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30.01.2014  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.341 — EschweilerstraBe-Ost (Lidl-Erweiterung)
a) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.341 —
Eschweilerstrae-Ost

b) Billigung des stadtebaulichen Entwurfes und des
Bebauungsplanes Nr.341 — EschweilerstraBe-Ost

c) Beschluss uber die Durchfuhrung der friihzeitigen
Offentlichkeits-und Behérdenbeteiligung

Birgermeister Erster Beigeordneter Assessor
Dezernent Kaufm. Betriebsleiter ETD Techn. Betriebsleiter ETD
Kammerer Rechnungsprifungsamt

Beschlussvorschlaqg:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t
a) beschlieRt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 341 — Eschweilerstralie-Ost. Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus dem beigefiigten Lageplan hervor
(Anlage 1), der Bestandteil des Beschlusses wird.

b) billigt den stadtebaulichen Entwurf zum Nr. 341 — EschweilerstralRe-Ost (Anlage 2).

c) beschlielt die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB und der
Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB.
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 341 — Eschweilerstrale Ost (Lidl-Erweiterung) —
befindet sich im stidostlichen Bereich des Stadtteils Alsdorf-Mariadorf. Es handelt sich um
den bereits durch einen Lidl-Discountmarkt genutzten Standort, der um- und weiter
ausgebaut werden soll.

Im Norden wird das Plangebiet von der ,Eschweiler StraBe“ begrenzt. Ostlich des
Plangebietes verlauft die Bundesautobahn A 44, im Stiden grenzen die zu den Wohnhausern
Ehrenstralle 1a - 7 zugehdrigen Gartengrundsticke an das Plangebiet an. Westlich des
Standortes liegen die Hausgrundstiicke Aachener Strale 29 -45.

Insgesamt umfasst das Plangebiet in der Flur 17 die Flursticke 780, 781, 794, 799, 779 und
793 teilweise. Die GroRRe des Plangebietes betragt 5.587 m=2.

Jenseits der Eschweiler StraRe ist ein  Fachmarktzentrum mit einem
Lebensmittelvollsortimenter, einem Lebensmitteldiscounter sowie einem Drogeriemarkt
errichtet worden. Im Zuge dieses Projekts wurden auch die ErschlieBungsbedingungen
durch die Erweiterung einer bereits vorhandenen Kreisverkehrsanlage verbessert. Der
Standort fir den um- und ausgebauten Lidl-Discountmarkt soll ebenfalls Uber diesen
Kreisverkehr erschlossen werden.

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt fur das
Plangebiet und seine Umgebung einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)“ dar. In
Ostlicher Richtung wird das Plangebiet durch die A 44 als “Stralle fir den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr begrenzt. Der Textteil des Regionalplans definiert
das Ziel, dass in der Bauleitplanung Sondergebiete fir Einkaufszentren, grofflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO nur im ASB
geplant werden sollen.

Die Planung steht den Aussagen des Regionalplans insofern nicht entgegen.

Landschaftsplan
Fir den betroffenen Bereich liegt kein Landschaftsplan vor.

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf stellt flir den gesamten Bereich der
Plangebietsflache ,gemischte Bauflache (M)“ dar. Die Flache im dstlichen Randbereich bis
hin zur Bundesautobahn ist als ,naturnahe Grlinflache” dargestellt.

Im Parallelverfahren soll fir den Bereich der Bebauungsplananderung die Darstellung einer
gemischten Bauflache (M) in die Darstellung einer ,Sondergebietsflache® mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel - Nahversorgungszentrum® geandert werden.

Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf

Der Projektstandort befindet sich nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Alsdorf aus dem Jahr 2009 innerhalb des als Nahversorgungszentrum klassifizierten
zentralen Versorgungsbereiches ,Mariadorf/  Aachener  StraRe". Dieses
Nahversorgungszentrum erstreckt sich ausgehend vom Kreuzungsbereich Aachener
Stralie/Eschweilerstral’e im Siiden in nérdliche Richtung die Jilicher Strale entlang und
wird hier durch die Achse Bdockler- bzw. Wardener Stralle begrenzt. Im Wesentlichen werden
die hier an der Achse Aachener Strale bzw. Jilicher Stralle angrenzenden
Grundstuicksflachen dem Versorgungsbereich zugeschrieben. Auch das
Nahversorgungszentrum »Am Viehau* ist Bestandteil dieses zentralen
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Nahversorgungsbereichs. Aufgrund der Lage des Standortes fir die LIDL-Erweiterung
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gilt der Standort als stadtebaulich integriert.

liberplante Bebauungspléne

Der Bebauungsplan Nr. 341 — Eschweilerstra3e-Ost Uberplant Teile des seit dem 27.05.2004
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 246 — ,Mariadorf-Ost“ (Anlage 3), welcher flr den
Geltungsbereich des Vorhabengrundstiicks Ml - Mischgebiet mit einer GRZ = 0,6 und einer
GFZ = 0,6 bei eingeschossiger Bauweise festsetzt. Die westlich angrenzende
Wohnbebauung wird planungsrechtlich durch ein WA - Allgemeines Wohngebiet erfasst,
wahrend die nordlich angrenzende zur Aachener Stralde hin orientierte Bebauung ebenfalls
der Mischgebietsfestsetzung unterliegt.

Anlass und Ziel der Planung

Der Standort wird zurzeit bereits durch einen Discountmarkt mit einer Verkaufsflache von
etwa 800 m? genutzt. Weitere Einrichtungen und Nebenanlagen existieren auf dem
Grundstiuck nicht. Das auf der Nordseite der Eschweiler Strale errichtete
Einzelhandelszentrum erganzt einen bereits gut ausgestatteten stadtischen Bereich mit
weiteren attraktiven Einzelhandelsnutzungen.

Der bestehende Lidl-Discountmarkt wird auch in Zukunft als integraler Bestandteil dieses
umfassenden Einzelhandelsangebots gesehen und bedarf insofern der inhaltlichen und
stadtebaulichen Aufwertung. Die Absicht des Marktbetreibers, das Marktgebaude vollstéandig
zu erneuern und den Standort auf die nérdlich angrenzenden Flurstliicke 779, 780, 781 und
793 und 793 tlw. auszudehnen, steht insofern im Einklang mit der gesamten stadtebaulichen
Entwicklung des Planungsraumes.

Die momentanen Einkaufsbedingungen des 800 m? groRen Marktes entsprechen aufgrund
der Enge des Gebaudekdrpers bereits seit langerer Zeit nicht mehr den Anforderungen der
Kundschaft. Die Prasentation der Waren und der fehlende Komfort beim Einkauf sind nicht
mehr zeitgemals. Mit der Errichtung eines modernen Marktgebaudes werden bei gleicher
Sortimentsstruktur die Einkaufsbedingungen flr die Kunden verbessert, indem die Waren auf
einer um 300 m? vergroRBerten Verkaufsflache grolRzigiger prasentiert und die
Bewegungsraume der Kunden im Markt und in der Kassenzone verbessert werden.
Gleichzeitig wird ein Vorbereitungsraum fir Backwaren, die im Markt vertrieben werden
sollen, errichtet.

Ferner wird ein Raum zur Annahme von Pfandflaschen entsprechend der gesetzlichen
Bestimmungen eingerichtet. Backvorbereitungs- und Pfandflaschenannahmeraum werden in
den Erweiterungsbereich auf der Nordseite des Marktgebaudes untergebracht. Des Weiteren
wird das Bestandsgebaude auf der Ostseite in Richtung Autobahn um etwa 16 m in Form
eines eingeschossigen Gebaudeteils erweitert. Hier werden Eingangs- und Kassenzone
untergebracht. Diese beiden Erweiterungstrakte werden jeweils mit einem Flachdach mit
einer umlaufenden Attika ausgebildet.

Im Zuge der Um- und Neubaumalnahme werden vier westlich angrenzende Grundstlicke
(Flurstiicke Nrn. 779, 780, 780 und 793 tlw.) in den Einzelhandelsstandort einbezogen.
Ebenfalls wird der Standort an die Bedingungen des erfolgten Ausbaus der Eschweilerstralie
in Form einer Erweiterung der Kreisverkehrsanlage angepasst. Insgesamt erfolgt durch die
Neubebauung unter Einbeziehung der Nachbargrundstlicke eine stadtebauliche Aufwertung
des Planungsraumes. Das neue Einzelhandelszentrum auf der Nordseite der Eschweiler
Stralte erhalt einen gestalterischen und stadtebaulich wirksamen Gegenpol.

Da die Neubebauung des Marktgebdudes zu einer VergroRerung der Verkaufsflache auf
zukunftig 1.100 m? fuhrt, liegt gemal Einzelhandelserlass NRW zukilnftig eine
Groliflachigkeit vor, welche innerhalb eines Mischgebietes nicht zuldssig ist. Insofern macht
die beabsichtigte Neubebauung eine teilweise Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 246 -
Mariadorf Ost - durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, da die
zukiinftige Nutzung des Grundstlicks nicht im Einklang mit den derzeitigen
planungsrechtlichen Festsetzungen steht.
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Der Bebauungsplan Nr. 341 — EschweilerstralRe-Ost (Anlage 4) mit den textlichen
Festsetzungen (Anlage 5) und der Begriindung (Anlage 6) sind der Vorlage als Anlage
beigeflgt.

Darstellung der Rechtslage:

Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 341 — Eschweilerstrale-Ost ist das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.l1 2004 S.2414), in der zuletzt geanderten Fassung.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 341 — Eschweilerstralle-Ost hat keine finanziellen
Auswirkungen fir die Stadt Alsdorf. Die Kosten fiir eventuell erforderliche Gutachten sind
vom Projekttrager zu tragen.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Der Bebauungsplan Nr. 341 — EschweilerstralRe-Ost schafft gemall § 10 BauNVO die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung eines bestehenden
Verbrauchermarktes auf eine Verkaufsflache, die die Grenze von 800 m? Gbersteigt.

Aktuell ist in der Ortlichkeit neben dem vorhandenen Marktgebdude eine vollstandig
versiegelte Parkplatzflache vorhanden. Im Bereich der westlichen Erweiterung werden
kleinere Flachen, die teilweise durch die Vornutzung eines Garten- und Pflanzenmarktes
versiegelt, teilweise nicht versiegelt sind, in die Planung einbezogen und verandert. Im
weiteren Aufstellungsverfahren werden die daraus resultierenden Wirkungen durch eine
Uberprifung méglicherweise betroffener geschitzter Arten untersucht (Artenschutzprifung
gem. § 44 BNatSchG).

Der Verlust an teilweise unbebauter Flache aufgrund der Inanspruchnahme von zusatzlichen
Arealen westlich des bisherigen Standortes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
da durch das geplante Vorhaben Lebensraum geringer bis mittlerer Bedeutung verloren
gehen. Dieser Eingriff ist grundsatzlich zu kompensieren. Im weiteren Verlauf der
Bauleitplanung wird dieser Eingriff detailliert erfasst und bewertet sowie werden Vorschlage
fir dessen Kompensation gemacht. Da die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die
geplanten MalRnahmen erfolgen, aufgrund des gliltigen Bebauungsplanes jedoch bereits vor
der planerischen Entscheidung zuldssig waren (§ 1 a Abs. 3 BauGB)), ist ein Ausgleich nur in
dem Umfang erforderlich, wie er Uber das gemaR altem Planungsrecht zulassige Mal
hinausgeht.

Inwieweit durch die Bauleitplanung und nachfolgender Realisierung des Vorhabens
Emissionen auf die benachbarten Wohnstrukturen ausgehen, soll in einem entsprechenden
Larmgutachten fachlich bestimmt werden.

Ferner wird im weiteren Planaufstellungsverfahren der Anschluss des Marktgelédndes an den
neuen Kreisverkehr detailliert untersucht.

Aufgrund der Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die Sozialstruktur im
betreffenden Siedlungsgefiige erkennbar.

Als Anlage zur Begrindung wurde ein Umweltbericht (Anlage 7) erstellt. Im Umweltbericht
werden die fur die Schutzgiter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die
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vorhabensbezogenen Wirkungen mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, aufgezeigt.
AbschlieRend kann festgestellt werden, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr.
341 — Eschweilerstralie-Ost keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Anlage/n:

Anlage 1: raumlicher Geltungsbereich

Anlage 2: stadtebaulicher Entwurf

Anlage 3: Bebauungsplan Nr. 246 — Mariadorf-Ost
Anlage 4: Bebauungsplan Nr. 341 — EschweilerstralRe-Ost
Anlage 5: textliche Festsetzungen BP Nr. 341

Anlage 6: Begrindung BP Nr. 341

Anlage 7: Umweltbericht
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Beschlussblatt

(Beratungsverlauf der Vorlage 2013/0579/2.1 mit Realisierungsvermerk und Beschlussinformationen)

Beschliisse:
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