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1.2

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 287A - Direner Stral3e/Hovermihle -
umfasst ein ca. 5 ha grol3es Areal auf dem Geléande des ehemaligen Kabelwerks
Prysmian im Osten von Eschweiler. Begrenzt wird das Plangebiet

— im Norden durch die Direner Stral3e (L 223),
— im Osten durch Ausgleichsflachen im Kreuzungsbereich der L 223/B 264,

— im Siden durch vorwiegend gewerblich genutzte, aber zur Zeit brachliegen-
de Gebaude und Grundsticke,

— und im Westen durch den Weg Hovermiihle.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes im MaRRstab M 1:500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den derzeit teilweise brachliegenden
Standort des ehemaligen Kabelwerks Prysmian. GroRe Teile des Plangebiets
werden derzeit von mehreren leerstehenden Lager- und Produktionshallen ein-
genommen. Im Westen des Plangebiets befindet sich ein vollversiegelter Lager-
platz des ehemaligen Prysmian-Werkes. Der 6stliche Teil wird vorwiegend durch
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1.4

Parkplatzflachen eingenommen. Parallel zur Direner StralBe erstreckt sich eine
keilférmige Grunflache. Baume sind hier nur entlang der Durener Strafl3e vorhan-
den.

Das Plangebiet wird derzeit von Osten her, Gber den Kreuzungsbereich Direner
StraRe/KoéIner StraRe (B 264) erschlossen. Uber diese beiden Stralen findet eine
sehr gute Anbindung an das innerstadtische sowie regionale und Uberregionale
Verkehrsnetz statt. Im Plangebiet selbst findet die Erschlie3ung durch private Er-
schlieBungsflachen statt.

Das Gelande innerhalb dieses Plangebietes liegt auf einer nahezu ebenen Flache
zwischen etwa 124 und 125 m 0. NHN. Generell fallt das Gelande in sudlicher
Richtung leicht ab. Der H6henunterschied zur circa 2 m héher gelegenen Dlrener
Straf3e (L 223) wird durch eine Bdschung im Norden des Plangebiets aufgefan-
gen. Zwischen den Parkplatzflachen im Osten des Plangebiets und der angren-
zenden Zufahrt der Durener Stral3e erstreckt sich ebenfalls eine kleine Bdschung.
Eine weitere Bdschung bildet die westliche Grenze des Plangebiets. Sie erstreckt
sich Uber bis zu 2 m zum hoher gelegenen Weg Hovermihle.

Nordlich der Durener Stral3e schliel3t Wohnbebauung an, stdlich und 6éstlich die
grof3tenteils versiegelten oder bebauten und teilweise brachliegenden Gewerbe-
flachen des ehemaligen Kabelwerks und im weiteren Verlauf die zum Teil land-
wirtschaftlich genutzten Flachen des Landschaftsschutzgebiets 2.2-5. ("Land-
schaftsschutzgebiet zwischen Eschweiler und Weisweiler, Halde Nierchen und
Bovenberger Wald“). Im Westen grenzt das Plangebiet an den Weg Hovermiihle
mit angrenzender Grinflache, westlich davon befinden sich weitere Wohn- und
Gewerbenutzungen.

Planungsanlass und Ziele

Auf den Flachen des ehemaligen Prysmian-Werkes ist die Errichtung eines Bau-
marktes/Gartencenters mit einer Geschossflache von ca. 11.000 m? und einer
Gesamtverkaufsflache von bis zu 10.300 m2 beabsichtigt. Vorgesehen ist die Ver-
lagerung und Erweiterung des im Osten des Plangebiets gelegenen bestehenden
OBI-Baumarktes. Ziel der Planung ist neben der Moglichkeit zur Verkaufsfla-
chenerweiterung fur den Baumarkt bzw. das Gartencenter auch die geordnete
Wiedernutzung der Flachen des ehemaligen Prysmian-Werkes.

Aufgrund der GrolR3flachigkeit der geplanten Einzelhandelsnutzung und der damit
verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen gemal 8 11 Abs. 3 BauNVO ist die
Errichtung eines solchen Vorhabens an dem geplanten Standort nur in einem
Sondergebiet zulassig.

Die ubrigen Flachen des Plangebiets sollen als Gewerbegebiete festgesetzt wer-
den.

Einfigen des Bebauungsplans in die Ubergeordneten Planungen
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler (FNP 2009) stellt fir das Werks-
gelande derzeit gewerbliche Bauflachen (G) dar (Abb. 2). Im Verfahren zur 12.
Anderung des Flachennutzungsplanes wird ein Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes 287A von ca. 3,1 ha zuklnftig als Sonderbauflache groR3fla-
chiger Einzelhandel (S), Baumarkt/Gartencenter, maximale Gesamtverkaufsfla-
che 10.300 m? dargestellt (Abb. 3). Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren und
ist bereits eingeleitet.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan
(Stand Februar 2014)

T

Y

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
(gemaf Entwurf zur 12. FNP-Anderung)

Gleichzeitig soll die Darstellung der Flache des bisherigen Standortes des Bau-
marktes im Gewerbegebiet Kdnigsbenden geandert werden. Im aktuellen Fla-
chennutzungsplan wird diese als Sonderbauflache ,grof3flachiger Einzelhandel”,
fur einen Baumarkt und Gartencenter und weitere Handelsbetriebe mit einer zu-
lassigen Gesamtverkaufsflache von 12.000 m2 dargestellt. In der 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung gewerblicher Bauflachen (G) vor-
gesehen (Verfahrensstand: Vorentwurf).

Der Bebauungsplan wird damit aus dem geénderten Flachennutzungsplan entwi-
ckelt sein.

Landschaftsplan/Schutzgebiete

Im Landschaftsplan Il Eschweiler — Stolberg (Stand: 15.10.2004) des Kreises
Aachen sind fir den Bereich des Bebauungsplans keine Schutzgebiete
ausgewiesen.
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Sudlich des Plangebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet 2.2-5.
(,Landschaftsschutzgebiet zwischen Eschweiler und Weisweiler, Halde Nierchen
und Bovenberger Wald®). Die von der Bebauungsplanaufstellung betroffenen Fl&-
chen schlieRen nicht direkt an das Schutzgebiet an. Sie liegen in einem Mindest-
abstand von etwa 30 m.

Im Biotopkataster sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder andere schiit-
zenswerte Bestandteile ausgewiesen.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gibt es derzeit keinen giltigen Bebauungsplan.

STADTEBAULICHER ENTWURF

S ——

—
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Nachnutzung des ehemaligen Prysmian-
Gelandes durch einen Einzelhandelsbetrieb und weitere gewerbliche Nutzungen
Vor.

Fiar den ndrdlichen, durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf abgedeckten
Bereich (siehe Abbildung 1), wird die Errichtung eines Baumarktes/Gartencenters
mit etwa 11.000 m2 Geschossflache angestrebt. Hierzu ist der Abbruch aller im
Geltungsbereich des Bebauungsplans stehenden Geb&aude nétig. Die geplante
Haupthalle ist circa 174 m lang und an der breitesten Stelle circa 78 m breit.

Im westlichen Teil des Bebauungsplangebietes, auf dem ehemaligen Lagerplatz

des Prysmian-Werkes, ist eine weitere Bauflache vorgesehen, die sich potentiell
zur Ansiedlung kleingewerblicher Betriebe eignet.
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3.1

Der sudliche Teil des Prysmian-Gelandes liegt auRerhalb des Bebauungsplans.
Hier ist eine bestandsorientierte gewerbliche Nachnutzung der vorhandenen Ge-
baude vorgesehen.

Die ErschlieBung der Flachen erfolgt Uber die bestehende Zufahrt zur DUrener
Straf3e im Osten des Plangebiets. Diese liegt in direkter Nahe zum Kreuzungs-
punkt Aldenhovener Stral3e/Direner Strafl3e bzw. Diurener Straf3e/Kélner Stral3e.
Eine direkte Anbindung der Bauflachen an die nérdlich des Plangebiets verlau-
fende Direner Stral3e ist aus Grinden der Sicherheit und des nicht zu stérenden
Verkehrsflusses auf der Direner Straf3e nicht méglich.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ab der Zufahrt von der Direner
Stral3e, die an der Einfahrt zum Parkplatz des Baumarktes endet, durch eine
zentrale ErschlieBungsstral3e. Diese liegt im Siden des Bebauungsplangebietes
und grenzt an die zur weiteren Nutzung vorgesehenen Gebaude. Die Stral3e ver-
lauft auf einer vorhandenen Trasse und endet mit einer Wendemdoglichkeit mit in-
tegriertem LKW-Wartebereich stidwestlich des Baumarktes. Neben der Erschlie-
Bung der Flachen des Bebauungsplangebietes soll die StraRe ebenfalls zur Er-
schlieBung der sudlich angrenzenden Bestandsgebaude und der westlich an-
grenzenden Gewerbeflache genutzt werden.

PLANINHALTE
Art der baulichen Nutzung
GE - Gewerbegebiet (gemanR § 8 BauNVO)

Das Gewerbegebiet im Westen des Plangebiets erméglicht die Ansiedlung weite-
rer Gewerbebetriebe auf den bisherigen befestigten Lagerflaichen des ehem.
Prysmian-Werkes, die fir die Ansiedlung des Baumarktes nicht benétigt werden.
Die Art und Gro3e der Betreibe ist noch nicht bekannt.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, die auf mehr als 10 % ihrer Ver-
kaufsflache nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente anbieten, tragt
den landesplanerischen Vorgaben Rechnung. Die Festsetzung soll negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Eschweiler oder den Nach-
bargemeinden durch eine Agglomeration von nicht grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten verhindern.

SO - Sondergebiet (gemal § 11 BauNVO)

Die Festsetzung des Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung — grof3fla-
chiger Einzelhandel — mit einer maximalen Verkaufsflache von 10.300 m2 dient
der Unterbringung eines Baumarktes/Gartencenters.

Auf die zulassige Gesamtverkaufsflache sind alle Verkaufsflachen innerhalb und
aul3erhalb des Gebaudes anzurechnen. Nach der derzeitigen Konzeption des
Vorhabentragers sind rund 9.400 m2 Verkaufsflache innerhalb des Baumarktge-
baudes und rund 900 m? Verkaufsflache als Ausstellungsflaiche aufRerhalb des
Gebéudes geplant.

Dartber hinaus sind Stellplatze, Werbeanlagen und sonstige Nebenanlagen fir

den durch die Nutzung im Bereich des Sondergebietes verursachten Bedarf zu-
lassig.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Die Beschrankung der Verkaufsflache fir nahversorgungs- oder zentrenrelevante
Sortimente (Randsortimente) auf 10 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache
trAgt den landesplanerischen Vorgaben Rechnung. Die Festsetzung soll negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Eschweiler oder den Nach-
bargemeinden verhindern.

Die Liste der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente ist aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler Gbernommen.

Mal der baulichen Nutzung

Im weiteren Verfahren zu erganzen
Uberbaubare Grundstiicksflache
Im weiteren Verfahren zu ergénzen
Verkehrsflachen

Im weiteren Verfahren zu erganzen
Grunflachen

Im weiteren Verfahren zu ergénzen
Griunordnerische Festsetzungen
Im weiteren Verfahren zu erganzen
Zuordnungsfestsetzungen Eingriff-Ausgleich
Im weiteren Verfahren zu erganzen
Immissionsschutz

Im weiteren Verfahren zu erganzen
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4.1

7.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB werden Bauvorschriften gemafi § 86 Abs. 4 der Bau-
ordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungsvorschrif-
ten zu Werbeanlagen verfolgt die Stadt Eschweiler das Ziel die stadtebauliche
Konzeption der Planung umzusetzen und gestalterische Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Werbeanlagen

Im weiteren Verfahren zu erganzen

KENNZEICHNUNGEN

Im weiteren Verfahren zu ergénzen

HINWEISE

Im weiteren Verfahren zu erganzen

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung
Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom kann tber Anschluss an das beste-
hende 6ffentliche Versorgungsnetz erfolgen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Entwasserung

Der Anschluss an das bestehende Leitungsnetz ist gegeben. Soweit mdglich soll
die Entwasserung des Plangebiets gemald dem bereits bestehenden Entwasse-
rungskonzept und dem vorhandenen Leitungsbestand erfolgen.

Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlags-
wassers erfolgt derzeit Gber ein Trennsystem.

Im weiteren Verfahren zu ergénzen
Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den
Grundsétzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den
Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies schlief3t insbesondere die Beachtung
der Abfallvermeidung und —trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus er-
gebenden Verpflichtungen fur die Nutzer innerhalb der Baugrundstiicke stehen
ausreichend Flachen innerhalb der Uberbaubaren Flachen zur Verfligung.
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7.2

7.3

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Gber die vorhandene Zu-
fahrtsstralRe von dem neu errichteten Knotenpunkt B 264/Direner Strale. Von
dort ist das Plangebiet gut an den ortlichen und Uberértlichen Verkehr ange-
schlossen.

Erhebliche Erhéhungen der Verkehrsbelastung der Strallen im Umfeld des Plan-
gebietes sind durch die Planung nicht zu erwarten, da es sich um eine Standort-
verlagerung handelt und der bisherige Standort in ca. 800 m Entfernung ebenfalls
von der Direner Stral3e aus erschlossen wird.

Auch ist zu erwarten, dass die neu ausgebauten ZufahrtsstrafRen und Knoten-
punkte Aldenhovener Stral3e/Dlrener StralRe bzw. Dlrener Stra3e/Kolner Stral3e
ausreichend leistungsfahig sind. Hierzu erfolgt im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens eine Verkehrsuntersuchung mit detaillierten Nachweisen auf der
Grundlage aktueller Verkehrszahlungen.

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfahrt das Plange-
biet durch die Haltestellen ,Lynenwerk® und ,Wetterschacht* im Nordosten bzw.
Nordwesten des Plangebiets. Hier verkehren die Linien 28 und 96.

Die Anbindung an das stadtische Ful3- und Radwegenetz ist ebenfalls Gber die
Durener Stral3e gewahrleistet.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen gemalR § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt gege-
benenfalls vor.

Umweltprifung

Im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Umweltpri-
fung durchgefihrt. Das Ergebnis der Umweltprifung wird dann in einem Umwelt-
bericht (Teil B der Begriindung) dargestellt und wird in der Abwagung bericksich-
tigt. Im weiteren Verfahren sind folgende Untersuchungen vorgesehen:

Die Umweltschutzziele werden im Rahmen eines Fachbeitrags zum Natur- und
Artenschutz berlcksichtigt. Im Rahmen des Fachbeitrags werden folgende Leis-
tungen erbracht:

— Pflanzen- und Biotoptypenerfassung

— Faunistische Untersuchungen (Gebaudekontrollen, Fledermause, Brutvo-
gel, Amphibien)

— Fachbeitrag Artenschutz (Stufe I, Vorprifung).

— Schutzgebietsbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen hinsichtlich der Schutzgtter Tiere, Pflanzen, Biotope, natlrliche Bo-
denfunktion, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Landschaftsbild.

— Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, Vorschlag von Kompensationsmalfi-
nahmen.

Es wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die zugehdérigen Leistungen
umfassen:

10/11



Bebauungsplan 287A - Diirener Stral3e/Hovermiihle -

Begriindung Teil A

Ermittlung und Bewertung der Verkehrsgerdusche im Plangebiet

— Ermittlung und Bewertung der Gerauscheinwirkungen von geplanten und
vorhandenen Gewerbenutzungen im Plangebiet und der Umgebung (Ge-
werbeldrm nach TA Larm/DIN 18005)

— Ggf. Erarbeitung von Schallschutzmal3nhahmen

— Erstellung eines zusammenfassenden Gutachtens.

Untersuchungen zum Boden- und Grundwasserschutz liegen beim Umweltamt

der Stadteregion vor und werden im weiteren Verfahren bericksichtigt.

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Bebauungsplan 287A - Durener StralRe/Hovermiihle - umfasst ein Areal mit

folgender Unterteilung.

FlachengroRe

Nutzungsart ca. (ha) %
Gewerbegebiete 1,7 34
Sondergebiet 2.7 54
Private Verkehrsflachen 0.6 12
Gesamt 5,0 100 %

Eschweiler, den 07.11.2014

gez. F. Schoop
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