukinftig eine Nachfrage nach
Kindergartenpldtzen bestehen. Als geeigneter Standort fiir den Neubau eines 4-gruppigen
Kindergartens bietet sich das stadtische Geldnde des Indestadions an der Franz-Rith-
Stralle an. Konkrete Zielvorstellungen flir die Gesamtiberplanung des Bereichs liegen alier-
dings bisher noch nicht vor. Daher soll unabhangig von der anstehenden Gesamtlberpla-
nung mit dem hier betrachieten Bebauungsplan lediglich das Neubauvorhaben Kindergarten
vorbereitet werden.

1.5 Einfligen des Bebauungsplanes 280 in die ubergeordneten

Planungen
Der Regionalplan stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Die Fldchen -
des Bebauungsplanes 280 - Kindergarten Indestadion - sind im geltenden Flachennutzungs-
plan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) als ,Wohnbauflache” dargestellt. Als weiteres Entwick-
lungsziel fur das Gebiet des Indestadions ist ein ca. 40m breiter Grinstreifen entlang des
siidlichen Uferbereiches der Inde mit der Zweckbestimmung ,Gewasseraue” dargestellt.
Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 280 - Kindergarten Indesta-
dion - Uberlagert einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes E11 -~
Leuchter Mihle — (rechtsverbindlich seit 16.03.1970). Dort ist die entsprechende Flache als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt.

1.6 Bebauungsplanverfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplanes 280 wird gemal § 13a BauGB im beschieunigten Ver-
fahren durchgefuhrt, weil die Kriterien der Innenentwicklung erfllit sind. Damit entfallen die
Umweltprifung und der Umweltbericht.

2. Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erschlieffung des Plangebietes von der Franz-Ruth-
Strale aus vor. An der Einmlndung Gutenbergstralle / Franz-Ruth-Strafle beginnt das
Grundstlck des Kindergartens. Nach dem Konzept soll der Baukdrper so orientiert werden,
dass die Aussenbereiche der einzelnen Gruppen nach Stden ausgerichtet sind.
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3. Planungsinhalt |

3.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf (gem. § 9 (1) Nr. 56 BauGB}

Das Plangebiet soll der Nutzung eines Kindergartens dienen. Daher werden die entspre-
chenden Flachen als Flachen fur den Gemeinbedarf: sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen” festgesetzt. Die Zweckbestimmung ,Kindergarten® bestimmt diese Nui-
zung eindeutig. Zuldssig ist ein Kindergarten mit den entsprechenden Nebengebauden und
Nebenanlagen sowie den dazugehérigen Stellplatzen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

im Bebauungsplan wird das Maf der baulichen Nutzung bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse. Dabei orientiert sich das Maf an
der Zielsetzung einer stadtebaulich vertraglichen Bebauungsdichte far diesen Standort. Da-
her wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt Die Zahl der Voligeschosse als Hochstmald wird mit If

definiert.

3.3 Bauweise, itberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der bestehenden aufgelockerten und durchgrinten Umgebungsbebauung wird
auch im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundsticksflache
wird grof3zigig durch Baugrenzen umgrenzt, um Spielrume bei der Ausgestaltung des Bau-
kérpers zuzulassen.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung
Die Erschlieffung des Plangebietes erfolgt von der Franz-Riith-Stralte aus.

4. Kennzeichnungen
Kennzeichnungen werden ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.

5. Hinweise
Hinweise werden ggf. im weiteren Verfahren erganzt.

6. Umwelthelange

6.1 Altlasten

Nahere Angaben werden ggf. im weiteren Verfahren erganzt.

6.2 Immissionsschutz
Aufgrund der direkten Nachbarschaft des geplanten Kindergartens zu den Sportanlagen des
Indestadions kénnten ggf. fir eine Ubergangszeit mit paraileler Nutzung Immissionskonflikte
entstehen. Nahere Angaben werden im weiteren Verfahren erganzt.
Weitere Anlagen, die fUr die geplante Ausweisung des Kindergartens Immissionskonflikte
ausldsen kénnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.
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6.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan 280 erfolgt auf der Grundiage des § 13 a
BauGB. ks handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Hier gelten
alle infolge der Planung zuldssigen Eingriffe als bereits vor der Planung erfolgt oder zulassig.

7. Umsetzung des Bebauungsplanes

7.1 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber das vorhandene Strallennetz.
Die anfallenden hauslichen Schmutzwéasser des geplanten Gebéudes sollen Uber die vor-
handene Kanaitrasse in der Franz-Rith-Stralle der Klaranlage zugeleitet werden.
Niederschlagswasserbeseitigung:

Fur die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird fur
Grundstlicke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemaf § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ortsnahes Gewasser gefordert. Das Plan-
gebiet ist seit den 1980er Jahren mit einem Gebdude bebaut und die benachbarten Park-
platzflaichen versiegelt. Die Niederschlagswasserbeseitigung wird im weiteren Verfahren
geklart.

7.2 Bodenordnende MaBBRnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor ggf. bodenordnende Mallnahmen gemaR § 45 ff. BauGB ein-
Zuleiten.

8. Stidtebauliche Kennwerte

Flachen fur Gemeinbedarf. = ca. 3.000 gm| 100,0 %
Gesamtsumme o ca. 3.000 gm| 100,0 %

Eschweiler, den ZX .05.2010
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