Stadt Eschweiler Vorlagen-Nummer
Der Burgermeister
610 Abteilung fiir Planung und Entwicklung 2 0 3/0 7
Datum: 08.07.2007
Beratungsfclge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Gffentlich 15.08.2007
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86. Anderung des Flichennutzungsplans - Golfplatz Blaustein-See - )
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf;

I Die Aufstellung der 86. Anderung des Flachennutzungsplans — Golfplatz Blaustein-See -
gemall § 2 (1) BauGB mit dem in der Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich wird be-
schlossen.

Il Gleichzeitig wird die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gemal § 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Birgerbeteiligung der
Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt:

Parallel zu den bisherigen Planungen von Seezentrum und Seebiihne am Blaustein-See im Zusam-
menhang mit der Euregionale 2008 ist eine aus Eschweiler stammende Investorin an die Stadt Esch-

weiler mit dem Wunsch herangetreten, am Blaustein-See westlich der Zufahrisstralle zum See bzw.
nérdlich der L 238 ein Golfanlage zu errichten.

Die geplante Anlage unterscheidet sich von einem klassischen Golfplatz u. a. dadurch, dass eine &f-
fentliche 9-Loch Anlage durch eine neuartige Golf-Unterhaltungsanlage erganzt wird: Hier wird auf
einer hochmodernen Driving Range gespielt, auf deren Auftenfeld verschiedene Ziele angeordnet
sind. Die Golfballe, die von den Abschlagplatzen abgeschlagen werden, enthalten einen Microchip.
Die Spieler schlagen die Golfballe auf das AuBenfeld und ein Computersystem erkennt genau, wo
jeder Ball gelandet ist. Ein Computer speichert die Daten samtlicher geschlagener Balle. Der Golfer
hat somit die Méglichkeit, sein Spiel zu analysieren und gezielt zu trainieren. Dartber hinaus entsteht
ein professionelles Kurzspielzentrum, das vor allem Einsteigern oder Gelegenheitsspielern den un-
komplizierten Zugang zum Golf ermdéglichen soll. Eine absolute Seltenheit im deutschen Golfsport

stellt auch der geplante betreute Kindergolfplatz dar. Er soll auf der Anlage eine abgeschlossene Ein-
heit bilden.

Die Driving Range wird gleichzeitig das Clubhaus (mit einem umfangreichen Rahmenangebot) beher-
bergen. Im Rahmen von Seminarveranstaitungen im Clubhaus werden Kooperationsméglichkeiten
mit dem benachbarten Seezentrum gesehen.

Far weitere bauliche Anlagen wird die Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fir Frei-
zeit und Erholung® erweitert.

Zur planungsrechtlichen Sicherung sind, aufgrund der geédnderten stadtebaulichen Zielsetzung, die
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufhebung Uberlagernder Teilbereiche von zwei Be-
bauungsplanen erforderlich.

Fur die ostliche Halfte des Plangebietes beabsichtigt die Bezirksregierung Kéln die Ausweisung eines
Landschaftsschutzgebietes. Der Entwurf der Landschaftsschutzverordnung hat in der Zeit vom 21.05.
— 25.06.2007 offentlich ausgelegen. Das Verfahren zur Unterschutzstellung ist noch nicht abge-
schlossen. Der Entwurf der ordnungsbehdrdlichen Verordnung sieht unter anderem das Verbot zur
Ernichtung baulicher Anlagen im Sinne von § 2 (1) BauO NRW vor. Sofern die Verordnung fir den
dargestellten Bereich Rechtskraft erlangt, ist fir die Realisierung baulicher Malnahmen (Clubhaus,
Driving Range) bei der Unteren Landschaftsbehérde des Kreises Aachen eine Ausnahme von den
Verboten zu beantragen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Aufstellung der 86. Anderun_g des Flachennutzungsplanes - Golfplatz
Blaustein-See — und die Durchfihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Durch die 86. Anderung des Flachennutzungsplanes — Golfplatz Blausteinsee — entstehen der Stadt
Eschweiler keine Kosten.

Anlagen:

1. 86. Anderung des Flachennutzungspianes

2. Auszug aus dem Flachennutzungsplan

3. Begrundung zur 86. Anderung des Flachennutzungsplanes

4. Konzept und Antagenbeschreibung des geplanten Golfplatzes
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1. Planungsvorgaben

1.1 Rechtsgrundlagen

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414, 2004) in der zur Zeit geltenden Fasssung

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |1 $.133)
in der zur Zeit geltenden Fassung

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | 8. 58, BGBL. 11l 213-1-6) in der zur Zeit geltenden Fassung

1.2 Regionalplan

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen stellt den
nordwestlichen und éstlichen Planbereich einschliefllich der Waldflache um den Blaustein-
See als Teil des regionalen Grinzuges zwischen den Freizeit- und Erholungsschwerpunkten
.Blaustein-See" und ,Burg Kinzweiler/Merzbach” dar. Im Zentrum dieses Griinzuges liegt ein
LAllgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) mit einer Zweckbindung: Der ASB soll ausschlieRlich
der Unterbringung von Freizeitanlagen und dem Tourismus dienen. Der sidwestliche
Planbereich gilt als , Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich®.

Der an den Planbereich angrenzende Bereich des Blaustein-Sees ist fir den Schutz der
Landschaft und die landschaftsorientierte Erholung vorgesehen.
Lo R . - D, N, B R g -

LEGENDE

1. Slediungsraum

2. Freirgum

Creiraumtunktionen

1.3 Derzeitige Darstellung Flachennutzungspian

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stelit im Norden des Anderungsbereiches ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fir Freizeit und Erholung” dar. Das
Sondergebiet ist von einer Waldflache umgeben, die an die uferbegleitenden Waldflachen
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des Blaustein-Sees anschlief3t. Die Ubrigen Flachen sind als ,Flache fur die Landwirtschaft®
und der nordéstliche Teil erganzend als ,Flache fur Abgrabungen" dargestellt.

2. Erfordernis der Plandnderung und allgemeine Ziele

2.1 Anlass und Ziel

Erganzend zu den bisherigen Planungen von Seezentrum und Seeblihne am Blaustein-See
im Zusammenhang mit der Euregionale 2008 soll am Blaustein-See, westlich der
Zufahrtsstralte zum See bzw. ndrdlich der L 238, eine Goifanlage errichtet werden.

Die geplante Anlage unterscheidet sich von einem klassischen Golfplatz u. a. dadurch, dass
eine Offentliche 9-Loch Anlage durch eine neuartige Golf-Unterhaltungsanlage erganzt wird:
Hier wird auf einer hochmodernen Driving Range gespielt, auf deren AuBenfeld
verschiedene Ziele angeordnet sind. Die Golfballe, die von den Abschlagplatzen
abgeschlagen werden, enthalten einen Microchip. Die Spieler schiagen die Golfballe auf das
Auldenfeld und ein Computersystem erkennt genau, wo jeder Ball gelandet ist. Ein Computer
speichert die Daten samtlicher geschlagener Balle. Der Golfer hat somit die Méglichkeit, sein
Spiel zu analysieren und gezielt zu trainieren. DarUber hinaus entsteht ein professionelles
Kurzspielzentrum, das vor aliem Einsteigern oder Gelegenheitsspielern den unkomplizierten
Zugang zum Golf ermdglichen soll. Eine absolute Seltenheit im deutschen Golfsport stellt
auch der geplante betreute Kindergolfplatz dar. Er soll auf der Anlage eine abgeschlossene
Einheit bilden.

Die Driving Range soll gleichzeitig das Clubhaus (mit einem umfangreichen
Rahmenangebot) beherbergen. Im Rahmen von Seminarveranstaltungen im Clubhaus
werden Kooperationsméglichkeiten mit dem benachbarten Seezentrum gesehen.

FOr weitere bauliche Anlagen wird die Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Anlagen
for Freizeit und Erholung” erweitert.

Zur planungsrechtlichen Sicherung sind, aufgrund der gednderten Zielsetzung, die Anderung
des Flachennutzungsplanes und die Aufhebung Uberlagernder Teilbereiche von zwei
Bebauungsplanen erforderlich.

2.2 Bedarf und GréBe des Anderungsbereiches

Mit der Ausweisung des Standortes als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Golfplatz
sowie einer Erweiterung der Sonderbaufliche kann das Angebot an Freizeit-
Infrastruktureinrichtungen im Bereich des Freizeit- und Erholungsschwerpunktes ,Blaustein-
See” erganzt und gestarkt werden.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst eine Gesamtfliche von ca.
102,4 ha.

2.3 Freiraumkonzept

Der nérdliche Teilraum der Stadt Eschweiler ist als Bestandteil der Julicher Bérde seit jeher
ein Vorrangstandort fur die Landwirtschaft. Auch die nach dem abgeschlossenen
Braunkohletagebau durchgefihrte Rekultivierung erfolgte unter den Gesichtspunkten einer
méglichst effektiven landwirtschaftlichen Nutzbarkeit. Die momentan vorhandenen
Grunstrukturen entstanden im Zuge der bergbaulichen Rekultivierung sowie im Rahmen der
Flurneuordnung. Aufgrund der relativ groen Ackerschldge, der ebenen Topographie und
des geringen Alters der Neupflanzungen erscheint die Rekultivierungslandschaft heute
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(noch) weitgehend ungegliedert und weist nur eine geringe Erholungseignung auf. Im
westlichen Teil des nordlichen Stadtgebietes ist die gewachsene Bdordenlandschaft mit den
diesen Landschaftsraum pragenden Elementen noch teilweise erhalten.

Der Nordraum ist gleichzeitig einer der wichtigsten Entwicklungsrdume der Stadt Eschweiler.
Der neu gestaltete bzw. neu zu gestaltende Freiraum einschlietlich des Blaustein-Sees birgt
ein enormes Potenzial fiir eine zukunftsfahige Entwicklung, insbesondere auf dem Gebiet
der Naherholung und der Freizeitnutzung. In diesem WKontext ist die Entwicklung eines
grolzigigen, verbindenden Grinzuges Bordenlandschaft zwischen St. Joris im Westen des
Stadigebietes, dem Blaustein-See sowie der verlegten Inde im Osten des Stadtgebietes zu
sehen. Gleichzeitig bietet sich im regionalen Kontext eine Verknlpfung mit bestehenden
bzw. geplanten Grinzigen nach Norden, Osten und Westen jenseits der Stadtgrenzen an.

Die Erganzung der Freizeitlandschaft am Blaustein-See durch einen Golfplatz kann zur
Entwicklung des Eschweiler Nordens zu einem regionalen Schwerpunkt fiir Erholung und
Freizeit beitragen.

Bei dem Golfplatz handelt es sich um eine offentliche 9-Loch Anlage mit einem
umfangreichen Leistungsangebot. Neben dem 9-Loch-Golfplatz gibt es einen 3-Loch-
Ubungsplatz und eine Driving-Range mit ca. 50 Abschlagplatzen. Daruber hinaus soll ein
professionelles Kurzspielzentrum entstehen. Die Driving-Range soll gleichzeitig das
Clubhaus des Golfplatzes beherbergen.

3. Inhalt der Anderung
Das insgesamt ca. 102,4 ha groRe Anderungsgebiet gliedert sich in unterschiedliche
Flachen, die im Flachennutzungspian als

¢ Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fur Freizeit und Erholung"
(34,63 ha)

s Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Golfplatz” (50,31 ha)
» Wald (15,8 ha)
¢ Flache fiir die Landwirtschaft (1,66 ha)

dargestellt werden.

3.1 Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,,Anlagen fir Freizeit und
Erholung“

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesene Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Anlagen fur Freizeit und Erholung” soll erweitert werden. Die
Erweiterungsflachen im SiUdosten sollen der Freizeitnutzung und dem Golfsport dienende
Einrichtungen aufnehmen.

Im Sudwesten folgt die Erweiterungsflache dem Verlauf des regionalen Griinzuges. Die
Darstellung dieser Flache soll kinftige Erganzungsangebote zu den am Blaustein-See
angesiedelten Nutzungen ermdglichen.

Die uferbegleitende Erweiterung im Norden entspricht der bisher im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes vorgesehenen Darstellung.

Die Flachen werden Uber die Stralle ,Zum Blaustein-See” erschlossen.
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3.2 Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Golfplatz*

im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wird entsprechend § 5 (2) Nr. 5 BauGB eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Golfplatz”® dargestellt.

Die Lage des geplanten Golfplatzes wird aufgrund der N&he zum Freizeit- und
Erholungsschwerpunkt Blaustein-See positiv bewertet. Fiir den geplanten Golfplatz wird ein
Gelande mit einer Gréfie von ca. 50,31 ha in Anspruch genommen.

3.3 Flachen fiir Abgrabungen

Die Darstellung einer ehemaligen Abbaukante des Braunkohletagbaus wird aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan Ubernommen: Gemah § 5 (2) Nr. 8 BauGB werden
die Flachen fur Abgrabungen im Plangebiet dargestellt.

3.4 Wald

Gemal § 5 (2) Nr. 9 b BauGB wird der Bereich der ehemaligen Deponie Dlrwifd als Wald
dargestellt. Die den Blaustein-See umgebende Waldfliche umschliet auch die
Sonderbaufldche. Die Darsteliung der Waldflache wird nur im Siiden im Anschlussbereich
des Golfplatzes und in Richtung Westen zum regionalen Griinzug unterbrochen.
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3.5 Kennzeichnungen

Die Waldflache {Altdeponie Dirwiss) ist gem. § 5 (3) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als
Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.

Die Altdeponie wurde in den Jahren 2000/2001 durch ein qualifiziertes
Oberflachenabdichtungssystem saniert, um das Auswaschen von Schadstoffen aus dem
Deponiekérper zu unterbinden. Die im Umfeld der Altdeponie vorhandenen
Grundwassermessstellen werden seit dieser Zeit iberwacht.

4. Umweltprifung

Im Rahmen dieser 86. Anderung des Fliachennutzungsplanes wird eine Umweltpriifung
durchgefuhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Der Umweltbericht, der das Ergebnis der
Umweltprifung darstellt, wird im weiteren Verfahren erstellt.

Eschweiler, den -/ | .07.2007



ANLACE 4

Golf am Blausteinsee

Bei dem geplanten Projekt handelt es sich um eine offentliche 9 Loch Golfanlage mit
einer integrierten Golfunterhaltungsanlage und einem umfassenden
Leistungsangebot. Hierzu zahlen:
- Schnupperkurse durch die angeschlossene Golfschule (Golffactory)
- Platzreifekurse durch die angeschlossene Golfschule (Golffactory)
- Spiel auf einer 9 (18 Loch spielbar durch doppelt angelegte Abschlage und
greens)
- Kurzspielangebote fur alle, die Golfen ausprobieren méchten, bzw, keine Zeit
fur eine komplette Runde haben (Pay & Play)
- Grolizugige Putting- und Chipping Bereiche auch fur Nichtmitglieder
- Kindergolfplatz, betreut und als abgeschlossene Einheit (eine absolute
Seltenheit im deutschen Golfsport)
- Diverse Mitgliedschaften
- Turniere

- uvm.

Neben dem 9-Loch-Golfplatz gibt es einen 3 und 6 Loch-Ubungsplatz /
Kurzspielbahnen und ein unkonventionelles Driving Range Konzept mit ca.50

Abschlagplatzen.

Daruber hinaus entsteht ein professionelles Kurzspielzentrum mit Putting-, Pitching-
und Chipping-Greens, das vor allem Einsteigern, Gelegenheitsspielern und

Schnuppergolfern den unkomplizierten Zugang zum Golf ermdglicht.
Rahmenangebote

Die Range wird gieichzeitig das Clubhaus des Golfclubs beherbergen. Dies ist von
zentraler Bedeutung, da im Rangegebdude weitere Angebote angesiedeit werden,

die somit auch den Golfclubmitgliedern immer prasent sind.

» Es wirlein verpachtetes Restaurant geben, das fiir Golfclubmitglieder

Clubhaus Charakter hat aber auch Besucher / Nichtgolfer anspricht. Daran



angelehnt werden auf der Range im Lounge-Charakter Getranke und Snacks

angeboten.

Der Proshop ist fir den Golfer unerlésslich und bietet auch dem Nichtgolfer

die Moglichkeit, Golfutensilien zu erwerben.

Darlber hinaus wird ein Beauty- und Relaxangebot, z.B. fur Mitter, die ihre

Kinder zum Training oder zu Kindergeburtstagen bringen, angeboten werden.

Angebote flur Kinder sind von zentraler Bedeutung und werden im
Gesamtkonzept einen sehr grol3en Stellenwert haben (professioneller und
hochklassiger Golfunterricht, auch in Zusammenarbeit mit ortsansassigen
Schulen in Form von Sport AG's, Kinderbetreuung, Kinder- und

Jugendcamps, usw.)

Golfschule
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