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1. Beschlussfassung

Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss

offentlich

13.09.2012

2.

3.

4.

Vorhabenbezogener Bebaungsplan 6 - Ortseingang DiirwiR-Siid -
hier: Antrag des Vorhabentréagers, Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss der friihzeitigen

Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

I Dem Antrag der ZVM Bau- & Bodenverwertung GmbH aus Eschweiler (Vorhabentra-
ger) vom 04.09.2012 (Anlage 6) auf Einleitung des Planverfahrens zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 6 - Ortseingang Durwi3-Sdd - wird gefolgt.

Il. Gemal § 2 (1) BauGB wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
6 - Ortseingang Dirwif-Sid - mit dem in der Anlage 2 dargestellten Geltungsbereich

beschlossen.

1] Gleichzeitig wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gemafl § 3 (1) BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Burgerbeteiligung
der Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt

Mit Schreiben vom 04.09.2012 hat die ,ZVM Bau-Bodenverwertung GmbH, Eschweiler” (Vorhaben-
trager) ftr ein Geldnde am sidlichen Ortsrand von Dirwil3, die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zur Realisierung eines grofflachigen Einzelhandelsprojekies mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten beantragt. Das Projekt umfasst an einem Verbundstandort die Verlagerung
und Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes an der Jilicher Straflte sowie die Neuansiediung
eines Discount-Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes. Die GréRe der Verkaufsflachen ist
geplant mit insgesamt ca. 3.250 gm. Der neue Einzelhandelsstandort soll dabei Gber die Jilicher
Stralle und die Strafte Am Flield erschlossen werden und die Nahversorgung fir den Ortsteil DUrwily
auch zuklnftig sicherstellen. Der Entwurf des Vorhaben- und Erschlieungsplanes mit dem Bebau-

ungskonzepi ist als Anlage 5 beigefiigt.

Das flr die Umsetzung dieses Vorhabens ebenfalls notwendige Verfahren zur 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes wurde bereits mit Beschluss des Planungs-, Umwelt- und Bauausschusses am
28.06.2012 (VV 213/12) begonnen. Der ndchste Schritt in diesem Verfahren ist die Offenlage der Fla-
chennutzungsplananderung, parallel wird die landesplanerische Abstimmung nach § 34 Landespla-
nungsgesetz mit der Bezirksregierung Kéin verfolgt.

Als erste Schritte im Bebauungsplanverfahren sind der Aufstellungsbeschluss und die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit vorgesehen. Die fur die Planverfahren erforderlichen stédtebaulichen und
gutachterlichen Leistungen erfolgen auf Kosten des Vorhabentragers.

Die Verwaltung empfiehlt Uber den Antrag des Vorhabentragers vom 04.09.2012 (Anlage 6) gem. §
12 (2) BauGB zu entscheiden und das Planverfahren mit dem Aufstellungsheschluss flr den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 6 - Ortseingang DUrwi} Sid - und der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB einzuleiten.

Haushaltsrechtliche Betrachtung

Das Bauleitplanverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant.
Ggf. anfallende Kosten flir Gutachten, Planungen, Erschiielungsmafinahmen, etc. tragt der Vorha-

bentrager.

Gutachten

Folgende Gutachien liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde und kénnen bei der
Verwaltung eingesehen werden:
» Vertrdglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung neuer Einzelhandelsflichen in Eschweiler
Dirwif3, Julicher Stralle, FUTURA CONSULT DR. KUMMER, 2010; Aktualisierung 2012
¢ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Anderung des Regionalplans / ihanspruchnahme
von Flachen mit der Freiraumfunktion Regionaler Grinzug, BEUSTER, 2010

Aniagen

Ubersicht {iber die Lage des Plangebietes
Bebauungsplanentwurf (Verkleinerung)

Texiliche Festsetzungen und Legende
Begrindung zum Bebauungsplan

Vorhaben- und Erschliefiungsplan (Verkleinerung)
Antrag des Vorhabentragers vom 04.09.2012
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Anlage 1

Stadt Eschweiler

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 6
- Ortseingang DUurwif3-S{
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STADT ESCHWEILER

VORHABENBEZOGENENER
BEBAUUNGSPLAN 6

- ORTSEINGANG DURWIR-SUD -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

- VORENTWUREF -

Anlage 3



VBP 6 - Ortseingang Dirwift Siid - Textliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB);
Sondergebiet ,,GrofMflachiger Einzelhandel, VKF max. 3.250 gm, nahversor-
gungsrelevante Sortimente” (§ 11 Abs. 3 BauNVQ)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben fir die
Nahversorgung. Zuldssig ist der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten auf einer Gesamtverkaufsfliiche von 3.250 gm.

Zulassig sind folgende Betriebe:

- ein lLebensmittel-Vollsortimenter inklusive Bécker mit maximal 1.500 gm
Verkaufsflache,

- ein Lebensmittel-Discounter inklusive Backshop mit maximal 1.110 gm Ver-
kaufsflache,

- ein Drogeriemarkt mit maximal 635 gm Verkaufsflache.

Zuléssige Sortimente sind folgende nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf
der Sortimentsliste der Stadt Eschweiler:

- Lebensmittel und Getranke (Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
WZ-Nr. 52.11 und Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln WZ-Nr. 52.2)

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren (Kosmetische Erzeugnisse und Koér-
perpflegemittel WZ-Nr. £§2.33.1, Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saa-
ten- und Pflanzschutzmittel, Schadlingsbek&mpfungsmittel aus WZ-Nr.
52.33.2, Waschmittel fiur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwa-
ren WZ-Nr. 52.49.9)

(Nummerierung entsprechend der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ)",
Ausgabe 2003 des statistischen Bundesamtes)

Der Anteil an zentrenrelevanten Rand- und Nebensortimenten gemal Eschweiler
Liste wird auf 10 % der Gesamiverkaufsfliche des jeweiligen Einzelhandelshe-

triebs beschrankt.
Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Flr das SO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bau-
weise, jedoch sind Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zuléssig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Abstand von 13 m um den Mittelpunkt des Mastes der Hochspannungsleitung
ist die Errichtung von baulichen Anlagen sowie von Anpflanzungen unzuldssig.

Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Das auf den versiegelien Flachen innerhalb des Sondergebietes anfallende Nie-
derschlagswasser ist innerhalb der festgesetzten Flache zu versickern.
Nachrichtliche Ubernahme, hier: Leitungsrecht (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Leitungsrecht besteht zu Gunsten der Erschlieung der Grundstlicke 284,
319 und 309 fir eine Schmutzwasserleitung. Bei der Errichfung von baulichen
Anlagen und bei Bepflanzungen ist die Unversehrtheit der Leitung sicherzustel-

len.
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VBP 6 - Ortseingang Diirwil} S{id - Textliche Festsetzungen

6  Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidii-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwir-
kungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu tref-
fenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr.

24 BauGB)

Innerhalb der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Flache ist die Errich-
tung einer Larmschutzwand von ca. 47 m Lénge entlang der nordlichen Grund-
stlicksgrenze erforderlich. Die Wand muss eine Hohe von mind. 2,8 m aufweisen.
Die Wand muss nicht absorbierend ausgefiuhrt werden. Die Larmschutzwand
muss blndig an das Geb&ude anschliellen.

7 Private Griinfliche ,,Ortsrandeingriinung” (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) i.V.m.
Flache fiir das Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepfian-
zungen {§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der mit FB 1 bezeichneten Fldche, die dem Schutzstreifen der 110 kv
Hochspannungsleitung der RWE entspricht, darfen nur Anpflanzungen mit einer
Endwuchshohe von maximal 3 m vorgenommen werden. Diese sind der Pflanzlis-
te A zu entnehmen. Es sind je 100 gm 15 Straucher anzupflanzen. In den Zwi-
schenraumen ist eine standortgerechte Krauterwiese herzustelien. Auf einen aus-
reichenden Abstand der Strducher zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen von bis zu 2 m muss geachtet werden.

Die mit FB 2 bezeichnete Flache ist mit 15 StrAuchern je 100 gm der Pflanzlisten
A und B zu bepflanzen. In den Zwischenrdumen ist eine standorigerechte Krau-
terwiese herzustellen. Auf einen ausreichenden Abstand der Stréucher zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen von bis zu 2 m muss geachtet wer-
den.

Innerhalb der mit FB 3 bezeichneten Flache ist ein Versickerungsbecken herzu-
stellen. Dieses ist naturnah zu gestalten und dauerhaft zu begrinen. Die Uferbe-
reiche der Versickerungsbecken sind zu mindestens 20 v.H. der Fidche mit Arten
der Pflanzliste C zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Randbereiche der
Fidche sind zu mindestens 50 v.H. gemal den Pflanzlisten A und A/B, je nach-
dem an welchen Pflanzbereich das Becken grenzt, zu bepflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Entwasserungszonen sind zweimal jahrlich zu méihen, das
Schnittgut ist jeweils abzurdumen. Mahdzeitpunkt: Mitte Juni und Ende Septem-
ber/Anfang Oktober. Bei der Anpflanzung innerhalb des Bereiches FB 2 ist darauf
zu achten, dass die Funktionsfahigkeit der Versickerungsanlage gewahrleistet
wird.

Pflanziiste A: Straucher bis 3 m

Acer palmatum ,Dissectum”
Arundinaria murielae

Berberis gagnepainii var. L.
Berberis thunbergii

Berberis x stenophylla

Buxus Sempervirens ,Bullata”
Callicarpa bodinieri , Profusion”
Calycanthus floridus
Chaemomeles speciosa
Chamaecyparis.obtusa “Nana Gr.”
Clematis alpina

Clethra alnifolia

Colutea arborescens

Cornus aiba

Corylopsis spicata
Cotoneaster integerrimus

Griner Schlitz Ahorn
Pfeil-Bambus

Schwarze Berberitze
iHecken-Berberitze
Rosmarin-Berberitze
Blaugriiner Buchsbaum
Schonfrucht

Echter Gewdirzstrauch
Chinesische Scheinquitte
Zwergige Muschelzypresse
Alpen-Waldrebe
Scheineller
Blasenschote

Weilser Hartriegel

Ahrige Scheinhasel
Gemeine Zwergmistel
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VBP 6 - Criseingang DUrwill Sid -

Textliche Festsetzungen

Elaeagnus multiflora
Enkianthus campanulatus
Euonymus alatus
Forsythia europaea
Forsythia x intermedia ,Lynw."
i-othergilla major

Hibiscus syriacus
Lonicera xylosteum

Pinus densiflora ,Pumilla”
Reosa canina

Salix aurita

Scrbaria sorbifolia
Spiraea nipponica
Tamarix ramosissima
Viburnum farreri
Vibrunum plicatum
Vibrurnum x carlcephalum
Weigela florida

Pflanzliste B: Straucher

Aronia melanocarpa.
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus mono
Euonymus europaea
Fagus silvatica
Ligustrum vuigare
Prunus spinosa
Prunus cerasifera
Ribes rubrum

Salix caprea
Rhamnus frangula
Viburaum opulus
Viburnum fantana

Vielbiitige Olweide
Japanische Prachtglocke
Fligel-Spindelstrauch
Balkan-Forsythie

Forsythie
Federbuschstrauch
Garten-Eibisch
Gewdhnliche Heckenkirsche
Strauchige Rotkiefer
Hundsrose

Ohr-Weide

Fliederspiere

Japanische Strauch-Spiere
Sommer-Tamariske
Winter-Duftschneeball
Gefiillter Japan. Schneeball
Grofblumiger Duftschneeball
L.iebliche Weigelie

Schwarze Apfelbeere
Hainbuche
Kornelkirsche
Hartriegel
Waldhasel
Weilldorn
Pfaffenhiitchen
Buche

Rainweide

Schiehe
Kirschpflaume

Rote Johannisbeere
Salweide

Faulbaum
Wasserschneebal
Wolliger Schneeball

Pflanziiste C: Stauden und dominante Graser

Achillea ptarmica
Carex pendula
Eupatorium cannabinum
Fitipendula ulmaria
Gaernium palustre
Geum rivale

Glyceria maxima

Iris pseudacorus
Juncus effusus
Lysimachia nummularia
Lychnis flos-cocculi
Lysimachia vulgaris
Lythrum salicaria
Myosotis palustris
Phalaris arundinacea
Phragmites australis
Polygonum bistorta
Thelypteris palustris

Sumpfscharfgarbe
Hange-Segge
Wasserdost

Madesuni
Sumpf-Starchschnabel
Bach-Nelkenwurz
Siftschwaden

Sumpf Schwertlitie
Flatter-Binse
Pfennigkraut
Kuckucks-Lichinelke
Gilb-Weiderich
Blutweiderich

Sumpf -Vergidmeinicht
Rohr-Glanzgras
Gemeines Schilfrohr
Wiesen-Knéterich
Sumpffarn
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VBP 6 - Ortseingang Dirwi3 Sid -

Textliche Festsetzungen

Legende

1. Art der baulichen Nutzung
E Sondergebiet "Zweckbestimmung
grofffachiger Einzelhandel”

2. MaB der baulichen Nutzung

0,8 Grundfléchenzahl
] Zahl der Voligeschosse als Hochstman

mectiad | ea  HOchstmaB der Firsthdhe

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

mumsmsass  Baugrenze

4. Flachen flr Versorgungsanlagen
und Abwasserbeseitigung

Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Versickerungsbecken
RRB

5. Griinflachen

Private Griinfidche, Zweckbestimmung
"Ortsrandsingriinung”

6. Anpflanzungen von B&umen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen

Fléache zum Anpflanzen von Baumen,

[3000:

Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
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VBP 6 - Ortseingang Dilrwi} Siid - Textiiche Festsetzungen

7. Sonstige Planzeichen
Nachrichtliche Obernahme,
nenrnnnn hier; Leltungsrecht

Y VNVNVNG  Elachen, die von Bebauung frelzuhalten sind, hier:
Abstandsfidche Hochspannungsmast

FAVAVAYAY AN

Grenze des riumlichen Geftungsbereiches
des Bebauungsplanes

Fiachen filr Nutzungsbeschrénkungen oder fir
Vorkehrungen zum Schuiz gegen schidiiche
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

TYVYYY
> -

A A A ALY

Schutzbereiche Leftungen ober- und unterirdisch

FB 1 Pflanzbereich 1

FB 2 Pfanzbersich2

FB 3 Pfianzbaralch 3

8. Sonstige Darstellungen

s
F J vorhandene Gebaude

) [ ) ] m:'[m Fiurstiicksgranzen und Flurstiicksnummern

\%\ Vermafiung
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VBP 6 - Oriseingang Dirwifs - Std - Begriindung

INHALT DER BEGRUNDUNG

TEIL A: ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Vorgaben zur Planung

1.1  Raumlicher Geltungsbereich

1.2 Heutige Situation

1.3 Planungsanlass und Ziel

1.4 Einfligen des Bebauungsplans in die Ubergeordneten Planungen
2 Stadtebaulicher Entwurf

3 Planinhalt

3.1 Artder baulichen Nutzung

3.2 Mal der baulichen Nutzung

3.3 Bauweise

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

3.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

3.6 Flachen flr die Versickerung von Niederschlagswasser
3.7 Nachrichtliche Ubernahme, hier: Leitungsrecht

3.8 Immissionsschutz

3.9 Grunflachen und griinordnerische Festsetzungen

4 Vorhaben- und ErschlieRungsplan

5 Durchflhrungsvertrag

6 Umsetzung des Bebauungsplanes

6.1 Ver-und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung
6.2 Verkehrliche Erschlieftung

6.3 Bodenordnende Malinahmen

7 Umweltprifung

8 Stadtebauliche Kennwerte

9 Anhang
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1.1

1.2

VBP 6 - Ortseingang Darwil - Std - Begrindung

VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Ortsrand von Durwik. Westlich grenzt
die Hauptverkehrsachse der Jllicher Stralle (K 33) an, nordlich grenzen die
Strafte ,Am FlieR" und Wohngebiete an. Weiter nérdlich entlang der Jilicher
Stralle befindet sich der historische Ortskern. Ostlich wird das Plangebiet durch
die Feldflur begrenzt. In westlicher Richtung hat das Gebiet eine Ausklinkung,
hier befindet sich eine bereits bestehende Einzelhandelseinrichtung der Nahver-
sorgung (Discounter). Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 365, 316, 317, 318
und 285 (teilweise) der Flur 6, Gemarkung Dirwift der Stadt Eschweiler und hat
eine Grofle von ca. 17.612 gm.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: TIM online)

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

Heutige Situation

Die Flache des Plangebietes wird zurzeit als landwirtschaftliche Flache (Ackerfla-
che) genutzt. Noérdlich grenzt der Siedlungsbereich von Eschweiler-Dlrwil? an,
westlich befindet sich die Jilicher Strae. In sldlicher Richtung befinden sich
ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen und eine Wohnbebauung (ehemali-
ger Hof), weiterhin verlauft ca. 250 m sldlich die Autobahn A4. In siid-westlicher
Lage, auf der gegenlberliegenden Seite der Jilicher StraRe, befindet sich eine
Umspannstation. Ostlich wird das Plangebiet von dem Wirtschaftsweg ,Broicher
Pfad“ begrenzt. Im sldlichen Bereich werden Teile des Plangebietes von einer
Hochspannungsfreileitung lberspannt. In der stdostlichen Ecke des Plangebie-
tes befindet sich ein Hochspannungsmast.
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VBP 6 - Ortseingang Dirwilt - S0d - Begrindung

Die topographische Situation innerhalb des Plangebietes ist relativ eben. Das
Geldnde steigt Richtung Norden teicht an, wobei sich dieser Hohenunterschied
kaum bemerkbar macht. Entlang der Jdficher Stralte befindet sich eine Bdschung
zum Plangebiet hin.

Planungsanlass und Ziel

Auf den Plangebietsflachen sldlich des Ortsteils Dirwill der Stadt Eschweiler ist
beabsichtigt, einen Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache von ca.
1.500 gm inklusive Backer, einen Lebensmitieldiscounter mit integriertem Back-
shop mit einer maximalen Verkaufsfldche von ca. 1.110 gm und einen Drogerie-
markt mit einer maximalen Verkaufsflache von ca. 635 gm zu errichten. Bei dem
Vollsortimenter handelt es sich um eine Verlagerung eines nahe gelegenen be-
stehenden Betriebes an der Jilicher Strafe mit einer Erweiterung der Gesamt-
verkaufsflache um ca. 300 gm. Das Planvorhaben zielt ausschlieftlich auf die An-
siedlung von Anbietern mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment ab.
Es sollen mindestens 150 Stelipldtze entstehen.

Die geplante Verkaufsflache befragt somit insgesamt ca. 3.250 gm. Es soll ein
Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sondergebietes flr den nahversor-
gungsrelevanten grof¥fiichigen Einzelhandel und einer detaillierten Sortiments-
und Verkaufsflachenbeschrankung aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan,
der derzeit hauptsdchlich landwirtschaftliche Flachen, in Teilen aber auch ge-
mischte Bauflache und Wohnbauflache darstellt, soll im Parallelverfahren dahin-
gehend geandert werden, dass eine Sonderbauflache (S) mit der Zweckbestim-
mung ,GroRflachiger Einzelhandel, VKF max. 3.250 gm, nahversorgungsrelevan-
te Sortimente" dargestellt wird.

Bei dem fir die Ansiediung vorgesehenen Planareal handelf es sich um einen
Standort, der gemaf den bestehenden Planungsliberlegungen zur Aufstellung
eines Zentrenkonzepts als Erganzungsstandort flr den zentralen Versorgungsbe-
reich (Nahversorgungszentrum) im Ortsteil DUrwi} denkbar ist.

Hier zielen die Uberlegungen darauf ab, im Ortsteil Dirwi den vorhandenen
zentralen Versorgungsbereich im Sinne eines Nahversorgungszentrums funktio-
nal auszubauen. Es besteht die Absicht, die Versorgungssituation durch die Ent-
wicklung eines Nahversorgungsstandortes zu verbessern. Die Planmaltnahmen
sollen dazu beitragen, den flir die Nahversorgung wichtigen zentralen Versor-
gungsbereich in DUrwilt langfristig zu sichern und auszubauen, ohne andere
zentrale Versorgungsbereiche zu schadigen. Flr DUrwif} bedeutet dies die Not-
wendigkeit des Ausbaus der bestehenden Strukturen. Der Bedarf wurde im
Rahmen einer Tragfahigkeitsanalyse’ bereits grundsétzlich untersucht und be-

legt.

Einfligen des Bebauungsplans in die Uibergeordneten Planungen

1.4.1 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt flir den Bereich des
Plangebietes hauptsachlich ,Flachen flr die Landwirtschaft® dar. Nordlich grenzt

" vgl. Futura Consult Dr. Kummer 2012: Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung neuer
Einzelhandelsflachen in Eschweiler Dirwilk, Jiticher Strale
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eine ,gemischte Bauflache® (M) an, die teilweise im Plangebiet liegt. Der Bereich
unmittelbar sadlich der StralRe ,Am Flie}" ist als Wohnbauflache dargestelit, die-
se setzt sich nach Norden hin fort. Von Westen nach Osten wird das Plangebiet
von einer Hochspannungsfreileitung gestreift.

Die Flachen solien im Parallelverfahren in eine Sonderbaufliache (S) mit der
Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel, nahversorgungsrelevante Sorti-
mente” mit einer Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache auf max. 3.250 gm*
geandert werden. Diese Darstellung wird in diesem Bebauungsplanverfahren
durch die Ausweisung eines Sondergebietes flr den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel und einer detaillierten Sortiments- und Verkaufsflachenbeschran-
kung konkretisiert.

1.4.2 Rechtskréftiger Bebauungsplan

Fir das Plangebiet gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Nur ein kleiner
Teilbereich im Westen liegt im Geltungsbereich des ,Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 4 — Am Eschweiler Pfadchen -. In diesem wird ein Mischgebiet
festgesetzt. Eine bauliche Umsetzung erfolgte bislang nicht.

1.4.3 Schutzgebiete

Im Entwurf des Landschaftsplans VIl Eschweiler-Alsdorf sind flir den Bereich der
Flachennutzungsplananderung keine besonders geschiitzten Teile von Natur und
l.andschaft ausgewiesen. Im Biotopkataster sind auch keine gesetzlich geschitz-
ten Biotope oder andere schiitzenswerte Bestandteile ausgewiesen. Ein Vor-
kommen planungsrelevanter Arten ist nicht bekannt und kann aufgrund der Nut-
zung und der Vegetationsausstattung ausgeschlossen werden. Westlich der Jili-
cher Stralle befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet ,Durwit-Rodelberg” ge-
mar Schutzverordnung.

Der Landschaftsplan stellt fir das Plangebiet das Entwicklungsziel 2 ,Anreiche-
rung einer Landschaft mit natirlichen Lebensrdumen und mit gliedernden und
belebenden Elementen” und fiir einen ca. 40 m breiten Streifen entlang der Stra-
Re ,Am FlieR* das Entwicklungsziel 7 ,Temporére Erhaltung des jetzigen Land-
schaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung” dar. Unter anderem ist
hier das Anpflanzen von fehlenden Ortsrandeingriinungen insbesondere bei
Ausweisung neuer Bau- und Gewerbegebiete in Form von landschaftspragenden
Hecken und Gehdlzsdumen vorgesehen. Eine entsprechende Festsetzung be-
steht fur den stdlichen und stlichen Randbereich des vorhandenen Discounters.
Des Weiteren setzt der Landschaftsplan die Ergénzung der vorhandenen Baum-
reihe entlang der Jilicher Stralle fest.

STADTEBAULICHER ENTWURE

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine den heutigen Nutzungs- und Flachenan-
spruchen gerecht werdende Einzelhandelsplanung vor und stellt eine angemes-
sene Reaktion auf vorhandene Strukturen dar. Die Gebaude ordnen sich in ei-
nem Winkel um einen Parkplaiz an, der sich zum bestehenden Ort hin 6ffnet. im
Westen wird der Platz durch den bestehenden Netto-Markt begrenzt. Die geplan-
te Bebauung richtet sich in ihrer Kubatur und in ihrer Grundfiache weiterhin nach
den Mallgaben der gewiinschten Verkaufsflache und den zugehérigen bendtig-
ten Lager- und Nebenflachen. Die Anlieferungsfidchen werden zur dem Ort ab-
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gewandten Seite hin angeordnet, um den Platz attraktiv gestalien zu kénnen und
schalltechnische Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden.

Das Konzept der Freiflachengestaltung verfolgt das Ziel, den Markt bestmoglich
in den im Regionalplan dargestellten ,Regionalen Griinzug” einzugliedern. Dazu
wird entlang der &stlichen und sidlichen Gebaudekante eine 5 - 30 m breite,
stark bewachsene Griinfliche geschaffen. Der westlich gelegene Parkplatzteil
grenzt dartber hinaus an eine breite Griinfliche an, die als Ausgleichsflache und
Ortsrandeingriinung dient. Hier kénnen auch die Flédchen zur Niederschlagswas-
serversickerung untergebracht werden. Beide Parkplatzflachen sollen weiterhin
durch Baumpflanzungen durchgriint werden.

PLANINHALT

Fur die Planung soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan i.8.d. § 12 BauGB
aufgestellt werden. Dieser besteht aus den drei Bestandteilen Bebauungsplan,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem Durchflihrungsvertrag. In diesem
Kapitel werden die Inhalte des Bebauungsplans im eigentlichen Sinne behandelt.

Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Sonstiges Sondergebiet ,Grofifldchiger Einzelhandel, VKF max. 3.250 gm,
nahversorgungsrefevante Sortimente” (§ 11 Abs.3 BauNVQ)

Fir die Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet zur Unterbringung ei-
nes Einzelhandelsstandortes fiir die Nahversorgung festgesetzt. Zulassig ist der
Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten geméafll Sortimentsliste der
Stadt Eschweiler? auf einer Gesamtverkaufsflache von 3.250 gm. Innerhalb die-
ses Sondergebietes sind folgende Betriebe zuldssig:

- ein Lebensmittel-Vollsortimenter inklusive Backer mit maximal 1.650 gm
Verkaufsflache,

- ein Lebensmittel-Discounter inklusive Backshop mit maximal 1.110 gm Ver-
kaufsflache,

- ein Drogeriemarkt mit maximal 635 gm Verkaufsflache.
Zulassige Sortimente sind folgende nahversorgungsrelevante Sortimente:

- Lebensmittel und Getrénke (Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren W2Z-
Nr. 52.11 und Facheinzelhande! mit Nahrungsmitteln WZ-Nr. 52.2)

- Drogerie, Kosmetik, Haushaliswaren (Kosmetische Erzeugnisse und Kor-
perpflegemittel WZ-Nr. 52.33.1, Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saa-
ten- und Pflanzschutzmittel, Schédlingsbek@mpfungsmittel aus WZ-Nr.
52.33.2, Waschmittel flir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren
WZ-Nr. 52.49.9)

(Nummerierung entsprechend der  Klassifikation der Wirtschaftszweige
(WZ)", Ausgabe 2003 des statistischen Bundesamtes)

Der Anteil an zentrenrelevanten Rand- und Nebensortimenten gemal Eschweiler

2 Anhang 8 zum Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler
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Liste wird auf 10 % der Gesamtverkaufsfldche des jeweiligen Einzelhandelsbe-
triebes beschrankt.

Des Weiteren sind im Sondergebiet Werbeanlagen sowie sonstige Nebenanlagen
flir den durch die Nutzung verursachten Bedarf und Stellplatze zuldssig.

Die Planung zielt darauf ab, die Nahversorgung der ortsansdssigen Bevdlkerung
in DUrwil} langfristig zu sichern. Somit werden die zuldssigen Sortimente auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente begrenzt. Der Standort ist gemal der gut-
achterlichen Aussagen in der Vertraglichkeitsanalyse geeignet, diese Funktion in
Ergdnzung zu den bestehenden Einzelhandelsansiedlungen im Oriskern von
Durwi® zu Gbernehmen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, solien nur die
Nutzungen zugelassen werden, die vom Vorhabentrager beabsichtigt sind. Weite-
re Nutzungen konnten zu einer Schadigung des Oriskernes von Eschweiler
Durwilt oder anderer zentraler Versorgungsbereiche flihren und solien somit aus-
geschlossen werden,

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nuizung wird gemaf} §§ 16 ff. BauNVO durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Zahl der Voligeschosse als Héchstmall sowie die Hohe

der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird im SO gemal § 17 BauNVO auf 0,8 festge-
setzt. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig, so dass ggf. Nebenraume
auch im Obergeschoss angeordnet werden kdnnen.

Die Hohe der baulichen Anltagen wird im Sondergebiet auf 172 m 0 NHN, dies
entspricht einer ungefahren Gebaudehdhe von 10 m, begrenzt. Die Hohenbe-
grenzung ist aufgrund der Nahe zu den Hochspannungsleitungen erforderfich.

Bauweise

Fur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die
offene Bauweise, jedoch sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zu-
lassig. Nur so kann die beabsichtigte Gebaudeform realisiert werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes durch Baugrenzen gemalt § 23 BauNVO definiert. Der Entwurf sieht
eine Anordnung des Gebaudes in L-Form vor, welches sich mit dem vor dem
Gebaude liegenden Parkplatz zum Ort hin 6ffnet. Die Baugrenze wird dabei so
festgelegt, dass geringfiigige Abweichungen, die sich bei der Detailplanung des
Gebaudes ergeben, noch realisiert werden kénnen. Details der Gebdudeplanun-
gen werden im Vorhaben- und Erschlielungsplan festgelegt.

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im Abstand von 13 m um den Mittelpunkt des Mastes der Hochspannungsleitung
ist die Errichtung von baulichen Anlagen sowie von Anpflanzungen unzuldssig.
Diese Flachen missen aus Sicherheitsgriinden freigehalten werden und werden
flr die Wartung der Hochspannungsleitungen bendétigt.
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Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser

Gemalt § 51a Landeswassergesetz (LWG NW) besteht flir Grundstlcke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das éffentliche Kanal-
netz angeschlossen werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswas-
ser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Eine Einleitung des im Sondergebiet (SO) anfallenden Niederschlagswassers in
den Kanal ist voraussichtlich nicht méglich. Daher muss die Entwésserung (ber
eine ortsnahe Versickerung der Niederschlagsgewdsser gemaft § 51a Abs. 1
LWG erfolgen. Die Entwésserungsmdglichkeiten werden im weiteren Verfahren
auch durch ein entsprechendes Versickerungsgutachten gepriift. Als Flache far
die Niederschiagswasserversickerung ist die Freiflaiche im Westen des Plange-
bietes angedacht, die von den Hochspannungsleitungen Uberspannt und somit
flr einen hohen Aufwuchs nicht geeignet ist. Das auf den versiegelten Flachen
innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb der
festgesetzten Flache zu versickern.

Nachrichtliche Ubernahme, hier: Leitungsrecht

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Eschweiler ist auf dem Flurstiick 285 eine
Baulast flr eine Schmutzwasserleitung zu Gunsten eines Anliegers bzw. der
Flurstiicke 284, 319 und 309 (siidlich des Plangebietes gelegene Hofanlage) ein-
getragen. Daher wird diese Flache mit einem Leitungsrecht versehen, Gemal der
Baulast ist die Errichtung von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen auf
der Baulastftiche nicht zul&ssig. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen und
bei Bepflanzungen ist die Unversehrtheit der Leitung sicherzustellen. GemaR
dem stadtebaulichen Entwurf werden hier nur Stellplatzflachen und Grinflachen
errichtet. Im Rahmen der Umsetzung der Baumafinahmen ist die vorhandene Lei-
tung zu berlcksichtigen.

Immissionsschutz

Im weiteren Verfahren wird gekiart, wie mit geeigneten MaRnahmen die mit der
Eigenart der betreffenden Baugebiete verbundenen Erwartungen auf angemes-
senen Schutz vor Larmbelastungen erflllt werden konnen. Ggf. werden zusétzli-
che Festsetzungen zum Immissionsschutz im Verfahren ergénzt.

Innerhalb der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Flache ist die Errich-
tung einer Larmschutzwand von ca. 47 m Léange entlang der noérdlichen Grund-
stlucksgrenze erforderlich. Die Wand muss eine Hohe von 2,9 m aufweisen. Die
Wand muss nicht absorbierend ausgefiihrt werden. Die Larmschutzwand muss
biindig an das Gebaude anschlielen.

Die Wand ist erforderlich, um einen Wert von 6 dB(a) unterhalb der gesetzlichen
Immissionsschutzwerte an allen Immissionsschutzpunkten einzuhalten. Da der
Parkplatzidrm hauptverantwortlich fir die Uberschreitung ist, ist keine alternative
MaRnahme denkbar.

Grunflachen und griinordnerische Festsetzungen

Sowochl am slidlichen als auch am ostlichen Rand des Teilbereiches 1 wird eine
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung” und einer
Pflanzbindung angelegt. Diese Griinflache ist erforderlich, um einen vertraglichen
Ubergang der Bebauung im Anschluss an die freie Landschaft sicherzustellen.
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Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein im Regionalplan dargestellter
,Regionaler Griinzug* (vgl. Begrindung zur 4. Anderung des Flachennutzungs-
plans). Aufgabe dieser Griinzige ist es, die siedlungsrdumliche Gliederung, den
klimadkologischen Ausgleich, die Biotoperhaltung und -vernetzung sowie die
freiraumgebundene Erholung zu sichern. Daher sind die Grinziige vor einer
Inanspruchnahme fiir Siedlungszwecke besonders zu schiitzen. Daneben sind in
der Bauleit- und Fachplanung geeignete Mallhahmen zu treffen, die Funktion der
Grinzige zu stiitzen und diese idealerweise miteinander zu vernetzen.

Die als Grunflache fesigesetzte Flache sichert die Abgrenzung der Siedlungsfla-
che gegeniiber dem Freiraum und stellt somit die siedlungsraumliche Gliederung
sicher. Daneben kann die Grinflache {ber den Anschluss an das Landschafts-
schutzgebiet zu einer Vernetzung der Grinstrukturen beitragen. Auch der Land-
schaftsplan sieht hier in dem Entwicklungsziel 2 eine Anreicherung der Land-
schaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Ele-
menten vor. Eine durchgangige Breite der Eingriinung von 7-8 m kann hier auf-
grund der flir den Baukérper erforderlichen Flachen nicht an allen Stellen ermdg-
licht werden. Die Mindestbreite der Eingriinung betragt somit 5 m, weitet sich je-
doch nach Norden auf 10 m und nach Westen auf bis zu 30 m auf, so dass eine
ausreichende Flache zur Eingrinung zur Verflgung sieht.

Innerhalb der mit FB 1 bezeichneten Flache, die dem Schutzstreifen der 110 kv
Hochspannungsleitung der RWE entspricht, ddrfen nur Anpflanzungen mit einer
Endwuchshdhe von maximal 3 m vorgenommen werden. Diese sind der Pflanzlis-
te A zu entnehmen. Es sind je 100 gm 15 Strducher anzupflanzen. In den Zwi-
schenrdumen ist eine standortgerechte Krauterwiese herzustellen. Auf einen aus-
reichenden Abstand der StrAucher zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Ffachen von bis zu 2 m muss geachtet werden.

Die mit FB 2 bezeichnete Flache ist mit 15 Strauchern je 100 gm der Pflanzlisten
A und B zu bepflanzen. In den Zwischenrdumen ist eine standortgerechte Krau-
terwiese herzustellen. Auf einen ausreichenden Abstand der Straucher zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen von bis zu 2 m muss geachtet wer-
den.

Innerhalb der mit FB 3 bezeichneten Flache ist ein Versickerungsbecken herzu-
stellen. Dieses ist naturnah zu gestalten dauerhaft zu begriinen. Die Uferbereiche
der Versickerungsbecken sind zu mindestens 20 v.H. der Flache mit Arten der
Pflanzliste C zu bepfianzen und dauerhaft zu erhalten. Die Randbereiche der Fl&-
che sind zu mindestens 50 v.H. gemaR den Pflanzlisten A und A/B, je nachdem
an welchen Pflanzbereich das Becken grenzt, zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Entwasserungszonen sind zweimal jahrlich zu mahen, das Schnitt-
gut st jeweils abzurdumen. Mahdzeitpunkt: Mitte Juni und Ende
September/Anfang Oktober. Bei der Anpflanzung innerhalb des Bereiches FB 2
ist darauf zu achten, dass die Funktionsféhigkeit der Versickerungsanlage
gewahrleistet wird.

Pilanzliste A: Stréucher bis 3 m

Acer palmatum ,Dissectum” Griliner Schiitz Ahorn
Arundinaria murieiae Pfeil-Bambus

Berberis gagnepainii var. L. Schwarze Berberitze
Berberis thunbergii Hecken-Berberitze
Berberis x stenophylla Rosmarin-Berberitze
Buxus Sempervirens ,Bullata” Blaugriiner Buchsbaum
Catlicarpa bodinieri ,Profusion” Schonfrucht
Calycanthus floridus Echter Gewlrzstrauch
Chaemomeles speciosa Chinesische Scheinquitte
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Chamaecyparis.cbtusa "Nana Gr.”
Clematis alpina

Clethra alnifolia

Colutea arborescens
Cornus alba

Corylopsis spicata
Cotoneaster integerrimus
Elasagnus multifiora
Enkianthus campanulatus
Euonymus alatus
Forsythia europaea
Forsythia x intermedia , Lynw."
Fothergilla major

Hibiscus syriacus
Lonicera xylosteum

Pinus densiflora ,Pumilla"
Rosa canina

Salix aurita

Sorbaria sorbifolia
Spiraea nipponica
Tamarix ramosissima
Viburnum farreri
Vibrunum plicatum
Vibrurnum x carlcephalum
Weigela florida

Pflanzliste B: Straucher

Arcnia melanocarpa
Carpinus betuius
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus mono
Euonymus europaea
Fagus silvatica
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Prunus cerasifera
Ribes rubrum

Salix caprea
Rhamnus frangula
Viburnum opulus
Viburnum fantana

Zwergige Muscheizypresse
Alpen-Waldrebe
Scheineller

Biasenschote

Weitter Martriegel

Ahrige Scheinhasel
Gemeine Zwergmistel
Vielblltige Olweide
Japanische Prachtglocke
Fligel-Spindelstrauch
Balkan-Forsythie

Forsythie
Federbuschstrauch
Garten-Eibisch
Gewbdhnliche Heckenkirsche
Strauchige Rotkiefer
Hundsrose

Ohr-Weide

Fliederspiere

Japanische Strauch-Spiere
Sommer-Tamariske
Winter-Duftschneeball
Geflliter Japan. Schneebail
Grofiblumiger Duftschneeball
Liebliche Weigelie

Schwarze Apfelbeere
Hainbuche
Kornelkirsche
Hartrieget
Waldhasel
Weilldorn
Pfaffenhilichen
Buche

Rainweide

Schlehe
Kirschpfiaume

Rote Joharnisheere
Salweide

Faulbaum
Wasserschneeball
Wolliger Schneebali

Pflanzliste C: Stauden und dominante Graser

Achillea ptarmica
Carex pendula
Eupaterium cannabinum
Filipenduia ulmaria
Gaernium palustre
Geum rivale

Glyceria maxima

Iris pseudacorus
Juncus effusus
Lysimachia nummularia
Lychnis flos-cocculi
Lysimachia vuigaris
Lythrum salicaria
Myosotis palustris
Phalaris arundinacea
Phragmites australis
Polygonum bistorta
Thelypteris palustris

Sumpfscharfgarbe
Hange-Segge
Wasserdost

MadesiBk
Sumpf-Storchschnabel
Bach-Nelkenwurz
Slikschwaden

Sumpf Schwertlilie
Flatter-Binse
Pfennigkraut
Kuckucks-Lichtnelke
Gilb-Weiderich
Biutweiderich

Sumpf -Vergitmeinicht
Rohr-Glanzgras
Gemeines Schilfrohr
Wiesen-Kndterich
Sumpffarn

Begrindung
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VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans {(VEP) umfasst das
gesamte Plangebiet. In dem Vorhaben- und ErschilieRungsplan kdnnen weitere
Planinhalte als im eigentlichen Bebauungsplan geregelt werden, da hier die Fest-
setzungen nicht auf den Katalog des § 9 BauGB beschrankt sind. Dieser VEP
muss das Vorhaben in seinen stadtebaulich wesentlichen Punkten darstellen.

Der zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérende Vorhaben- und
ErschlieRungsplan konkretisiert das im Bebauungsplan festgesetzte Vorhaben
hinsichtlich der Gebaudeform und der Parkplatzanlage sowie der Freiflachenge-
staltung. Hier werden zum Beispiel auch die Nebenaniagen und die Wegefldchen

dargestelit.

Weiterhin werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verhaltens- oder aus-
baubezogene SchallschutzmaRnahmen festgelegt:

« Die Kundenverkehre des Nahversorgungszentrums sind auf Werktage im
Tageszeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr zu begrenzen

¢ Anlieferungen dirfen nur werktags und nur zur Tageszeit stattfinden

+ Eine Offnung der Bickerei ist auch an Sonn- und Feiertagen zwischen
7.00 und 18.00 Uhr zulassig.

¢ Die maximale Steigung des Parkplatzes darf 5% betragen.
+ Die Fahrspuren des Parkplatzes miissen in Asphalt ausgeflhrt werden.

» Eine Anlieferung (Be- und Entladen) ist auf dem Parkplatz durch Lkw bis
max. 7,5 t zulassig.

Ggf. werden zuséatzliche MaRnahmen zum Immissionsschutz im weiteren Verfah-
ren erganzi.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Kernstlick eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist - neben dem Vorha-
ben- und Erschliellungsplan - der Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der Stadt
Eschweiler und dem Vorhabentrdger vor Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans abgeschlossen wird.

Der Vertrag bestimmt eine Frist fiir die Realisierung des Vorhabens, zu der sich
der Vorhabentrager verpflichtet. Bei Verstold gegen die Fristen soll die Stadt
Eschweiler nach § 12 Abs. 6 BauGB die Satzung Gber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufheben.

Im Durchfihrungsvertrag werden des Weiteren Regelungen zu Fristen und Blirg-
schaften sowie zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten getrof-

fen.
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UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Energieversorgung
Die Versorgung mit Wasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch

die jeweiligen Versorgungstrager sichergestelit und im Baugenehmigungsverfah-
ren abgestimmt. Eine Anbindung an das bestehende Trinkwassernetz konnte
Uber einen Anschluss an die Bonhoefferstralle oder die Jilicher Strafle herge-
stellt werden.

Entwésserung
Der Kanalanschluss soll Gber eine Anbindung an die orlliche Kanalisation in der

~Ulicher Stralte” erfolgen. Dies wird im weiteren Verfahren geprift.

Niederschiagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz {(LWG NW) besteht fur Grundsticke, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt, oder an das &ffentliche Kanal-
netz angeschlossen werden, die Verpfiichtung das anfallende Niederschlagswas-
ser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten.

Eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Kanal ist nicht
moglich. Daher muss die Entwasserung Uber eine ortsnahe Versickerung der
Niederschlagsgewédsser gemall § 51a Abs. 1 LWG erfolgen. Die Entwésse-
rungsmoglichkeiten werden im weiteren Verfahren durch ein enfsprechendes

Versickerungsgutachten geprift.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstréger sichergestelit.

Léschwasser
Im Genehmigungsverfahren ist eine ausreichen L&schwasserversorgung (mind.

1600 I/min Uber eine Zeitraum von 2 Stunden) sicherzustellen.

Verkehrliche Erschiiefung
Ein- und Ausfahrt Einzelhandelsbetriebe

Die verkehriiche Erschlielung der geplanten Einzelhandelseinrichtung und der
zugehorigen Stellplatzflachen erfolgt flr den Kundenverkehr von der ,Jilicher
Stralte” fur die Kunden aus Richtung Eschweiler und fir die Kunden aus Rich-
tung Darwift von der StralRe ,Am Flieft” aus. Ob auch ein Linksabbiegen von der
Julicher Strafte aus verkehrstechnisch machbar ist, wird derzeit untersucht. Um
von der Stralle ,Am FlieR* aus Richtung Jilicher Strafte kommend die Einfahrt zu
erreichen, muss die bestehende Abpollerung Richtung Broicher Pfad verschoben

werden.

Zur Schaffung einer verkehrstechnisch leistungsfahigen und sicheren Anbindung
des Plangebietes wird im Laufe des weiteren Verfahrens ein Verkehrsgutachten
erstelif. Die Erschlieftungssituation wird nach Malkgabe der zustandigen Behor-
den und auf Kosten des Vorhabentrdgers ausgebaut, um eine sichere und fllssi-

ge Verkehrsfihrung zu ermoglichen.
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Anlieferung

Die Anlieferung soll, um Belastigungen fir die Anwohner zu vermeiden, nach
Méglichkeit von der ,Jilicher Stralle" aus erfolgen. Im Schallgutachten wurde ei-
ne Verteillung des Anlieferverkehres auf beide Zufahrten angenommen. Die Anlie-
ferung des Vollsortimenters und des Discounters befindet sich hier in riickwarti-
ger Lage der Gebaude vom Ort abgewandt, um Beeintréchtigungen fiir die An-
wohner zu vermeiden. Die Anlieferung des Drogeriemarkes erfolgt ausschiiefilich
mit Kleintransportern z.B. Sprintern vom Parkplatz aus.

Die notwendigen Radien und Schleppkurven wurden hier bei der Anlage der Fla-
chen zur Anlieferung und zum Rangieren geprift und eingehalten, um einen si-
cheren und unproblematischen Erschlielungs- und Ladevorgang zu gewéahrleis-
ten.

Eine Behinderung des Verkehrs auf dem Parkplaiz ist nicht zu beflirchten und
der Verkehrsfluss ist wahrend der Anlieferung jederzeit gewahrleistet.

Stellplatze

Derzeit ist die Anlage von 177 Stellplatzen vorgesehen. Dabei werden die Siell-
platze in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Dies ergibt sich aus dem Grundstlckszu-
schnitt und der geplanten Anordnung des Gebdudes. Hauptséachlich wird der
nordliche Teilbereich mit ca. 110 Stellplatzen von den Kunden genutzt werden,
da hier die Wege zu den Eingdngen am klrzesten sind. Die Ubrigen Stellplatze
dienen ais Erganzung far die Haupteinkaufszeiten wie den Samstagnachmittag.

Fullaufige Erschiiellung, Radverkehr

Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird {iber eine separate Fufd- und Radwegeanbin-
dung sichergestellt. Sowoh! von den 6stlich gelegenen Wohngebieten (neben
dem Drogeriemarkt), als auch von den westlichen Wohngebieten und dem be-
stehenden Einzelhandelsschwerpunkt (neben der Pkw-Zufahrt} wird ein Fullweg
zum neuen Standort hergestellt. Unmitielbar im Eingangsbereich der Markte
werden Radstellplatze angelegt. Weiterhin wird die Moglichkeit der Realisierung
einer neuen Bushaltestelle an der Jillicher Stralle in Hohe des Edeka Getrénke-
markies zur Verbesserung der Erreichbarkeit fir die nicht motorisierte Bevolke-

rung untersucht.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Malinhahmen sind nicht erforderlich, da die Grundsticke im Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und Erschlielfungsplans durch den Vorhabentréger
gesichert sind. Die Einziehung des Flurstlickes des Wirtschaftsweges, der im
Plangebiet liegt, wird im weiteren Verfahren erfolgen.

UMWELTPRUFUNG

Zum Bebauungsplan wird eine Umweltprifung durchgefihrt, bei der die Umwelt-
belange zu ermitteln und zu bewerten und in einem Umweltbericht gemaf § 2a
BauGB zu beschreiben sind. Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umwelt-
bericht (Teil B der Begriindung) im weiteren Verfahren dargestellt.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wurde bereits eine schalltechnische Untersu-
chung der Planung durchgefliihrt. Auch erste Aussagen zum Artenschutz wurden
aufgrund einer Untersuchung mdglich. Ein Verkehrsgutachten sowie ein Boden-
und Versickerungsgutachten sind derzeit in der Ersteliung.
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STADTEBAULICHE KENNWERTE

Begriindung

Grofke Flachen-
(ingm) anteil
Plangebiet ca. 17.612 100 %
davon Sondergebiet ca. 14.156 80 %
davon Private Grinflache, Flache zum Anpflanzen | ca. 2.200 13 %
von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepﬁan-
zungen
davon Versmkerungsﬂachen ca. 1.256 7%

Eschweiler, den O%.0¢7.2012

L { I SNy

Blasberg
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9 ANHANG

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Als nahversorgungsrelevante Sortimente gelten:

Lebensmiittel, Getrénke
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 52.11); Facheinzelhan-
del mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 52.2)

Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren
Kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegeartikel (W2Z-Nr. 52.33.1); Droge-
rieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schad-
fingsbekampfungsmittel (aus WZ-Nr. 52.33.2); Waschmittel fiir Wasche,
Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

Apotheken
Apotheken (WZ-Nr. 52.31.0)

Als zentrenrelevante Sortimente geiten:
Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren/Blroorganisation

Papierwaren/Biroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.1); Blcher und
Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2); Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
(WZ-Nr. 52.47.3)

Kunst, Antiguitéaten
Kunstgegenstande, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21}); Antiguitdten und antike Teppi-
che (WZ-Nr. 52.50.1); Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

Baby-, Kinderartikel
Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehdr (WZ-Nr. 52.42.4)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Klirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42); Schuhe,
Leder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

Unterhaltungselektronik. Computer, Elektrohaushaltswaren
Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehdr (W2Z-Nr. 52.45.2); Compu-
ter, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5); Tele-
kommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6); Elektrische
Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.45.1),
Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten (aus WZ-Nr.
52.44.2)

Foto, Optik
Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3); Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr.
52.49.4)
Einrichtungszubehdr {ochne Mdbel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware
fur Bekleidung und Wasche (WZ-Nr. 52.41); nicht elektrische Haushaltsgera-
te, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke (aus WZ-Nr.
52.44.33); Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr, 52.44.4); Heim-
textilien (WZ-Nr. 52.44.7), Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60); Kunstgewerbliche
Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.48,22)
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Musikalienhandel

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)
Uhren, Schmuck

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)
Spielwaren, Sportartikel

Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6); Sportartikel ohne Campingartikel, Camping-

maobel, Sport- und Freizeitboote, Yachten (aus WZ-Nr. 52.49.8)
Teppiche

Teppiche, abgepasste Laufer und Kelims (aus WZ-Nr. 52.48.1)
Blumen

Schnittblumen (aus WZ-Nr, 52.49.1)
Campingartikel

Campingartikel ohne Campingmobel (aus WZ-Nr, 52.49.8)
Fahrrader und Zubehdr, Mofas

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér (aus WZ-Nr. 52.48.7), Mofas (aus WZ
50.40.3)

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ-Nr. 52.49.2)
Gebrauchtwaren dieser Liste

sonstige Gebrauchtwaren (aus WZ-Nr. 52.50.3)

(Nummerierung entsprechend der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige® (WZ),
Ausgabe 2003 des Statistischen Bundesamtes)
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Entwicklung eines Vollsorifmenters, cines Discount-Marktes und eines Drogeriemarkies an
der Jillicher Strafle in Eschweiler-DiirwiB

hier: Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes {(§ 12 BauGi)

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir als Vorhabentréger beabsichtigen, wie den beigefiigten Planunterlagen zu entnehmen, im Stadttei
DiirwiB an der Jiilicher StraPe an der Kreuzung ,Am Flief" die Errichtung bzw. Verlagerung eines
Vollsortimenters. Der bestehende Edeka-Markt an der Jilicher StraBe soll im Rahmen der Planung an den
beschriebenen neuen Standort mit ausreichenden Erweiterungsmdglichkeiten verlagert werden. Die
bestehende Verkaufsfiiche von ca. 1.200 gm solt auf eine insgesamte Verkaufsflache von ca. 1.500 gm
erweitert werden. Ebenfalls sollen ein Lebensmitteldiscounter mit integriertem Backshop mit einer
insgesamten Verkaufsfldche von ca. 1.110 gm und ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 635
gm errichtet werden. Zudem sollen ca. 177 Stellpldtze errichtet werden. Das Planvorhaben zielt
ausschliefllich auf die Ansiedlung von Anbietern mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment ab.

Die geplante Grofe der Verkaufsflachen betragt somit insgesamt ca. 3.250 gm. Die Errichtung eines
solchen Vorhabens ist gem. § 11 Abs.3 BauNVO insoweit nur in Sondergebieten (SO) zuléssig.

Bei dem fir die Ansiediung vorgesehenen Planareal handelt es sich um einen Standort, der gemaB den
Planungsiiberlegungen der Stadtverwaltung Eschweiler als Ergdnzungsstandort fiir den zentralen
Versorgungsbereich im Stadtteil DiirwiB vorgesehen ist. Hier zielen die Uberlegungen darauf ab, dass im
Stadtteil DiirwiB3 ein zentrater Versorgungshereich im Sinne eines Nahversorgungszentrums erhaften bzw,
funktional ausgebaut wird. Derzeit ljuft das Verfahren zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Eschweiler fiir die antragsgegensténdlichen Fléchen mit dem Ziel, hier eine Sonderbaufléche fiir den
grofBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel, VKF max. 3.250 gm,
nahversorgungsrelevante Sortimente® auszuweisen.

Zur Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. In diesem sol ein
Sondergebiet fiir den Einzelhandel mit detaillierten Verkaufsflachen- und Sortimentsbegrenzungen
festgesetzt werden, Wir sind bereit, die aus dem Verfahren unmittelbar sich ergebenden Kosten zu
iibernehmen. Ebenso sind wir bereit, sich vor dem Satzungsheschiuss in einem Durchfiihrungsvertrag zur

VR-Banlk Wirselen Deutsche Bank Aachen Geschéfisfhrer: Egon Schreck Tel, 02483/20095
Kto.-Nr. 115725017 Kto.-Nr. 151150000 HRB 11405 Aachen Fax 02403/35963
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Durchfithrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
Erschiiefungskosten zu verpflichten.

Fir den alten Edeka Standort sind in diesem Planverfahren nach Riicksprache mit der Stadt Losungen zu
finden, die stadtebauliche Fehlentwicklungen an dieser Stelle verhindern.

Von daher wird beantragt,

das Planverfahren zur Aufstellung des vorhabenhezogenen Bebauungsplanes fiir das
antragsgegenstandliche Vorhaben mit dem Aufstellungsheschluss sowie der
frithzeitigen Beteiligung gemas § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Mit freundlichen GriBen

ZVM Bau- Bodenverwertung GmbH
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Egon Schreck



