Stadt Eschweiler
Der Blrgermeister

510 / Abteilung fir Planung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer 1

297/08

Datum: 35 § Z .,2008
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschiussfassung Stadtrat offentlich 10.12.2008
2.
3.
4.

Bebauungsplan 269 - Langwahn -

hier: Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie Satzungsbeschluss

Beschiussentwurf:

l. Die Steliungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB)
werden nach Malgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

1. Die Stellungnahmen der Behdrden gemalt § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB werden
nach MaRgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 2).

1. Die sonstigen dffentiichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungs-
vorlage und der Planbegriindung gewurdigt.

V. Der Bebauungsplan 269 - Langwahn - (Anlage 3: Planentwurf und Anlage 4: Textliche
Festsetzungen) wird gema § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung mit Inkrafitreten (rlickwir-
kend) zum 18.01.2007 (gem. § 214 (4) BauGB) und die Begrundung (Anlage 5) ais Ab-
schlussbegriindung beschlossen.
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Sachverhalt:

Das Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - wurde im Zeitraum zwischen Mai
2005 und Januar 2007 durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wurde am 18.01.2007 rechiskraftig.

Im September 2007 wurden durch drei Antragstelier Normenkontrollantréage beim zustindigen Ober-
verwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen in Minster eingereicht. Zwei der Antragsteller
haben nachfolgend ihre Normenkontrollantrage zurlickgenommen. Im verbliebenen Verfahren hat das
Oberverwaltungsgericht durch Beschluss nach §47 Abs. 6 VWGO vom 28.07.2008 den Vollzug des
Bebauungsplanes 269 - Langwahn - vorldufig ausgesetzt. In diesem Beschluss wurden Bedenken
gegen einzelne Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgezeigt.

Der Rat der Stadt Eschweiler hat in seiner Sitzung am 27.08.2008 beschlossen, fir den Bebauungs-
plan 268 - Langwahn - das ergédnzende Verfahren nach §214 (4) BauGB durchzufihren, um den Be-
bauungsplan ,nachzubessern® und etwaige Mangel zu beheben. Mit den (iberarbeiteten Unterlagen
wurde die Offentage in der Zeit vom 08.09.2008 bis 10.10.2008 durchgefihrt.

Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen oder Hinweise beinhalten, als An-
lage 8 und Anlage 9 beigefigt.

Zur Kiarstellung wurde die Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung (GRZ=0,8 mit zuléssiger
Uberschreitung durch Steliplatze) im Bereich des zentralen Sondergebietes (SO) nach der &ffentli-
chen Auslegung ergénzt. Die Grundflichenzahl entspricht dem der Bauleitplanung von Beginn an
zugrunde liegenden und im Verfahren vorgesteliten Plankonzept des Fachmarktzentrums mit Steli-
platzen. Die Grundstlicksausnutzung war in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung entsprechend be-
riicksichtigt. Eine erneute offentliche Auslegung ist daher nicht notwendig. Die eingeschrénkte Beteili-
gung der Betroffenen (Grundstiickseigentlmer) hat keine Bedenken zu dieser Ergénzung ergeben,

Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurf des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - gemiR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung mit Inkrafttreten (rlickwirkend) zum 18.01.2007 (gem. §214 (4) BauGB) ein-
schlieflich der Begrlindung (Anlage 5) als Abschlussbegriindung zu beschlielen.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kdnnen bei der Verwaltung ein-
gesehen werden:
» Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, Mérz 2003
» Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik GmbH, Niederzier, Juli
2006
» Schalltechnisches Gutachten, SWA GmbH, Aachen, Januar 2006 mit Erganzung August 2008
* Landschaftspflegerischer Fachbeitrag der Stadt Eschweiler zum Bebauungsplan 269 - Lang-
wahn -, Oktober 2008
« Sanierungsplan fir das Geldnde Langwahn 54, HYDR.Q. Geologen und Ingenieure, Aachen,
November 2002
» Plausibilitdtspriifung der Unterlagen zur Feinstaubproblematik im Bebauungsplan 269 - Lang-
wahn - (Entwurf Oktober 2008), AVISO-GMBH, Aachen, (11/2008)

Haushaltswirtschaftliche Betrachtung:

Das ergédnzende Verfahren zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - ist haushaltswirtschaftlich nicht

unmitteibar relevant. Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes wurden in der Verwaltungs-

vorlage 258/06 bereits die Einzahlungen und Auszahlungen aufgeschliisselt. Diese kbnnen nunmehr
wie folgt konkretisiert werden:

* Fir die Umgestaltung der Marienstralie 1. BA, Produkt 125410101, Sachkonto 09110002, Ausbau
Marienstrafte zw. Langwahn und Franzstrale, IVO8AIBO36, ist mit Ausbaukosten in Héhe von rd.
915.000,00 € zu rechnen. Fir den Ausbau des Kreisverkehrs Langwahn, Produkt 125410101,
Sachkonto 52210130, Ausbau Kreisverkehr Langwahn, sind Ausbaukosten in Héhe von rd.
385.000,00 € angesetzt.

e AusgleichsmaRnahmen werden nach Bestandskraft des Bebauungsplanes umgesetzt und (ber
die Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen mit den Grundstiickseigentiimern ab-
gerechnet.
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Diesen Auszahlungen stehen Einzahlungen aus Leistungen Dritter in der folgenden Gréflenordnung
gegenlber:

L ]

Der Vorhabentrdger hat sich im stidtebaulichen Verpflichtungsvertrag (VV 259/06) zur Zahlung
von insgesamt 560.000,00 € zur Mitfinanzierung der Folgekosten verpflichtet. Im Jahre 2007 wur-
den 360.000,00 € beim Produkt 125400101, Sachkonto 44880000 vereinnahmt. Weitere Zahjun-
gen erfolgen nach Rechiskraft des Bebauungsplanes.

Zuweisungen vom Land fur Stadterneuerungmafnahmen wurden in Hohe von 262.500 € bewilligt.
(Zuwendungsbescheid Nr. 05/41/08 v. 30.07.08). Beim Produkt 125410101, Sachkonto
23111002, Umgestaltung Marienstralle zw. Franzstrafle und Langwahn, IVO8AIB036 wurden
2008 233.500,00 € vereinnahmt. Der Mittelabruf von 29.000,00 € wird 2009 erfolgen.

Die Einzahlungen aus dem Verkauf der stédtischen Grundstlicke sind unabhingig vom Bauleitplan-
verfahren entstanden und wurden im Rahmen der Verwaltungsvorlage zu den Kaufverirdgen aufge-
schiUsselt.

Anlagen:

Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behorden
Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung)

Textliche Festsetzungen

Begrundung zum Planentwurf mit Umweltbericht

Zusammenfassende Erkldrung nach §10 (4) BauGB
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Stellungnahmen der Behorden

CONDIRH WP =



Anlage 1
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5.1/5

Textliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:
1. Sondergebiet SO
1.1 Gem. § 11(3) BauNVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Grofflachiger Einzelhandel: ein Einkaufszenirum,
Verkaufsflache VK max. 6.000 gm, nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, davon:
- nahversorgungsrelevante Sortimente max. 3.500 gm
- zentrenrelevante Sortimente max. 3.000 am,

davon Bekleidung max. 2.000 gm,

{ibrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 gm Verkaufsflache" fesigesetzt.
Zuiassig ist ein Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsfldche von 6.000 gm. Innerhalb
dieses Einkaufszentrums sind zuléssig:

1.1.1 nahversorgungsrelevante Sortimente:
Auf max. 3.500 gm Verkaufsflache sind mehrere Fachmérkie aus dem Bereich Nahrungsmittel,
Geirénke, Tabakwaren (WBQ00-13), Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel
(WB15-18), Tafel, Kichen- u.é. Haushaltsgerate (WB 66) zuléssig.
1.1.2 zentrenrelevante Sorlimente:
Auf max. 3.000 gm Verkaufsflache sind weitere Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten
zuléssig.
= gin Fachmarkt mit den Sortimenten Textiien, Bekleidung, Pelzwaren (W8 18-30) mit
einer maximalen Verkaufsfidche von 1.500 gm
» weitere Fachmaérkte mit einer Verkaufsflache von mindestens 500 gm und maximal 900 gm
Als zentrenrelevante Sorfimente gelten die Sortimenisgruppen der nachstehenden Liste:
» Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder und Galanteriewaren (WB 19-38), chne
Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)
+ Rundfunk, Fernsehen und phonctechnische Geréate (WB 37)
s Elektrotechnische Gerate flir den Haushalt (WB 381,392} einschlieftlich Wohnraumieuchten
(WB 3930, 3932, 3837)
* Feinmeachanische und oplische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren, Musikinsirumente
(WB 40-47)
»  Antiguitaten (WB 50)
» Kinderwagen (WB 519)
« Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse,
Biiroorganisationsmittel (WB 52- 57) sowie flir den privaten Haushalt Datenverarbeitung (WB
588) und Telekommunikation
» Camping und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze (WB 652, 653, 655-659)
Heiz- und Kochgerate, Kiihi- und Gefriermébel, Wasch- und Geschirrsplilmaschinen fur den
Haushalt (WB 67)
Mopeds, Mofas, Fahrrider {WB 7803 7809)
Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87}
Heim- und Kieintierfutter, zoclogische Artikel, lebende Tiere {(WB 96)
Gebrauchtwaren der vorstehenden Liste
(Flr die Sortimentsabgrenzung wird auf das Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik (WB}
Ausgabe 1978 {hrsg. V. Statistischen Bundesamt, Wieshaden) verwiesen.)
Ergénzungen des zui&ssigen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der
varstehenden Liste sind unbedenklich, wenn der Antragstelier nachweist, dass von der Nutzung
keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

* * & ®

1.2 Zusétzlich zu den unter 1.1 fesigesetzten Nutzungen sind zul&ssig:
e gastronomische Betriebe
+ sonstige Dienstleistungsbetriebe
» Anlagen flr gesundheitliche und sporiliche Zwecke
+ sowie Blro- und Verwallungsgebaude,

1.3 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
a) Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind.
b) Versorgungsaniagen fir die Versorgung mit Gas und Elektrizitat,
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1.4, Im Bereich des SO-Cebleles mit zuldssiger GRZ von 0,8 darl die zuldssige Grundfléche durch die
Grundfidche von Sielipldtzen mit ithren Zufahrien bis zu einer Grundféchenzahl von 1,0
Uherschritten werden.

Erganzung nach der
2.  Mischgebiete M | dffentlichen Auslegung
2.1 In den Mischgebieten sind:
a} Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstétten nach §6 Abs. Z Nr. 6.-8. BauNVC,
b) die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten nicht zuldssig.

3. Wohngebiete WA
3.1 In den Wohngebieten sind die gema §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausnahmswsise
zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuidssig.

Immisionsschutz

4. Aktiver Larmschutz

4.1, Im Sondergebiet SO mlssen samiliche technischen Einrichtungen - Heizungsanlagen /
Liftungsanlagen / Kélteanlagen - in threm Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame
Schalleistungspege! Lwa begrenzt werden:
Beurteilungszeitraum Tagzeit Schalleistungspegel zul, Lwa = 75 dB(A)
Beurteilungszeitraum Nachtzeit  Schalleistungspegel zul Lwa = 65 dB{A)

4.2 Zur akustischen Abgrenzung der Stellplatze gegeniber der Nachbarbebauung einschlieRlich der
dazugehdrenden Gartenzonen als schutzwlirdige Freirdume sind entlang der ndrdlichen,
nordostlichen und siidlichen Grenze des Sondergebieies Einfriedungswinde als
Lérmschutzwinde zu errichten. Vorhandene Einfriedungswande kénnen hier in ihrem Bestand
erhalten bleiben. Die drtliche Lage der Laérmschutzwande ist auf der Grundlage der Anlage B2 des
«Schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -" der S.W.A. GmbH, Aachen
(06.01.06) im Bebauungsplan mit dem Flanzeichen .............. gekennzeichnet. Gefordert wird
mindestens ein bewertetes Schallddmmaf erf. Rw = 15 dB und eine Héhe H = 2,C m in Bezug
zum anstehenden Gelandeniveau.

4.3 Innerhalb des Sondergebieties SO dirfen nur Gewerbebetriebe angesiedelt werden, deren
Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame, fiachenbezogene Schalleistungspegel Lwa”
begrenzl wird. Der Nachweis im Einzelnen ist nach TA Larm in der jeweils glitigen Fassung zu
fuhren. Die Abmessungen der Einzelfldchen sind in der Anlage BZ des o.a. Gutachtens {zur

Ubersicht siehe nachfolgende Abbildung) gekennzeichnet.

a} Plangebietsflache FSP-1
Tagzeit: zul, Lwa" = 60 dB(A)
Nachizeit: zul. Lwa" = 50 dB (A)
b) Plangebietsflache FSP-2
Tagzeit: zul. Lwa™ = 57 dB(A)
Nachtzeit:  zul. Lwa" = 40 dB(A}
c) Plangebietsflache FSP-3
Tagzeit: zul. Lwa" = 54 dB(A)
Nachtzeit:  zul Lwa" = 40 dB(A)
d) Plangebietsilzche FSP-4
Tagzeit: zul. Lwa" = 50 dB(A)
Nachtzeil:  zul. Lwa" = 40 dB(A)

an 269« Langeahn *

Antage B2 Schallieshnischen Gutachten 2um Bebauung;

5. PaSSiVer LérmSChUtZ des 8 WA, GmbH, Aachen (06.01.06)

5.1. Fir die im Sondergebiet SO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ist der Nachweis zu flhren,
dass durch entsprechende bauliche Malinahmen folgende Innenraumpegel nicht (berschritten
werden:

Wohnraume tag: zul. Lar = 35 dB(A)  Schiafriume nachts: zul. Lar = 25 dB(A)
Kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die genannten Werte um nicht mehr als 10 dB(A)
dberschreiten. Der Nachweis ist nach TA L&rm in der jeweils giltigen Fassung zu fithren.
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Grlnordnerische Festsetzungen

6. Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich

6.1 Die Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
nach §§ 9(1) Nr, 20 sowie 1a BauGB werden im Landschafispflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan Nr. 269 beschrieben und sind dazu bestimmt, Eingriffe auszugleichen, die
aufgrund dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind. Der Landschaltspflegerische Fachbeitrag ist
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 269 -Langwahn-.

6.2 Die Ausgleichsmalinahmen flir das fesigesetzte Scndergebiet SO sowie das festgesetzte
Mischgehiet Ml an der Jahnstralle wurden aullerhalb des Geltungshereiches des
Bebauungsplanes Nr. 269 im Stadtgebiet der Stadt Eschweiler auf den Flurstiicken Gemarkung
Eschweiler, Flur 75, Nr. 25 und 26/1 tiw. bereits durchgefihrt und werden hiermit den im
Landschaftspfiegerischen Fachbeitrag bezeichneten Baufiachen (SO, M! an der Jahnsirafie} des
Bebauungsplanes zugeordneat.

Kennzeichnungen:

1. Baugrundverhéaiinisse:
Das gesamie Plangebiet ist gemafl § 8 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Bodenverhaltnisse im
Auegebist gekennzeichnet als Flache, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Manahmen,
insbesondere im Griindungshereich erforderlich sind. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054
(Luidssige Belastung des Baugrundes” und der BIN 18196 ,Erd- und Grundbau,
Bodenkiassifikation fiir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfaien zu beachten.

2. Alillasten:
Teilbereiche das Sondergebietes sind entsprechend §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnel als
Fidchen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Hinweise:
Grundwasserverhaltnisse:
Der natiirliche Grundwassersiand steht nahe der Geléindeoberfliche an. Der Grundwasserstand
kann voriibergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse veriindert sein. Bei den
Abdichtungsmaiinahmen ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche
Niveau zu berlicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195  Bauwerksabdichtungen” zu
beachten.
Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges
Abpumpen - ohne Zustimmung der unieren Wasserwirtschaftsbehdrde erfolgen darf und dass
keine schadliche Verédnderung der Grundwasserbeschaffenheii eintritt.

immissionsschutz:
Die nachfolgend aufgefiinrten Nebenbestimmungen flir Vorhaben im SO-Gebiet sind in die
Baugenehmigungen aufzunehmen:
+ Eine Nuizung der Parkplaize im Sondergebiet {und ein darauf bezogener Fahrzeug- verkehr)
ist flir die Zeit van 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr durch geeignete Mainahmen zu unterbinden.
» Der nérdiiche Parkplatz P1 entsprechend der Kennzeichnung in der Anlage B1 des 0. g.
Schallguiachtens ist als Personalsteliplatz auszuweisen,
»  Samtiiche Fahrwege der Parkplatze P1/P2 milssen eine Oberflache aus Gussasphalt
erhalten. Die Parkstande kdnnen mit einem ungefasten Pflaster befestigt werden.
¢ ladezonen sind ausschliellich an der Nordfassade des Einkaufszentrums zuléssig.
+ Fir den Lieferverkehr und Belegschafisverkehr ist zwingend eine Einbahnregelung
vorzusehen mit Anbindung im Osten an den Langwahn und im Nordwesten an die
JahnstralRe.
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Legende

Signaturen gemall der Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darsteilung des Planinhalies (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 80)

]

SO

0.4
HI
-1

max.
TH=9.0m

1. Artund Mal der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Sonstiges Sondergebiet

Grundfldchenzahl (GRZ)

Geschol¥flachenzahl (GFZ)

max. Anzah! der Vollgeschosse

Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf

Maximale Traufhdhe der Gebidude gemessen lber
fertiger Fahrbahndecke, mittig der straltenseitigen
Grundstiicksgrenzen

2. Bauweise, (berbaubare Grundsticksflachen

offene / geschlossene Bauweise

Baulinie

Baugrenze

3. Flachen fir den Gemeinbedarf

Flachen flir den Gemeinbedarf

Soziaten Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

4. Verkehrsflachen

Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie
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5. Versorgungsanlagen

(Gasdruckerhthungsstation

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

unterirdisch

7. Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Nafur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und flir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

Erhaltung: Baume

8. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Stelipiatze

Steliplatze

Bauliche Malnahmen zum Schailschutz erforderlich
(Siehe Textliche Festsetzung 4.2 Larmschutzwand)}

Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden

Stoffen belastet sind

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsptanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

9. Sonstige Darstellungen

vorhandens Gebaude

Flurstiicksgrenzen und Flurstlcksnummern

Bezugslinie fur Vermaliung

Vermaiung
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1. Planungsanlass

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der Innenstadt, steht seit
mehreren Jahren das Gelénde zwischen der Stralle Langwahn (L238) im Osten und der
Jahnstrafie im Westen leer. Dieser ehemalige Kokereistandort wurde lange Jahre durch die
EWV (Energie~ und Wasserversorgung) genutzt, wurde jedoch Ende der Neunziger Jahre
aufgegeben, als der Betriebssitz der EWV vom Standort Langwahn nach Stolberg und der
Bauhof nach Weisweiter verlagert wurde. Die ehemaligen Verwaltungsgebéaude und Hallen
wurden abgerissen, so dass sich das Gelande aktuell als Brachfliche mit einzelnen
Mauerresten, Ruinenteilen und altem Baumbestand prasentiert. Da es sich um einen relativ
grofRen, zentralen Standort an einem der ,Stadieingangsbereiche® zur Innenstadt von
Eschweiler handelt, ist durch die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das
Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Missstéande wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
nachhaltige Entwicklungsmdéglichkeiten fir dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu
einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige L.osung herauskristallisiert,
von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch diese Ansiediung
eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann die Stadt
Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt® mit einem breiten und tiefen Angebot Uber den
stationdaren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses grof¥fidchige Einkaufszentrum
mit seiner Magnetwirkung eine Ergdnzung zum vorwiegend durch kleinteilige
Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und
kann damit Kaufkraftabflisse binden. Fir eine geordnete stédiebauliche Entwicklung in
diesem innenstadtnahen Baugebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | 5. 2414, 2004) in der bet Satzungsbeschluss glltigen Fassung

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | 5. 133} in
der bei Satzungsbeschluss giltigen Fassung

» Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpidne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1980 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58, BGBI. 11l 213-1-6) in der bei Satzungsbeschluss giltigen Fassung

2.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb des Siedlungsschwerpunktes am westlichen
Rand der sudlichen Innenstadt. Begrenzt wird das Plangebiet

s im Norden durch den Wendehammer der Jahnstralle und die Tennisanlage
s im Osten durch die Stralke Langwahn (L.238)

* im Siden durch die August-Thyssen-Stralle mit einem Teilbereich der Marienstralle
s im Westen durch die Jahnstralie.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Tell des
Bebauungsplanes im Mafistab 1:500 zu entnehmen.

2.3 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Parallelverfahren durch die 83.
Anderung des Flachennutzungsplanes — Langwahn — geandert. Er stellt nunmehr fUr die
Flachen des Bebauungsplanes 269 — Langwahn — im &stlichen und stdlichen Teil gemischte
Bauflachen, im zentralen Teil eine Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
,Grol¥ffachiger Einzelhande!* und im ndérdlichen Teil einen Kindergarten dar. Auflerdem ist
eine Ferngasieitung bis in die Mitte der Sonderbauflache dargestellt.



Begrindung zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -Teil A Seite 4/15

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungspianes 269 — Langwahn — umfasst
einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 12 - Jahnstrale -
{rechtsverbindlich seit 02.07.1968) und Gberplant so auch die 1. (rechisverbindlich seit
16.11.1872), die 2. (rechtsverbindlich seit 16.02.1974), die 4. (rechisverbindlich seit
16.02.1979) und die 9. Anderung {rechtsverbindlich seit 16.04.1985) zum Bebauungsplan
12 - Jahnstrafle -.

Im zentralen Teil des Plangebietes im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes 12 bis
zur Strale lLangwahn sind Flachen fUr Versorgungsanlagen mit einer Zweckbestimmung
.Gaswerk® ohne ein Maft der baulichen Nutzung festgesetzt. Im westlich anschlieRenden Teil
ist die Ausnutzung des Grundstlckes ,Gaswerk® mit den Ausnutzungsziffern ,max. -
Geschossig, GRZ=0,4; GFZ=1,0" definiert. Nordlich des ,Gaswerkes" sind Sportplatzfidchen
festgesetzt.

im shdlichen Teil entlang der August-Thyssen-Strasse sind allgemeine Wohngebiete (WA)
fesigesetzt in offener Bauweise, max. dreigeschossig, mit einer GRZ=0,4 und GFZ=1,0 und
einer Uberbaubare Grundsticksflache aus Baugrenzen. Im mittleren Teilbereich der August-
Thyssen-Strasse ist das Allgemeine Wohngebiet mit einem Baufenster aus einer
straflenbegleitenden Baulinie und ruckwértigen Baugrenzen definiert. Hier betragen die
Ausnutzungsziffern max. {ll-Geschossig mit einer GRZ von 0,3 und ohne Festsetzung einer
GFZ.

An der Ecke Langwahn [/ August-Thyssen-Strasse ist ein Mischgebiet festgesetzt mit
Ausnutzungsziffern von GRZ=0,8 und GFZ=2,0 und einer Uberbaubaren Grundsticksflache
aus Baugrenzen. Die Geschossigkeit ist zur Kreuzung hin zwingend als {lI-Geschossig und
zum Innenbereich als max. lI-Geschossig festgesetzt.

Am Wendehammer der Jahnstralle ist ein Allgemeines Wohngebiet mit den
Ausnutzungsziffern 1-Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,8" festgesetzt. Zusatziich definiert ein
Symbol fur Kindergarten® die Nutzung.

Im westlichen Teil des Plangebietes im Teilbereich der 9. Anderung zum Bebauungsplan 12
- Jahnstrale - ist eine Mischgebietsfiache fesigesetzt, ohne eine Uberbaubare
Grundsticksflache. Festgesetzt sind Steliplatzflachen, sowie Flachen mit Bindungen fur die
Bepflanzungen und fur die Erhaltung der Baume. Eingebettet in einen Schutzstreifen von
insgesami 8,0 m veriduft eine unierirdische Hauptverscrgungsleitung (Gas) guer unter den
Stellplatzflachen.

2.4 Stadtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan 269 werden im Bereich der Stralle Langwahn die Brachfléchen
des ehemaligen EWV-Gelandes Uberplant. Das Gelande liegt zwischen der in nord-sudlicher
Richtung verlaufenden HaupterschlieBungssiralle Langwahn (L238) im Osten und der
Jahnstralle im Westen. Dieser ehemalige Kokereistandort wurde tange Jahre durch die EWV
{Energie- und Wasserversorgung), die friheren ,Licht- und Kraftwerke®, mit einem Gaswerk
mit Gasometern und weiteren Gebauden und Hallen genutzt. Ende der Neunziger Jahre,
durch die Verlagerung des Betriebssitzes Langwahn nach Stolberg bzw. Weisweiler, wurde
das Areal aufgegeben. Im Herbst 2002 schlieflich wurden die ehemaligen
Verwaltungsgebdude und weitere Hailen der EVWV abgerissen. Aktueli existiert noch eine
Gasdruckregelanlage mit den entsprechenden Leitungen auf dem Gelande. Das Ubrige
Geldnde prasentiert sich als Brachflache mit einzeinen Mauerresten, Ruinenteilen und altem
Baumbestand. Zwischenzeitlich wurde mit der Sanierung der Altlastenflichen und der
Baureifmachung des Gelandes begonnen.

Entlang der Stralte Langwahn ist die Bebauung gepragt durch eine zumeist homogene, dem
Strallenveriauf folgende grinderzeitliche Bebauungsstruktur in zwei- bis dreigeschossiger,
geschlossener Bauweise. Die Nutzung entspricht einem Mischgebiet mit Gberwiegendem
Wohnanteil und kieineren gewerblichen Nutzungen (Fliesenfachbetrieb, Dienstleistungen,
Arzte, L&den). Als besondere Nutzung tritt das Natursteinwerk und der Steinmetzbetrieb
(Langwahn 50/52) heraus. Die Kreuzung an der August-Thyssen-Stralle / Langwahn wird
durch eine viergeschossige Eckbebauung betont. Entlang der August-Thyssen-Strale nimmt
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die durch Wohnnutzung gepragte Blockrandbebauung in Richtung Jahnstralle von der
Viergeschossigkeit ab bis zu einem kleinen eingeschossigen Gebhaude an der Kreuzung
JahnstralRe, das als Moschee genutzt wird. Bei der Bebauung an der August-Thyssen-
Stralle im Plangebiet handelt es sich um einen innerstadtischen Wohnstandort, der durch die
Nachbarschaft zur gewerblichen Nutzung im rlckwartigen Bereich und die vorbeifihrende
Hauptverkehrsstralle gepragt und vorbelastet ist.

Entlang der Jahnstrasse existieren seit mehr als 20 Jahren ein stédtischer Parkplatz
(notwendige Stellplatze der Eissporthalle) und die stadtische ,Integrative Kindertagesstatte
Jahnstrasse®. Nérdlich des EWV-Gelandes zur Inde hin liegen fUnf Tennisplatze mit einem
zweigeschossigen Vereinsheim und den entsprechenden Parkplatzen.

In Richtung Osten liegen in fulaufiger Entfernung (ca. 250m) die Haupteinkaufszonen des
Eschweiler Stadtkerns entlang der MarienstraBe und der Fuflgéngerzone Grabenstralle /
NeustralRe. Das Plangebiet ist Uber die Marienstralte (Verlangerung der August-Thyssen-
Stralke am sudlichen Blockrand) mit dieser FuBgéngerzone verbunden. Im Rahmen des
Entwicklungskonzeptes ,Stdliche Innenstadt* ist zukinftig eine weitere fultlaufige
Verbindung als Verlangerung der Hospitalgasse angedacht, um das Areal am Langwahn
direkt mit der Fullgéngerzone zu verbinden.

Sudiich und westlich des Plangebietes existiert zwischen der Eisenbahnstrecke und der Inde
ein Band von groRflachigen Schul- und Freizeiteinrichtungen mit dem Berufskolieg, der
Eissporthalle, dem Schwimmbad, der Sporthalle und dem Schulzentrum Stadtmitte.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Eschweiler hat entsprechend ihrer Stadtstruktur ein Zentrenkonzept in der
Entwicklung und geht gezielt mit der Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung um.

Voraussetzung fir eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine rdumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen und méglichen Entwicklungsflachen.

Die Einzelhandeisentwickiung in Eschweiler muss dabei aus der strukturellen und
ortsspezifischen Situation heraus geférdert werden und sich auf eine Verbesserung der
Versorgungssituation konzentrieren. In den Leitlinien der Stadtentwicklung firmiert die Stadt
sowoh! aus ihrer Tradition heraus, ais auch in zukunftiger Perspektive als die Einkaufsstaat
sowohl zur Versorgung der eigenen Bevoélkerung, wie als bedeutsamer Standort in der
raumlichen Struktur. Dazu gehort nicht nur der stationdre Einzelhandel in den zentralen
Geschaftstagen, sondern auch der komplettierende grofiflachige Einzelhandel. Groflflachiger
Einzelhandel auf integrierten Standorten und Ergénzungsstandorien kann insofern auch als
Frequenzbringer fur den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale Bedeutsamkeit
der Stadt Eschweiler steigern.

Der Stadt und den groRflachigen Einzelhandeisbetrieben muss eine Perspektive flr Ansied-
lungsvorhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten erhalten auch die
,groften Handelsbetriebe" Planungs- und Investitionssicherheit.

Zusatzlich betreibt die Stadt Eschweiler eine Strategie der planungsrechtiichen Anpassung,
um die stadtebauliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zu unterstitzen. In Ge-
werbe- und Industriegebieten werden zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
sortimente sowie zentrenrelevante Dienstleistungen ausgeschlossen, um stadtebaulich un-
gewoliten Entwicklungen vorzubeugen,

Diese planungsrechtlichen MaRnahmen fuhrt die Stadt auch damit zum Erfolg, dass sie
gleichzeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und
stadtebauliche Aufwertungsmalnahmen (Aufwertung des offentlichen Raumes) in der zent-
ralen Handelslage vorangetrieben. Nur diese zusammenhdngende und vernetzie
Vorgehensweise kann der Stadt auch in Zukunft eine Perspektive als Einzelhandelsstandort
geben.

In diesem Zusammenhang werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende
stadtebauliche Ziele fur diesen zentraien Standort verfoigt:
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- Neuordnung der Brachflaichen des ehemaligen EWV-Betriebsgeldndes und
Einbindung einer zukunftsfahigen Nutzung in die bestehende Stadtstruktur

- Abrundung und Aufwertung der Innenstadt

- Perspektiven fur groiiflachige Einzelhandelsanbieter zur krgénzung des stationaren
Einzelhandels

- Komplettierung des Geschéftsangebotes der Innenstadt und Starkung der
.Einkaufsstadt Eschweiler”

- ForffGhrung des Platze-, Wegekonzeptes zur Attraktivitdtssteigerung  der
Geschaftslagen

- Verbesserung der Verbindung zwischen dem Infrastrukturgirtel im Westen (Schulen,
Schwimmhalle, Eishalle) und der Innenstadt

Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandel: ein Einkaufszentrum® zur Vorbereitung einer Ansiediung eines Einkaufs- und
Freizeitzentrums  mit  Schwerpunkt in  den  Segmenten des  qualifizierten
Lebensmittelbereiches sowie Bekieidung mit ergdnzenden Nutzungen aus dem Bereich
Fitness / Wellness / Beauty.

Zur Optimierung der Einzelhandeisstruktur und als Voraussetzung zur Ansiediung von
groRflachigem Einzelhandel hat die Stadt Eschweiler im Jahr 2003 eine
Einzelhandelsuntersuchung erstelien lassen (CIMA-Stadtmarketing, Bonn). Ziel des
Gutachtens war es u. a. vor dem Hintergrund der Standort- sowie der Angebots- und
Wettbewerbssituation, die Tragfahigkeit und die Auswirkungen entsprechender Ansiedlungen
aufzuzeigen. Dabei kommt dieses Gutachten zum Schluss, dass der Standortbereich
JLangwahn" absatzwirtschaftlich gute Bedingungen zur Etablierung von Fachmarkten mit
komplementaren innerstadtischen Kernsortimenten biete. Durch eine Projektentwicklung am
Langwahn konne langfristig ein nachhaltiger innerstadtischer Einzelhandelsstandort
geschaffen werden. Zur Sicherung des Einkaufsstandortes Eschweiler Innenstadt gehdren
neben dem Ausbaukonzept der innerstadtischen Straften- und Platzfolgen und neben dem
stationaren kieinteiligen Einzelhandel auch die Angebotssegmente, die sich auf der grofien
Fiache prasentieren. Hierzu missen Standorte ausgewiesen werden. Das Bemuhen der
Stadt diese in zentralen Einkaufslagen in Graben- und Englerthstrasse zu sichern, konnte
durch privaten Grundbesitz nicht realisiert werden.

Die geplante Nutzungsanderung des ehemaligen EWV-Betriebsgelandes macht die
Aufstellung des Bebauungsplanes und eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Die fur den Bebauungsplan 269 — Langwahn — erforderliche 83. Anderung des
Fiachennutzungspianes wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt’.

4. Stadtebauliches Konzept

im Zentrum des Plangebietes ist ein Einkaufszentrum mit einem Branchenmix und einer
Verkaufsflache von ca. 5.000-6.000 gm in einem durch einen Investor einheitlich geplanten
und gebauten Gebaudekomplex mit ca. 350 Steliplatzen vorgesehen. Das Nutzungsangebot
sieht mehrere Fachmarkte, vornehmlich aus dem qualifizierten Lebensmittelbereich sowie
Bekleidung vor, mit ergdnzenden Nutzungen aus dem Bereich Fitness / Wellness / Beauty.
Dazu soll das Areal auf dem ehemaligen EWV-Gelande zwischen den Strallen Langwahn
und JahnstraBe neu geordnet und arrondiert werden. Ausgehend von der Strafie Langwahn
soll eine geschwungene und leicht Uberhéhte ,Arkade" als Uberdachter Fuliweg dem Ort
eine neue ldentitdl geben und die dahinter liegenden Nutzungseinheiten zusammenfassen.
Eine multifunktionale, witterungsgeschutzte ,Markthalle" soll das Zentrum der Anlage bilden.
Nutzung und stadtebauliche Gestaltung solien dabei zu einer erheblichen Aufwertung des
Umfeldes beitragen und Impulse auch fir die Innenstadt geben. Ub er die grofizlgigen

f Die Bezirksregierung Kéln hat mit Verfugung vom 10.08.2006, Az. 352.11-07-103/06 die 83 Anderung des
Flachennutzungsplanes - Langwahn - genehmigt. Die Bekanntmachung erfoigte am 18.10.2006 im Amtsblatt der Stadt
Eschweiler (22 Jhig., Nr. 20}
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Vorflachen und die ,Arkade" ist eine fufllaufige Verbindung zwischen den Sport- und
Schulanlagen an der August-Thyssen-Strafe und der Innenstadt méglich.

Die PKW-ErschlieRung des Areals erfolgt in erster Linie von der Ostseite Uber die Stralle
Langwahn. Die ca. 350 Steliplatze liegen stdlich des geschwungenen Arkadenbaus. Far
eine Entlastung und Verteilung des Verkehrsaufkommens sorgt ein zweiter Zugang im Sld-
Westen an der August-Thyssen-Strale. Die Anbindung der Mitarbeitersteliplatze sowie die
Anlieferung der Fachmarkte und Nutzungseinheiten erfolgt Uber eine eigene private
ErschlieRBungstrasse siidlich des Kindergartens und der Tennisplatze. Dabei soil die
Abfihrung dieses Anlieferverkehrs in Einbahnrichtung in Richtung Jahnstralie erfolgen. Der
stadtische Parkplatz an der Jahnstrale fiur die angrenzenden Sporteinrichtungen
(Eissporthalle, Schwimmhalle) bleibt bestehen und steht als Kundenparkplatz fur das
Einkaufszentrum nicht zur Verfligung. Stdlich des geplanten Einkaufszentrums wird die
vorhandene Bebauung mit ihren Nutzungen und im Norden des Plangebietes der
vorhandene Kindergarten festgesetzt.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

51.1 WA - Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Die vorhandene Bebauung entlang der August-Thyssen-Strafle ist Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Diese Nutzung entspricht den Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplanes und der zukinftigen Zielvorstellung fur diese Blockrandbebauung. Daher
wird dieses Baugebiet ais Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Zur Sicherung der
Aftrakiivitat dieser innerstadtischen Wohngebiete werden die in den allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nach §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen.

5.1.2 MI - Mischgebiete {gem. § 6 BauNVQ)

Bel der Festsetzung des Mischgebietes an der Kreuzung August-Thyssen-Stralle /
Langwahn handelt es sich um eine Bestandsfestsetzung eines Teilbereiches, der von einer
Mischung aus Wohnnutzung und nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben gepragt ist.
Diese Fesisetzung entspricht der bestehenden Planfestsetzung des vorhandenen
Bebauungsplanes und wird durch die aktuelle Zielsetzung der Stadt Eschweiler nicht
geandert. Allerdings wird in diesem Mischgebiet die Art der baulichen Nutzung
eingeschrankt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten nach §6 Abs. 2 Nr.
6-8 und §6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

Diese  Nutzungen  widersprechen  funktional  dem  innerstadtischen  Standort
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und nach der Art {Vergnlgungssidtten) der
stadtebautichen Zielsetzung, die flr diesen wichtigen Stadteingang zur Innenstadt
Eschweilers angestrebt wird. Die Ansiediung bzw. Haufung der ausgeschlossenen Betriebe
wirde, in Verbindung mit einem zu beflrchtenden Verdrangungswettbewerb, zu einem
Absinken des Niveaus und einem Verlust an Attraktivitat fihren, mit der Folge, dass der
Standort der ihm zugeordneten stadtebaulichen Funktion auf Dauer nicht mehr gerecht
wlrde. Dies wirde das zurzeit bestehende weit gefdcherte Versorgungsangebot ebenso
beeintrachtigen wie die vorhandene Wohngqualitat. Der Eingriff in private Belange ist unter
Abwagung mit diesen &ffentlichen und privaten Belangen zumutbar.

Weiterhin sind einzelne Anlagen, die von der Regeiung betroffen sind, in der Nahe des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorhanden, allgemein oder ausnahmsweise
zuldssig (Eishaile, City-Center, zum Teil Ubrige festgesetzte Kerngebiete an der
Jndestralle”). Damit ist gewahrleistet, dass die Ansiediung der hier ausgeschlossenen
Betriecbe im Eschweiler Stadigebiet grundséatziich mdoglich ist und daher weder die
Gewerbefreiheit, noch ein Versorgungsbedurfnis der Bevdlkerung unzuldssig eingeschrénkt
wird.
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An der Jahnstralle wird der seit ca. 20 Jahren vorhandene Parkplatz fir die angrenzenden
Sporteinrichtungen (Eissporthalle, Schwimmbhalle) wie bisher als Mischgebiet festgesetzt.
Uberlagert wird das Mischgebiet durch eine Festsetzung mit einer Flache fur Stellplatze
sowie Teiiflachen mit Bindungen flr Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Diese Festsetzungen schranken die
Nutzungsmoglichkeiten im Mi-Gebiet auf die bisher ausgelbte Nutzung als Stellplatz ein und
erfolgen analog zu der hier bisher rechtsverbindlichen 9. Anderung des Bebauungsplanes 12
- Jahnstrafe -. Die bestehende Stellplatzanlage steht nicht als Kundenparkpiatz zur
Verflgung.

5.1.3 SO Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,»Grofflachiger Einzelhandel: ein Einkaufszentrum® {(gem. § 11 BauNVQ)

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption wird in den zentralen Flachen des
Plangebietes zwischen Langwahn und Jahnstrafle ein Sondergebiet SO mit der folgenden
Zweckbestimmung festgesetzt:

LGrofflachiger Einzelhandel: ein Einkaufszentrum, Verkaufsfliche VK max. 6.000 gm,
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, davon:

e nahversorgungsrelevante Sortimente max. 3.500 gm
s zentrenrelevante Sortimente max. 3.000 gm,
davon Bekleidung max. 2.000 gm,
tbrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 gm Verkaufsflache.”

Der Bebauungsplan sieht ein Einkaufszentrum vor, das mit einer maximalen Verkaufsflache
von 6.000 gm als Obergrenze beschrankt ist. Intendiert ist ein Schwerpunkt im Bereich
Lebensmittel / Feinkost, Textil mit erganzenden Nutzungen aus dem Bereich Sport (Fitness,
Wellness, Beauty) und Gastronomie.

Im Einkaufszentrum werden die nahversorgungsreievanten Sortimente auf eine maximale
Verkaufsflache von 3.500 gm beschrénkt. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden
dazu dezidiert aufgelistet. (Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren (WB00-13), Wasch- und
Putzmittel, Hygieneartikel, Koérperpflegemittel (WB  15-18), Tafel, Kichen- u. &
Haushaltsgerate (WB 86))

Da es sich beim Standort Langwahn um einen integrierten Standort in unmitfelbarer Nahe zu
den Fulgangerzonen Eschweilers handelt, wird von diesem eine Ankerfunktion fur den
innerstadtischen Einzelhande! erwartet, der die Versorgungsfunktion der Innenstadt weiter
starken wird. Gleichwohl wird die Obergrenze der Verkaufsfliche fur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente auf maximal 3.500 gm begrenzt, damit die
Tragféhigkeit dieses Standortes nicht Uberschritten wird.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten wird die Verkaufsflache im Einkaufszentrum auf
maximal 3.000 gm beschrankt, woven maximal 2.000 gm auf die Sortimentsgruppe
Bekleidung entfailen kénnen. Im CIMA Einzelhandeisgutachten wurde in Eschweiler in der
Warengruppe Bekleidung / Wasche / Heimtextilien ein Kaufkrafipotenzial von 29,6 Mio. €
ermittelt. Bei einem angenommenen Umsatz (im Bundesdurchschnitt) von 3475 € / gm VK
ergibt sich eine rechnerische Tragféhigkeit von 8.520 gm. Hier, am Standort Langwahn, wird
alierdings die Begrenzung auf maximal 2.000 gm festgeschrieben. Gleichzeitig wird fir einen
einzelnen gréfleren Fachmarkt fur den Einzelhandel mif den Sortimenten Textilien,
Bekleidung, Pelzwaren (WB 19-30) die Verkaufsflache auf maximail 1.500 gm begrenzt.

Fur die restiichen 1.500 gm zentrenrelevanten Sortimente sind mit der Festsetzung der
Mindest~ und Maximalgroken (500 - 900 gm) der Fachmarkie am Standort Langwahn
maximal drei Fachmdrkte mit 500 gm Verkaufsflache moglich. Mit dieser Festsetzungen der
Mindest- bzw. MaximalgréRe der Verkaufsflachen soll eine Uberdimensionierung aber auch
eine Ansammiliung von kleineren Laden (,Mall*} an diesem Standort ausgeschlossen werden.
Ziel ist, dass das vorhandene Angebot in der gewachsenen Innenstadt von Eschweiler
komplettiert wird und die ,Einkaufsstadt Eschweiler” gestarkt wird. In dieser Gréfienordnung
ist eine landesplanerische Relevanz flr die einzelnen Scriimente nicht festzustellen.

Als zentrenrelevante Sortimente gelten die Sortimentsgruppen der nachstehenden Liste:
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+ Texlilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder und Galanteriewaren (WB 19-36}, ohne Bodenfliesen
und Bodenbelag als Bahnware (W8 212, 214, 218)

« Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerate (WB 37)

* Elektrotechnische Geréte flir den Haushall (WB 391,392) einschiieltlich Wohnraumieuchien (WB 3830,
3932, 3837)

+ Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren, Musikinstrumente (WB 40-
47}

+  Antiguitdten (WB 50)

+ Kinderwagen (WB 519)

*  Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse, Buroorganisationsmittel (WB
52- 57) sowie fir den privaten Haushait Datenverarbeitung (WB 588) und Telekommunikation

+ Camping und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsétze (WB 652, 653, 555-659)

+ Heiz- und Kochgerate, Kuhi- und Gefriermodbel, Wasch- und Geschirrsplimaschinen fir den Haushalt

(WB 67)

Mopeds, Mofas, Fahrrader (WB 7803 7809)

Arzneimitte! ung sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WRB 87)

Heim- und Kieintierfutier, zoologische Artikel, lebende Tiere (WB 96)
+  Gebrauchtwaren der vorstehenden Liste

(Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf das Warenverzeichnis fir die Binnenhandetsstatistik (WB) Ausgabe 1978

(hrsg. V. Statistischen Bundesamt, Wieshaden) verwiesen.)

Dabei handelt es sich um zentrenrelevante Sortimente, die im Stadtkern als zentralem

Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert werden scilen. Ergédnzungen des zuldssigen

Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der vorstehenden Liste sind

unbedenklich, wenn der Antragstelier nachweisi, dass von der Nutzung keine schadlichen

Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

Daruber hinaus sind im Sondergebiet SO gastronomische Betriebe und sonstige
Dienstleistungen zuldssig, um an diesem Innenstadtstandort ein Angebot in diesem Bereich
zu ermaéglichen.

Zusatzlich zu den Einzelhandelsnutzungen sind im Sondergebiet durch Festsetzungen
Nutzungen aus dem Themenbereich ,Fitness, Wellness, Beauty", aiso Anlagen flr
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Blro- und Verwaltungsgebadude zulédssig. Hier
ist die Intention der Stadt an diesem Standort zwischen der Innenstadt und den
Einrichtungen an der Jahnstralte (Eishalle, Schwimmhalle, Tennisplatze) diesen Sport- und
Freizeitsektor in Eschweiler zu starken und ggf. zusatzliche Blronutzungen zu ermdglichen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und Versorgungsanlagen fir
die Versorgung mit Gas und Elektrizitdt. Damit ist es moglich ggf. notwendige Wohnungen
von Betriebspersonal im Bereich des Sondergebietes zuzuiassen. (Es wird auf die
Festsetzungen zum immissionsschutz unter 5.8 =zu diesem Thema hingewiesen).
Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung die vorhandene Gasdruckerhdhungsstation bzw. die
Trafostation gesichert. Fall eine Verlegung einer dieser Aniagen notwendig wird, ist aufgrund
dieser Festsetzung eine Zulassigkeit innerhalb des Sondergebietes méglich.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

im Bebauungsplan wird das Maf der baulichen Nutzung unterschiedlich bestimmt durch die
FFestsetzung von Grundflachenzahlen, Gescholiflachenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse
und durch die Festlegung der maximalen Traufhdhe. Dabei orientiert sich das Mafl in den
Bereichen, wo Bestandsgebiete Uberplant werden an den Bestandsgebauden, bzw. an den
Festsetzungen der vorhandenen aktuell glltigen Bebauungsplane. Im Mischgebiet an der
Jahnstralle wird analog zum bestehenden Bebauungsplan kein Mall der baulichen Nutzung
festgesetzt, da das Baugebiet mit einer Festsetzung als Flache fur Stellplatze Uberlagert ist.
In den Allgemeinen Wohngebieten {(WA) an der August-Thyssen-Stralle werden die
Geschofiflachenzahl mit 1,0 und die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird mit max. H bzw. lI-IH Geschosse festgesetzt. Diese orientieren sich am
Bestand und den vorhandenen Bebauungspldnen. Im Mischgebiet an der Kreuzung
Langwahn / August-Thyssen-Strale werden auch die vorhandenen Festsetzungen
bernommen mit einer Grundflachenzaht von 0,8 und einer Geschol¥flachenzahl von 2,0,
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Hier ist der hintere Bereich mit einer maximalen Zahl der Vollgeschosse von H beschrankt,
entlang der StraRenfront werden die Mindest- und HochstmaRe mit H-lll festgesetzt. Im
Teilbereich des Sondergebietes am Langwahn das sich nordlich anschiiefit, wird das Mal
der baulichen Nutzung analog dazu bestimmt. Hier soll stidtebaulich die vorhandene
Blockrandbebauung im Volumen weitergefihrt werden.

Genausc werden im sidwestlichen Teilbereich des Sondergebietes an der August-Thyssen-
Strale eine Grundflichenzahl von 0,4 und eine Geschofiflachenzahl von 1,0 bei einer
maximal zweigeschossigen Bauweise festgesetzt. Diese Werte orientieren sich an der
angrenzenden Bebauung der Wohngebiete.

Fir das Sondergebiet werden im zentralen Bereich die GRZ mit 0,8, die Zahl der
Voligeschosse mit 1l als Hochstma®t und die max. Traufhdhe mit 9,0 m festgesetzt. Diese
Werte entstehen aufgrund der stidtebaulichen Konzeption und der geplanten Nutzung durch
Einkaufszentrum und Stellplatze und orientieren sich an den umliegenden Volumina der
GrofRbauten (Eishalle, Schule), jedoch soll sich das neue Gebadude im Sondergebiet
stddtebaulich eher unterordnen. Die maximale Traufhdohe der Gebaude wird gemessen Giber
der fertigen Fahrbahndecke mittig der stralRenseitigen Grundstliicksgrenze, in diesem Fall der
Jahnstrafte. Da die Altlastensanierung eine weitgehende Grundstlicksversiegelung erfordert,
darf die festgesetzte GRZ von 0,8 im zentralen SO-Gebiet durch die Grundfidche von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einem Wert von 1,0 Uberschritten werden. Dabei
entspricht die GRZ von 1,0 einer innenstadttypischen und dem gepianten Einkaufszentrum
an diesem Standort angemessenen Grundstlcksausnutzung.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich in den bestandsiiberplanenden Bereichen an der
bestehenden Bauweise, d.h. im sidlichen Teil des Plangebietes wird im allgemeinen
Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt und im weiteren Verlauf in Richtung Osten im
Mischgebiet eine geschlossene Bauweise. Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes, im
Sondergebiet, wird keine Bauweise festgesetzt. Hier wird die Anordnung der Baukorper auf
dem Grundstiick durch die Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksflache, d.h. durch
Baugrenzen beeinflusst, so dass sich eine weitere Festsetzung der Bauweise eriibrigt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksftaichen werden im Plangebiet durch Baugrenzen in
unterschiedlicher Tiefe definiert, um Spielrdume bei der Bebauung zuzulassen. Bei der
Bestandsliberplanung in den Wohngebieten entlang der August-Thyssen-Strafte und dem
Mischgebiet am Langwahn werden die Baufenster am Bestand orientiert, differenziert mit
Baugrenzen festgesetzt. Hier entstehen unterschiedliiche Bautiefen fir die
strafenbegleitenden Hauptgebdude und die Hintergebaude mit geringerer Geschosszahl.
Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen im Teilbereich des Sondergebietes an der August-
Thyssen-Strafte orientieren sich in ihrer Tiefe an der Umgebung.

An der Strale Langwahn wird die Strallenfront mit einer Baulinie definiert, um den
StraRenraum zu fassen. Hier gibt es im Bereich des Sondergebietes allerdings eine
Unterbrechung fUr die Einfahrt zum Sondergebiet. Nordlich von dieser Einfahrt fiegt,
auflerhalb des Plangebietes, das denkmalwerte Gebaude Langwahn 52.

Die vom Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege beantragte Eintragung dieses Gebaudes in die
Denkmalliste befindet sich im Verfahren. Bei diesem Haus handelt es sich um ein
Eckgebaude, dass eine wertvolle Fassadenfront nicht nur zur Strale Langwahn, sondern
auch nach Sliden in Richtung Sondergebiet hat. Aus diesem Grund wird im Sondergebiet vor
diesem Gebdude keine Uberbaubare Flache ausgewiesen, um das Erscheinungsbild des
Gebiudes nicht zu beeintrachtigen.
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5.4 Flachen fiir Gemeinbedarf

Das Gelénde des bestehenden Kindergartens am nérdiichen Ende der Jahnstralie wird gem.
§9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen®. Damit wird der Standort des
vorhandenen Kindergartens gesichert. Auf zusétzliche Festsetzungen zu Art und Mafk der
baulichen Nutzung wird verzichtet. Im Rahmen der Zweckbestimmung ,Kindergarten® ist so
ein gewisser Spielraum fur zukinftige Umplanungen oder Ergédnzungen gegeben.

5.5 Verkehrliche ErschlieBung

5.5.1 AuRere Erschliefung

Das Plangebiet ist (ber die StralRe Langwahn (K33) an die Indestrale {(B264) und damit an
das Uberregionate Stralennetz in Ost-Westrichtung angebunden. Die Strale lLangwahn
(K33) bindet das Stadtzentrum Uber die L238 an die studwestlichen Ortsteile von Eschweiler
(Stich, Pumpe, Siediung Waldschule) an. Die Marienstralle im sidlichen Teil des
Plangebietes bildet die Verbindung in Richtung Csten zum histerischen Stadtkern und zu der
FuRgéngerzone an der Grabensirale / Neustralle. Die August-Thyssen-Stralle und die
Jahnstrale, die das Plangebiet am Rande tangieren, sind Hauptverkehrs- bzw.
Hauptsammelstrallen des sich westlich anschlieftenden Stadtviertels.

Festgesetzt werden die im Plangebiet vorhandenen Stralien in ihrer ausgebauten Breite als
Strallenverkehrsflachen. Zur Anbindung des Einzethandelsstandortes im Sondergebiet
wurde im Verkehrsgutachten ein Kreisverkehr an der Kreuzung Langwahn / Marienstrafie /
August-Thyssen-Strae fur notwendig erachtet. Der Bebauungsplan berlcksichtigt den
erforderlichen Flachenbedarf. Der Kreisverkehr wurde im Februar 2008 fertig gestellt.

5.5.2 Innere Erschliefung

Da es sich beim Plangebiet um einen Blockinnenbereich handelt, werden die Nutzungen von
den angrenzenden StralRen erschlossen. Das Sondergebiet ist im Osten an die Strale
Langwahn und im Suden Uber die Grundsticke der ehemaligen Hauser Nummer 40-44 an
die August-Thyssen-Strafle angebunden. Eine zusétzliche ErschlieBungsmaglichkeit besteht
im Nordwesten des Plangebietes an der JahnstralRe. Diese ist ausschiieltlich vorgesehen flr
Personal- und Anlieferverkehr in Einbahnrichtung. {vgl. Hinweise zum immissionsschutz).

553 OPNV

Das Plangebiet ist Gher die Haltestelle ,Langwahn' der Linie 48 an das Busnetz
angeschlossen. Dort verkehren im 30-Minuten-Takt Busse zum Eschweiler Bushof bzw.
nach Stolberg. Der Eschweiler Bushof liegt in ca. 250 m Entfernung in Richtung Norden. Die
Entfernung zum Talbahnhof bzw. zum Haltepunkt Eschweiler West der Euregiobahn betragt
jeweils 500 m.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom kann nach Aussage der Versor-
gungstragers gewahrieistet werden. Sie erfolgt genau wie die Entsorgung zum gréfiten Teill
Uber das vorhandene Strafiennetz. Die Bebauung an der August-Thyssen-Stralle und am
Langwahn ist an das vorhandene Mischsystem angeschlossen. Das Sondergebiet kann auch
{iber das vorhandene Kanalsystem am Langwahn angeschlossen werden.

Flachen fur Versorgungsanlagen werden im Plangebiet nicht explizit festgesetzt. Im
Sondergebiet wird durch eine texiliche Festsetzung ausnahmsweise ermdglicht, dass
Versorgungsaniagen mit Gas und Elektrizitat zulassig sind, falls eine Veriagerung oder eine
Neuerrichtung der vorhandenen Gasdruckerhthungsstation im zentralen Planbereich des
Sondergebietes bzw. der Elektrostation am Langwahn zukinftig notwendig sein sollte. Flr
die ungefahre Lage der Anlage der Gasdruckerhdhungsstation wird am heutigen Standort
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ein taktisches Zeichen dargestellt. Nachrichtlich Ubernommen worden ist die zukinftige
Trasse der vorhandenen Gasleitung von der Gasstation bis zur Jahnstrale.

Fur die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird flr
Grundstiicke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemal § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ein orisnahes Gewdasser gefordert. Da es
sich im Plangebiet nicht um neu entwickelte Grundstiicke handeit, sondern um eine
Reaktivierung eines vorhandenen Altstandortes erlbrigt sich diese Forderung. Eine
Versickerung der anfailenden Niederschlagswéasser im Bereich des Plangebietes ist nicht
moglich, da der Boden grofitenteils angeflilt und mit Altlasten durchseizt ist und zudem
durch die Nahe zur inde ein noher Grundwasserstand gegeben ist. Im Bereich der
Jahnstrale bleibt der vorhandene Parkplatz unveréandert. Er ist derzeit Uber einen
bestehenden Regenwasserkanal an die Inde angeschlossen. Die neu entstehenden
Parkplatzflachen des Sondergebietes werden aufgrund der Hdhenentwicklung des
Grundsticks in Richtung Osten in den Mischwasserkanal Langwahn entwassert. Eine
Einleitung der unverschmutzten Niederschlagswésser der Dachflachen im Sondergebiet
kénnte grundséatzlich Gber einen separaten Regenwasserkanal Ober die Tennisplatzaniage
{(im stadt. Eigentum) in die ca. 70 m entfernte Inde erfolgen, als Alternative ist der Anschiuss
an den Mischwasserkanal Langwahn vorgesehen.

5.7 Eingriffs - Ausgleichsbilanzierung

In einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden der Eingriff in Natur und Landschaft,
den das Vorhaben auslést und der hierfir erforderliche Ausgleich ermittelt. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Malnahmen sowie die Eingriffs-Ausgleichs-Zuordnungen
hasieren auf den Ergebnissen dieses Fachbeitrags.

Die  Stadt Eschweiler verfugt (Uber eine  Satzung zur Erhebung  von
Kostenerstattungsbetragen fir die Durchfihrung von zugeordneten Ausgleichsmalnahmen.
Im Bebauungspian sind diese Zuordnungen festgesetzt, so dass die Ausgleichsmalinahmen
Uber Kostenerstatiungsbetrdge finanziert werden kdnnen. Demnach sind den Eingriffen in
Natur und Landschaft durch das festgesetzte Sondergebiet SO sowie das festgesetzte
Mischgebiet Ml an der Jahnstralle Ausgleichsmalinahmen aufierhalb des Plangebietes auf
den Grundstiicken Gemarkung Eschweiler Flur 75, Nr. 25 und 26/1 tlw. zugeordnet.

5.8 Altlasten

Da es sich bei der Flache des ehemaligen EWV-Gelandes um einen Altstandort handelt, auf
dem Uber viele Jahrzehnte hinweg eine Kokerei betrieben wurde, wird sie unter Nr.
5103/0140 im Altlastenkataster gefihrt. Im Rahmen einer Gefdhrdungsabschéatzung wurden
im zentralen Bereich des Plangebietes im Wesentlichen drei Belastungsschwerpunkie
festgestelit, die eine Sanierung des Grundstlickes erforderlich machen. Durch den zwischen
dem Investor und der Stadt Eschweiler abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag ist
sichergestellt, dass vor Aufnahme der planméafigen Nutzung die Bodenbelastung saniert
wird. Diese Flache wird entsprechend §9 Abs. 5 Nr, 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden  Stoffen belastet sind®, im  Bebauungsplan
gekennzeichnet. Da die Sanierung dieser Altlastenflache ,auBerhalb  des
Bebauungsplanverfahrens® geregelt ist, kann der Bebauungsplan nach Maflgabe des
Punktes 2.1.4 des gemeinsamen Runderlasses des Ministeriums fir Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport u. d. Ministeriums fGr Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (MBI, NRW. S. 582) Uber die ,Berlicksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere  Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren (Altlasteneriass)” vom 14.03.2005 als Satzung beschlossen und
in Kraft gesetzt werden, auch wenn zum heutigen Zeitpunkt die Sanierung des Grundstiickes
noch nicht abschlieflend durchgefuhrt wurde.

Weiterhin befindet sich in Teilen des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)fldche mit der
Katasternummer 5103/0203 bzw. 5103/0144 (ehemalige Drahtfabrik). Dieser Altstandort
befindet sich im Nordwesten des Plangebietes und wird heute als Parkplatz bzw.
Kindergarten genutzt.
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Uber den Bereich der ehemaligen Drahtfabrik, der heute als Parkplatz genutzt wird, liegen
noch keine Untersuchungen vor. Aufgrund der heute vorhandenen und auch zukinftig
geplanten unsensiblen Nutzung als Parkplatzflache und des Umstandes, dass dieser Bereich
fast vollsténdig versiegelt ist und auch zukinftig versiegelt bleibt, kann von dieser Flache
keine Gefahrdung (insbesondere fir die Nuizer) ausgehen. Eingriffe in den Untergrund in
diesem Bereich sind vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Aachen abzustimmen.

Der Kindergarten liegt ebenfalls im Bereich des Altstandortes ,ehemalige Drahifabrik”.
Aufgrund der sensiblen Nuizung wurden auf dem Kindergartengrundstiick bereits im Jahr
1991 Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Diese Uniersuchungen belegen, dass
insbesondere die flr die Nutzung als Kinderspielplatz relevanten obersten Bodenschichten
(direkter Kontakt cder orale Aufnahme von Boden durch spielende Kleinkinder) nicht belastet
sind, sodass sich hier kein weiterer Handlungsbedarf ergibt.

Weiterhin befindet sich im sudlichen Teil des Plangebietes die Altlasten(-verdachis)fiache mit
der Katasternummer 5103/2409 (vormals 5103/1409, chemische Reinigung). Bei dieser
Flache handelt es sich zunédchst um eine Verdachtsfliche (eine Bodenbelastung ist noch
nicht nachgewiesen), die aufgrund von Recherchen (alte Adressblcher pp.} ins
Altlastenkataster vorsorglich aufgenommen wurde. Weitere Untersuchungen im Rahmen des
Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Im Falle von Umnutzungen bzw. Baumafinahmen
im Bereich dieser Flache ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Aachen durchzuflhren.

5.9 Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsuntersuchung
erarbeitet, um mdgliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen (,Schali-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -* der SWA Aachen GmbH (01
/2006 u, 08 / 2008). Dabei wurden u. a. die vorhandenen Belastungen durch Larm-
emissionen (Verkehr / Gewerbe} auf das Plangebiet und der Prognosezustand mit den
Nutzungen des Sondergebietes untersucht. Die Aussagen dieser Untersuchung sind in die
Erarbeitung des Umweltberichtes eingeflossen, die aus dieser Studie resultierenden
Malnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Hinweise aufgenommen.

5.9.1 Aktiver Larmschutz

Im Sondergebiet SO missen samiliche technischen Einrichtungen - Heizungsaniagen /
Liftungsanlagen /[ Kaélteanlagen - in  ihrem Emissionsverhalten auf folgende
immissionswirksame Schallleistungspegel LWA begrenzt werden:

Beurteilungszeitraum Tagzeit: Schallleistungspegel. zul. LWA = 75 dB(A)
Beurteilungszeitraum Nachtzeit: Schallleistungspegel: zul. LWA = 85 dB(A)

Zur akustischen Abgrenzung der Stellplatze gegeniber der Nachbarbebauung einschlieflich
der dazugehorenden Gartenzonen als schutzwlrdige Freirdume sind entlang der nérdlichen,
nordgstlichen und sldlichen Grenze des
Sondergebietes Einfriedungswénde als
Larmschutzwénde zu errichten. Vorhandene
Einfriedungswande kdnnen hier in ihrem
Bestand erhalten bleiben. Die értliche L.age der
Larmschutzwéande ist auf der Grundlage der
Anlage B2 des ,Schalitechnischen Gutachiens
zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -" der
SWA.  GmbH, Aachen (06.01.08) im
Bebauungsplan mit  einem  Planzeichen
gekennzeichnet. Gefordert wird mindestens ein
bewertetes Schallddmmaf erf. Rw = 15 dB und
eine Héhe H = 2,0 m in Bezug zum
anstehenden Gelandeniveau.
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Innerhalb des Sondergebietes SO dirfen nur Gewerbebetriebe angesiedelt werden, deren
Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame, flachenbezogene
Schallleistungspegel LWA" begrenzt wird. Der Nachweis im Einzelnen ist nach TA Larm in
der jeweils glltigen Fassung zu fUhren. Die Abmessungen der Einzelflachen sind in der
Anlage B2 des 0. a. Gutachtens (zur Ubersicht siehe vorherige Abbildung) gekennzeichnet.
a) Plangebietsflache FSP-1 Tagzeit:  zui LWA" = 60 dB(A); Nachtzeit: zul. LWA" = 50 dB (A)

b) Plangebietsflache FSP-2 Tagzeit:  zul LWA" = 57 dB(A); Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)

c} Ptangebietsflache FSP-3 Tagzeit: zul. LWA" = 54 dB(A); Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)

d) Plangebietsflache FSP-4 Tagzeit:  zul LWA™" = 50 dB(A); Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)

5.9.2 Passiver Lirmschutz

Im  Sondergebiet sind Wohnungen nur ausnahmsweise fUr  Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig. Hieraus ergibt
sich die Verpflichiung, bei der Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung passive
Malnahmen gegen Larmimmissionen durchzufihren, damit der Charakter des Gebietes
gewahrt und die zuldssigen Nutzungen nicht Uber Gebiihr eingeschrankt werden. Daher ist
fur die im Sondergebiet SO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen der Nachweis zu
fuhren, dass durch entsprechende bauliche MaBnahmen folgende Innenraumpegel nicht
Uberschritten werden:
Wohnraume tags: zul. LA r = 35 dB{A) Schlafraume nachts: zul. LA,r = 25 dB(A)

Kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die genannten Werte um nicht mehr als 10 dB{(A})
Uberschreiten. Der Nachweis ist nach TA Larm in der jeweils glltigen Fassung zu fUhren.

5.10 Kennzeichnungen

1. Baugrundverhéltnisse: Das gesamie Plangebiet liegt in einem Auegebiet, in dem der
natirliche Grundwasserspiegel nahe der Geldndeoberfliche ansteht und der Boden
humoses Bodenmaterial enthalten kann. Humose B&den sind empfindlich gegen Bodendruck
und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemaft wechseln die Bodenschichten auf
kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichméafigen
Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kdnnen.

Gemalk § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB ist das gesamte Plangebiet aufgrund der Bodenverhalinisse
im Auegebiet gekennzeichnet ais Flache, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
Mafinahmen, insbesondere im Grlndungsbereich erforderlich sind. Hier sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulassige Belastung des Baugrundes” und der DIN 18196
,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation flr bautechnische Zwecke" sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2. Altlasten: Wie cohen dargelegt sind Teilbereiche des Sondergebietes entsprechend §9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefédhrdenden
Stoffen belastet sind. Hierbei handelt es sich um den Altstandort der Kokerei, die unter Nr.
5103/0140 im Altlastenkataster gefithrt wird.

5.11 Hinweise
Grundwasserverhéltnisse:

Der natirliche Grundwasserstand steht nahe der Geldndeoberflache an. Der
Grundwasserstand kann vorGbergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflusse verandert
sein. Bei den Abdichtungsmaflnahmen ist ein zukUnftiger Wiederanstieg des Grundwassers
auf das natlrliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195
.Bauwerksabdichtungen" zu beachten.

Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein

zeitweiliges Abpumpen - chne Zustimmung der unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfoigen
darf und dass keine schiadliche Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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Immissionsschutz:
Die nachfolgend aufgeflhrien Nebenbestimmungen fir Vorhaben im SO-Gebhiet sind in die
Baugenehmigungen aufzunehmen:

« FEine Nutzung der Parkpldtze im Sondergebiet (und ein darauf bezogener

Fahrzeugverkehr) ist fur die Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr durch geeignete
Malnahmen zu unterbinden.

» Der nordiiche Parkplatz P1 entsprechend der Kennzeichnung in der Anlage B1 des o.
g. Schallgutachtens ist als Personalstellplatz auszuweisen.

» Samtliche Fahrwege der Parkplatze P1/P2 missen eine Oberflache aus Gussasphait
erhalten. Die Parkstéande konnen mit einem ungefasten Pflaster befestigt werden.

* Ladezonen sind ausschlielich an der Nordfassade des Einkaufszentrums zuldssig.

» FOr den Lieferverkehr und Belegschaftsverkehr ist zwingend eine Einbahnregeiung
vorzusehen mit Anbindung im Osten an den Langwahn und im Nordwesten an die
Jahnstralie.

6. Umweltprifung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - und der damit parallel
erarbeiteten 83. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltpriifung
durchgeflhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanungen beinhaltet. Der zusammenfassende Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begrindung (Teil B). Wie in diesem Umweltbericht beschrieben,
sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu
beurteilen.

7. Bodenordnende und sonstige MaRBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstlicksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor, ggf. bodenordnende Malnahmen gemal § 45 ff. BauGB
einzuleiten.

8. Stadtebauliche Daten

Nutzungsart Flachengréle %
Einkautosontrom’ (davorca. .600 qm Flsche fr Sielplstze) | . 23.330 m 56.3 %
Mischgebiet (davon 2230 gm Stellplatzanlage) ca. 4.260 gm 10,3 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 4.820 gm 11.6 %
Strallenverkehrsflache ca. 5,180 gm 12,5 %
Flachen fir den Gemeinbedarf (Kindergarten) ca. 3.870 gm 9.3%
Gesamt ca. 41.480 gm 100 %

Eschweiler, den (i, /] 2008
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1. Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes und
der Aufsteliung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - wurde eine Umweltprifung
durchgeflhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Beweriung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Die Umweitprifung beschrénkt sich dabei auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand, allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.
Die Ergebnisse der zwischenzeitlich fir die Bearbeitung des Bebauungsplans erforderlichen
Gutachten wurden hierbei berlicksichtigt. Die Beschreibung und Bewertung der gepriften
Umweltbelange auf Bebauungsplanebene erfolgt in diesem Umweltbericht.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplanes

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am
Rande der [nnenstad!, steht seit mehreren Jahren das
ehemalige EWV-Gelande zwischen der Stralle Langwahn
(L238) im Osien und der JahnstralRe im Westen leer. An
diesem grollen, =zentralen Standort, am westlichen
.otadteingang” zur Innenstadt von Eschweiler, ist durch die
aktueile Situation eine negative Ausstrahiung auf das
Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten.
Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstdnde wurden
daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
nachhaltige Entwicklungsmdglichkeiten fur dieses Areal
gesucht. Eine Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und
Freizeifzentrum hat  sich als zukunftsfdhige Losung
herauskristallisiert, von der Impuise auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch
diese Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann
die Stadt Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt' mit einem breiten und tiefen Angebot
Uber den stationdren Einzethandel hinaus stadrken. Dabei bietet dieses grofiflachige
Einkaufszentrum mit seiner Magnetwirkung eine krgénzung zum vorwiegend durch
kleinteilige Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen
fnnenstadt und kann damit Kaufkraftabflisse binden. Fir eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung in diesem innenstadtnahen Baugebiet sind, aufgrund der geénderten
Zielsetzung fur die Nutzungen, die Anderung des Fidchennutzungsplanes und die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Geplant ist die Ausweisung einer
Sonderbauflache mit  der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel: ein
Einkaufszentrum” zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums.
Dabei sieht die Konzeption an dem vorgenannten Standort eine Realisierung von ca. 6.000
am Verkaufsflache untergliedert in mehrere Fachmarkte vor.

Y Bebau.u ngs‘ﬁia_nf-z & Sgwahn -

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und die Art der Berlicksichtigung
der Ziele

- Regionalplan

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte

Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdin, Teilabschnitt Region Aachen stellt den Ortsteil

Eschweiler als Aligemeinen Siediungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt innerhalb der
ASB-Flache.

- Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Parallelverfahren durch die 83.
Anderung des Flachennutzungsplanes -~ Langwahn - gedndert. Er stellt nunmehr fur die
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Flachen des Bebauungsplanes 269 ~ Langwahn — im Ostlichen und sUdlichen Teil gemischte
Baufiachen, im zentralen Teil eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
.GroRflachiger Einzelhandel" und im noérdlichen Teil einen Kindergarten dar. Aullerdem ist
eine Ferngasleitung bis in die Mitte der Sonderbauflédche dargesteilt.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Landschaftsplanes. Fr
die Flachen des Plangebietes werden auch keine besonders geschitzte Teile von Natur und
Landschaft gemal §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) aulterhalb eines Land-
schaftsplanes festgesetzt,

- Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schitzenswerte Biotope geméB § 62 LG NRW vor-
handen noch werden Fiachen im Biotopkataster der LOBF (Landesanstalt fir Okologie,
Bodenordnung und Forsten) geflhrt.

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe (300 m Radius) liegen keine FFH- und
Vogelschutzgebiete. Uber das Vorkommen von besonders bzw. streng geschitzten Arten
gemal Bundesnaturschutzgesetz liegen hier keine Kenntnisse bzw. Hinweise vor.

- Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemat §
21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
Malnahmen auszugleichen. Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurde eine
Eingriffisbewertung vorgenommen, sowie die erfordertichen Vermeidungs-, Verminderungs-
und Ausgleichsmattnahmen festgelegt.

- Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u. a. einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden, sowie eine Begrenzung der Bodenversiegelung "auf das
notwendige MaR" Sie wird mit der Entscheidung far den Standort ,l.angwahn® insofern
beriicksichtigt, als es sich um die Reaktivierung einer innerstadtischen Industriebrachflache
handelt.

- Niederschiagswasserbeseitigung

Gemal § 51 a Landeswassergesetz NRW wird fir Grundsticke die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut werden gefordert, dass das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern, zu verriesein oder einem ortsnahen Oberflaichengewasser zuzufGhren ist.

Eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser im Bereich des Plangebietes ist
nicht moéglich, da der Boden groktenteils angefillt und mit Alttasten durchsetzt ist und zudem
durch die Nahe zur Inde ein hoher Wasserstand gegeben ist. Im Bereich der Jahnstralle
bleibt der vorhandene Parkplatz unverandert. Er ist derzeit Uber einen bestehenden
Regenwasserkanal an die Inde angeschiossen. Die neu entstehenden Parkplatzflachen des
Sondergebietes werden aufgrund der Hohenentwicklung des Grundstlcks in Richtung Osten
in den Mischwasserkanal Langwahn entwédssert. Eine Einleitung der unverschmutzten
Niederschlagswésser der Dachflaichen im Sondergebiet kann grundsétzlich Uber einen
separaten Regenwasserkanal Uber die Tennisplatzanlage (im stadt. Eigentum) in die ca. 70
m entfernte inde erfolgen. Allerdings besteht nach der Entwéasserungssatzung der Stadt
Eschweiler ein Anschluss- und Benutzungszwang auch fir das Niederschlagswasser, da das
Grundstlck schon vor dem 01.01.1996 bebaut war und im vorhandenen Mischsystem in der
Sirasse Langwahn Kapazitdten vorgesehen sind.

- Larmschutz

Zu den klassischen Aufgaben der Bauleitplanung gehdrt die am Grundgedanken des
vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientiete Ordnung der baulichen
Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschiiellich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie maéglich
vermieden werden (§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz). Eine sorgfaltige Abwagung setzt
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voraus, dass die festgestellten Immissionskonflikte anhand der einschlagigen technischen
Regeiwerke erfasst und bewertet werden. Im Sinne eines versorgenden Umweltschutzes
solite das planerische Bemuhen darauf abzielen, die jeweils einschidgigen Orientierungs-
oder Richtwerte einzuhaiten. Hierzu gehért auch, eine planerische Mdglichkeit zur Minderung
der Immissiconsbelastung zu prifen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspians wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefuhrt, um mdgliche Immissionskonfiikte beurteilen und vermeiden zu konnen.
Entsprechende Malknahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt

2.1.1 Beschreibung der Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im Bereich der Stolberger Talung, einem Teil des Aachener
Hagellandes. Die Stolberger Talung ist gepragt durch die Einschnitte der Flieigewdasser Inde
und Vicht. Erzreichtum, Wasserkraft und grofle Waldbestdnde waren schon frih eine
glnstige Voraussetzung fur die Ansammiung von Industrien und Siedlungen. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Siedlungsbereiches, so dass urspringlich vorhandene Boden-/
Landschaftsstrukturen hier nicht mehr vorhanden sind.

Das Landschaftshild selbst wird durch die umgebende Wohn- und Mischgebietsbebauung
bzw. durch die sich westlich anschliellenden Solitarbauten (Schule / Eishalle) charakterisiert.
lLandschaftshildpragende Grunelemente oder Grlnverbindungen sind innerhalb des
Plangebietes iediglich in Form pragender Einzelbdume vorhanden.

Die Flachen des Bebauungsplans 269 kdnnen verschiedenen Nutzungstypen zugeordnet
werden. Neben bereits versiegelien Flachen befinden sich hier ausgedehnte Brachflachen,
Reste auigegebener frilherer Gartenbereiche mit altem Baumbestand sowie derzeit noch
genutzte Gartenbereiche ohne oder mit geringem Gehdlzbestand.

Ca. 50 % des Plangebietes sind in den rechtskraftigen Bebauungsplanen als Flachen flr
Versorgungsanlagen mit der Signatur ,Gaswerk" festgesetzt. Diese Flachen sind derzeit zum
Teil noch versiegelt. Die restlichen ungenutzten Fidchen haben sich zu typischen
Brachflachen von Gewerbestandorten (ehemaliges EWV-Geldnde) entwickelt. Innerhalb
dieser Flachen befindet sich sowohi im sldlichen Bereich als auch im nordwestlichen
Bereich alterer Baumbestand.

Ca. 12 % des Plangebietes machen derzeit vorhandene Verkehrsflichen incl. Begleitgrin
aus, die im Planentwurf weiter als Verkehrsflachen bestehen bieiben.

Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes liegen die Flachen des stadt. Kindergartens.
Die Flachennutzung wird durch die Pianung nicht verandert, der hier vorhandene éltere
Baumbestand wird erhalten.

Der derzeit vorhandene Parkplatz an der Jahnstrale ist durch Grinflachen mit
Einzelbdumen mittleren Baumholzes eingegriint.

Im Sdd-Westen liegen die Gartengrundsticke der geschlossenen Wohnbebauung entlang
der August-Thyssen-Strafle. Die Gartengrundstiicke weisen hier lediglich einen geringen
Gehdlzbestand auf.

Aufgrund des vorhandenen alten Baumbestandes wird den Flachen im sidlichen und
nordwestlichen Teilbereich der Plandnderung im stadtdkologischen Beitrag zum
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eschweiler eine mittlere Okologische Bedeutung
beigemessen. Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen werden jedoch keine Flachen
mit hoher oder sehr hoher 6kologischer Bedeutung innerhalb des Plangebietes bzw. im
direkten Umfeld ausgewiesen.
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2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Durch die Ausweisung neuer Uberbaubarer Flachen sowie Verkehrsflachen wird die Grund-
lage fUr die Versiegelung von Boden geschaffen. Der Boden verliert hier seine Funktion als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Fir die verbleibenden Freiflachen wird eine Nutzungs-
anderung ermoglicht, die eine Veranderung der vorhandenen bzw. geman rechiskraftigen
Bebauungsplane magliche Nutzungsstrukturen und Lebensraume bewirkt.

Die Flachenversiegelungen sowie die Anderung der vorhandenen Nutzungen, die gleich-
zeitig eine Veradnderung der vorhandenen Nutzungen bewirken, stellen Eingriffe in Natur und
Landschaft gem. Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen dar.
Aufgrund der Uberwiegend vorhandenen geringwertigen oder anthropogen stark Uberpréagten
Lebensrdume wird der Verlust ais geringfigig und ausgieichbar eingestuft.

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die aktuelle Situation der Brachfldche mit den
teilweise noch unsanierien Altlasten bestehen bleiben. Der vorhandene alte Baumbestand
(Platanen, Esche, Ahorn, Eiben u. a.) wirde dann erhalten bleiben. Die Flachen des
ehemaligen EWV-Geldndes konnten jedoch auch durch Nutzungen, die nach den
rechtskréftigen Bebauungsplanen zuldssig waren bis zu 100 % versiegeit werden, ohne dass
ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaf Bundesnaturschutzgesetz vorliegt.

2.1.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstelll. In diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gegenlber den vorhandenen rechtsverbindiichen
Bebauungsplanen erméglichten Verdnderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet
(Eingrifisbewertung) sowie  erforderliche  Vermeidungs-,  Verminderungs-  und
Ausgleichsmafinahmen festgeiegt. GemalR § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.
Fiur die Ermittlung des Ist-Zustandes wurden daher die getroffenen Festsetzungen der
rechiskraftigen Bebauungspléne und die daraus zu erwartenden Biotop-/ Nutzungstypen als
Bestand zu Grunde gelegt.

Als einzelne Vermeidungsmalnahmen im Rahmen der Planaufsteliung sind
+ die Festsetzung von é&lteren pragenden Einzelbdumen (Platanen) zur Strafle
.angwahn” hin sowie

+ die Festsetzung von Flachen mit Bindung fOr Bepflanzungen und fir die Erhaitung
von Baumen im Bereich des vorhandenen Parkplatzes ,Jahnstrafie®

zu nennen. Auf die Fesisetzung von Einzelbdumen im Bereich des Parkplatzes wurde
verzichtet, da dies einen doppelten Schutz bedeuten wiirde.

Bei den Flachen des Kindergartens sowie den WA-Gebieten und MI-Gebieten entlang der

August-Thyssen-Strafle werden keine Verdnderungen vorgenommen, die einen Eingriff in
Natur und Landschaft verursachen.

2.2 Auswirkungen auf Boden, Wasser / Grundwasser, Luft, Klima

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich ehemals um Koelluvien mit sehr hoher
Ertragsfahigkeit. Der natlrliche Boden ist hier jedoch stark verandert, anthropogen durch
Versiegelung und Bebauung Gberpragt.

LCa es sich bei der hier betrachteten ehemaligen EWV-Flache um einen Altstandort handelt,
auf dem uber viele Jahrzehnte hinweg eine Kokerei betrieben wurde, wird sie unter Nr.
5103/0140 im Altlastenkataster gefiUhrt. Im Rahmen einer Gefahrdungsabschéatzung wurden
im zentralen Bereich des Plangebietes im Wesentlichen drei Belastungsschwerpunkte
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festgestellt, die eine Sanierung des Grundstlckes erforderlich machen. Durch den zwischen
dem Investor und der Stadt Eschweiler abgeschiossenen stadtebaulichen Vertrag wird
sichergestellt, dass vor Aufnahme der planmafligen Nutzung die Bodenbelastung saniert
wird. Da die Sanierung dieser Altlastenflache ,aullerhalb des Bebauungsplanverfahrens®
geregelt ist, kann der Bebauungsplan nach Mafigabe des Punkies 2.1.4 des gemeinsamen
Runderlasses des Ministeriums fur Stadiebau und Wohnen, Kultur und Sport u. d.
Ministeriums fOr Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (MBI
NRW. S. 582} Gber die ,Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren (Altlastenerlass)” vom
14.03.2005 weitergeflhrt werden, auch wenn zum heutigen Zeitpunkt die Sanierung des
Grundstlckes noch nicht abschiieend durchgefihrt wurde.

Weiterhin befindet sich in Teilen des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)flache mit der
Katasternummer 5103/0203 bzw. 5103/0144 (ehemalige Drahtfabrik}). Dieser Altstandort
befindet sich im Westen des Plangebietes und wird heute als Parkplatz bzw. Kindergarten
genutzt.

Uber den Bereich der ehemaligen Drahtfabrik, der heute als Parkplatz genutzt wird, liegen
noch keine Untersuchungen vor. Aufgrund der heute vorhandenen und auch zukinftig
geplanten unsensibien Nutzung als Parkplatzflache und des Umstandes, dass dieser Bereich
fast vollstandig versiegelt ist und auch zuklnftig versiegelt bleibt, kann von dieser Flache
keine Gefahrdung (insbesondere fUr die Nutzer) ausgehen. Eingriffe in den Untergrund in
diesem Bereich sind vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehorde des
Kreises Aachen abzustimmen.

Der Kindergarten liegt ebenfalls im Bereich des Altstandortes ,ehemalige Drahtfabrik™.
Aufgrund der sensiblen Nutzung wurden auf dem Kindergartengrundstick bereits im Jahr
1891 Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Diese Untersuchungen belegen, dass
insbesondere die fur die Nutzung als Kinderspielplatz relevanten obersten Bodenschichten
(direkter Kontakt oder orale Aufnahme von Boden durch spieiende Kleinkinder) nicht belastet
sind, scdass sich hier kein weiterer Handlungsbedarf ergibt.

Weiterhin befindet sich im stdlichen Teil des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)fiache mit
der Katasternummer 5103/2409 (vormals 5103/1409, chemische Reinigung). Bei dieser
Flache handelt es sich zunachst um eine Verdachisflache (eine Bodenbelastung ist noch
nicht nachgewiesen), die aufgrund von Recherchen (alte Adressblcher pp.) ins
Altlastenkataster vorsorglich aufgenommen wurde. Weitere Untersuchungen im Rahmen des
Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Im Falle von Umnutzungen bzw. Baumafinahmen
im Bereich dieser Fldche ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des

Kreises Aachen durchzuflnren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 269 sind keine Oberflaichengewésser, und
Wasserschutzzonen vorhanden, Das Plangebiet reicht in den (urspringlichen) natlrlichen
Uberschwemmungsbereich der Inde hinein. Das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet
umfasst den ausgebauten Abschnitt der Inde, die nérdlich des Plangebietes und der
Tennispldtze verlauft. Es wurde durch Verordnung der Bezirksregierung Kéln 1998 auf Basis
des hunderijghrigen Hochwasserereignisses festgesetzt. Das Plangebiet liegt weder im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, noch in den hochwassergefahrdeten Bereichen
oder den rlckgewinnbaren Raumen gemal L.andeswassergesetz NRW (LWG). Nach dem
Hochwasseraktionsplan Inde / Vicht ist die Innenstadt von Eschweiler bis zu einem 200-
Jahrigen-Hochwasserereignis hochwasserfrei. Im Falle eines Extremhochwassers und beim
Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen wird jedoch annéhernd der gesamte stdliche
Teil der innenstadt und damit auch das Plangebiet Uberfiutet. Diese Flachen wurden wegen
des besonders hohen volkswirtschaftlichen Schadenspotentials in bebauten Bereichen in die
Kartendarstellung aufgenommen. Als maogliche Malnahmen zum Schutz dieser
Uberflutungsfldchen beim Auftreten eines Extremhochwassers sind Sandsackbarrieren und
mobile Schutzelemente in der Eschweiler Innenstadt vorgesehen.
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Im Plangebiet steht durch den geringen Grundwasserabstand von ca. 1,3 - 2,0 m unter Flur
das Grundwasser in Kontakt mit dem Oberflachenwasser. Aufgrund der Altlasten(-
verdachts)flachen ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht moglich.

Die Luftvorbelastung wurde mittels einer ,Screening-Rechnung fur Luftschadstoffe*

des

Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) untersucht. Mit Hilfe
dieses gangigen Verfahrens zur Abschéatzung der Schadstoffbelastungen in den Kommunen
wurden die Werte in den relevanten Strallenziigen Langwahn, August-Thyssen-Strale und
Jahnstrafie untersucht. Stickstoffdioxid (NO;) wird dabei im Zusammenhang mit Benzol und
Feinstaub (PM 10) als wirkungsspezifischer Indikator flr Luftbelastungen aus dem Verkehr
angesehen. Die ermittelten Werte fir die einzelnen Schadstoffe lagen dabei weit unterhalb
der gesetzlich geregelten Grenzwerte. (vgl. Tabelle 1)

g ‘:E_ HE "’E
S g e ) » g =
N o = =< o
i - —_— o) “(E w [
X o W0 o g — < 0 m
= & ] % e I (o)) £~
e = = % 2 § =) 5 )
o +ills 3 |% &% 21% g
Steate e Ell: % |4 x|f %|B &5
5 < m 2 = o © < T £E
b7 = 0 = e 2 3 §¢
s} g E - N ot SRR
0 - 2 O © o o 50
©n Q0 Z (ij 0 Tl e @
b — f=) = Q
~ c O = R
T @ d T
= : w
Langwahn (N) 10808 29 116 | <5 [ 302 <40 | 259 | <40 | 22 <35
Langwahn (S) 12433 { 29 4 1.2 <5 30,8 <4 253 | <40 | 20 <35
A.-Thy(SOS)e”'Str' 5963 16|13 <5 | 268 <40 | 223 <40 | 12 <35
A‘"Thﬁf”&r' 5616 18| 13 <5 | 268 <40 | 222 <0 | 12 <35
Jahnstr. 2035 12|08 <5 | 217 <40 | 192 <40 | & <35

! Quelle; Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik Gmbi, Niederzier, Nov, 05
* Quelle: 22. BimSchV; JM = Jahresmittel

Im Stadtdkologischen Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2002 wurden u. a.
auch die potentiellen Klimafunktionen der Flachen innerhalb des Stadtgebiet aufgrund der
vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen in Verbindung mit Versiegelungsgrad und Relief
ermittelt. FUr das Plangebiet ergeben sich dabei unterschiedliche Klimafunktionen.

Dem Bereich, in dem das Plangebiet des Bebauungsplans 269 liegt, wird die Klimafunktion
.Klima maBig verdichteter Siedlungsbereiche zugeordnet. Dabei handelt es sich um ein
typisches Stadtklima, welches Uber zusammenhangenden Flachen mit mittlerem und hohem
Versiegelungsgrad und geringem Grunfidchenanteil entsteht. Die Bereiche heizen sich
tagstber auf und kihlen nachts nur wenig ab. Die nordlich des Plangebietes befindliche

! hitp fAwww, screening-lanuv.nrw. de

Das vom Landesamt fir Natur, Umwelf und Verbraucherschutz entwickelte Screeningmodell ist €in Computerprogramm, das in
der Lage ist, die Konzentration von Stickstoffdioxid und Feinstaub mit relativ geringem Aufwand rechnerisch zu ermiiteln. Die
Stéddte und Kommunen werden so in die Lage versetzt, die Luflqualitdt an den verkehrlichen Belastungsschwerpunkten
orientierend zu beurteilen sowie die Auswirkungen von Baumafinahmen auf die Lufiqualitst abzuschatzen,
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Indeaue hat als potenzielle Luftleitbahn hohe Bedeutung. Der Indeaue bis hin zu den offenen
Flachen der Tennisanlage ist die Funktion eines Kaltluftdurchzugsraumes beizumessen.
Eine gewisse Abkihiung bei Nacht und eine Frischiuftversorgung des Plangebietes kann
Uber diese Raume erfoigen, gleichzeitig kann auch die Kaltluft im Talgrund der Indeaue zu
erhdhter Nebelhaufigkeit flhren.

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Der Bebauungsplan 269 bereitet keine zuséatzliche Versiegelung von Boden vor, da es sich
bei der Flache des ehemaligen EWV-Geldndes um einen aiten Industriestandort handeit.
Durch die Umsetzung der Planung ist insgesamt eine Verbesserung der Umweltsituation fir
die Schutzgiter Boden und Grundwasser 2u erwarten.

Die Schadstoffbelastungen der Luft aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommens auf den
relevanten Straflenziigen Langwahn, August-Thyssen-Stralle und Jahnstrale wurde mittels
der ,Screening-Rechnung flir Luftschadstoffe” des LANUV untersucht (s. 0.).

Dabei liegen die ermitielten Werte auch erheblich unterhalb der gesetzlich geregelten
Grenzwerte gem. 22. BimSchV. (vgl. Tabelle 2)
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T Quelle: Verkehrsuniersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik GmbH, Niederzier, Nov. 05
** Quelle: 22. BImSchV; JM = Jahresmittel

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die vorhandene Brachfliche mit all ihren
Problemen (Altlasten, etc.) bestehen bleiben. Die klimatischen Funktionen des Plangebietes
blieben unbeeintrachtigt.
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2.2.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die notwendige Versiegelung wurde im Zusammenhang mit der Altlastenproblematik in
einem Sanierungsgutachten untersucht. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Investor und der Stadt Eschweiler ist sichergestellt worden, dass vor Aufnahme der
planmakigen Nutzung die Bodenbelastung saniert wird.

Der erforderliche Ausgleich fur die ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft wurde im
Rahmen des tandschaftspflegerischen Fachbeitrages festgelegt.

2.3 Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Dem gesamten Plangebiet kann nur eine geringe Eignung flr die Erholung zugeschrieben
werden. Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich einige Hausgérten, die
Brachflache besitzt sicher einen informellen Erholungsgehalt fur Jugendiiche, birgt aber
gleichzeitig Gefahren wegen der Altlastensituation. Zudem handelt es sich hier nicht um eine
offentlich zugangliche Flache. Die nordlich des Plangebietes liegenden Tennisplatze haben
einen hohen Erholungswert; des Weiteren kann dem naheren Umfeld eine hohe Eignung fur
die intensive Erholung zugeschrieben werden (Sport- und Schwimmbhalie, Eissporthalie).

Im Geltungsbereichs des Bebauungsplans 269 liegen zum Teil immissonsempfindliche
Nutzungen, im Norden der Kindergarten und im Suden und Osten die vorhandenen
Wohnnutzungen. In der naheren Umgebung liegen auferdem westlich und sdiich des
Piangebietes die beiden Schulen.

Zur Larmsituation wurde im Rahmen des Rauleitplanverfahrens eine
Schallimmissionsuntersuchung erarbeitet. Dabei wurden u. a. die vorhandenen Belastungen
durch Larmemissionen (Verkehr / Gewerbe) auf das Plangebiet untersucht. Die Vorbelastung
durch Verkehrslarm wird als sehr hoch eingeschatzt, da die B264 in 170 m Entfernung und
die K33 ({L238) in 60 m Entfernung liegen. Zusatzlich liegt eine Vorbelastung durch
Gewerbelarm (z.B. Steinmetzbetrieb) bzw. durch Sporttdarm (Tennisanlage) vor. Zur
Luftvorbetastung des Gebietes siehe Kapitel 2.2.1.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Ansiediung
des Einkaufszentrums, sowie  die im Prognosezeitraum zZu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zuldssigen
Baukorpern untersucht. Larmkonflikte entstehen in geringem Ausmaf} durch die N&he des
geplanten Einkaufszentrums in der Sonderbauflache zu der vorhandenen Wohnnutzung und
durch die Verkehrslarmbelastung des Gebietes. Zur Luftbelastung des Gebietes siehe
Kapitel 2.2.2.

2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nichtdurchfihrung der Planung fuhrt nicht zu einer Verbesserung der aktuellen
Bestandssituation mit ihren Vorbelastungen durch Larm.

2.3.4 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Auswirkungen dieser Planung (Larmemissionen des Einkaufszentrums) auf den
Menschen, seine Gesundheit und die Bevdlkerung insgesamt werden ais nicht erheblich
bewertet, da die Vorbelastung in der Umgebung schon sehr hoch ist. Durch die Umsetzung
der Planung ist insgesamt eine Verbesserung der Umweltsituation fur die Schutzglter
Boden, Grundwasser und auch Stadtbild zu erwarten, dies wirkt sich auch positiv auf den
Menschen und seine Gesundheit aus.
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Im Rahmen des Bebauungsplans werden geeignete Malnahmen getroffen (Festsetzungen
zum aktiven / passiven Schallschutz), um die erforderlichen schalltechnischen Werte
einzuhalten bzw. zu unterschreiten, damit in den vorhandenen Baugebieten die mit der
Eigenart der betreffenden Bauflachen verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen erflllt werden kdnnen.

2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachglter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungshereich des Bebauungsplans 269 liegen weder denkmalgeschitzte Objekte,
noch Bodendenkmaler. Allerdings beantragte das Rheinische Amt fur Denkmaipflege die
Eintragung in die Denkmalliste fur das Gebaude Langwahn 52, das am nérdlichen Rand des
Plangebietes liegt. Das gesamte Stadtgebiet ist als archaologische Verdachtsfiache
einzustufen, da jedoch in der Region noch keine systematische Erfassung erfolgte, liegt
keine genaue Abgrenzung der Verdachtsftache vor.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Ein Vorkommen archaologischer Artefakte ist wenig wahrscheinlich, da der Altstandort der
Kokerei seit Jahrzehnten anthropogen Uberformt wurde. Falls im Bauverlauf archiologische
Bodenfunde auftreten, sind diese nach den gesefzlichen Vorgaben des
Denkmalschutzgesetzes NW geschitzt.

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich keine Verénderung zur aktuellen Situation
ergeben.

2.4.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind Uber die §§ 15 und 16 DSchGNW (, Entdeckung
von Bodendenkmalern® und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®) in aus-
reichendem Malle geschutzt.

Die Auswirkungen dieser Planung auf Kultur- und sonstige Sachgiter werden ais nicht
relevant bewertet.

2.5 Erneuerbare Energien

Die derzeitige Energie- und Warmeversorgung des Plangebietes ist rein konventioneil
vorgesehen. Es gibt keine verbindlichen Festlegungen zur Bevorzugung bestimmter Energie-
oder Warmeversorgungsarten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen der
Anwendung erneuerbarer Energien nicht entgegen.

2.6 Wechselwirkungen zwischen den dargestellten Umweltmedien

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MafRe. Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von
der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur aus. Wechselwirkungen im Sinne von
Folgewirkungen zwischen mehreren Schutzgitern konnten nicht festgestellt werden. Weitere
Wechseiwirkungen sind denkbar, jedoch auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht
relevant oder nicht verlasslich prognostizierbar.

2.7 Planungsalternativen

Das Plangebiet des Bebauungspians 269 - Langwahn - ist seit Jahrzehnten im
{iberwiegenden Teil als Flache fGr Versorgungsanlagen mit der Signatur Gaswerk
dargesteilt. Seit der Aufgabe des Standortes durch die EWY Energie- und \Wasser-
Versorgungs- GmbH ist durch die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das
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Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Missstdnde wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
Entwickiungsmaoglichkeiten fir dieses Areal gesucht,

Bei den Voruntersuchungen zur Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel in Eschweiler
wurden mehrer Standortalternativen  untersucht.  Als  stadtebaulich  sinnvolle  und
zweckmafige Losung kristallisierte sich dieser Standort Langwahn heraus, so dass hier
durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums die Aufwertung einer innerstadtischen Brache
zu einem positiven Abschluss gebrachte werden kann.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die inzwischen
vorliegenden Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan flr das
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zuriickgegriffen werden. Im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Auswirkungen aller neuen
Bauflachen auf die Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB in einer
Umweltprifung untersucht und der Umweltzustand und die Umweltauswirkungen in sog.
Standortdossiers flr jede Baufliache einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Sonderbauflache ,Stadtzentrum - Langwahn® in ihrer
Gesamtheit als ,gering” zu beurteilen.

3. Zusatzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der
Angaben

e Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf den Stadtokologischen Beitrag zum Stadt-
entwicklungskonzept kschweiler, Dez. 2002, zurlckgegriffen.

e Zur Beurteilung der Auswirkungen der Schallemissionen wurden die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchungen (,Schallitechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
269 - Langwahn - der SWA Aachen GmbH (01/2006 mit Erganzung 08/2008)),
bertcksichtigt.

e Zur Beurteilung der Auswirkungen der Altlastenverdachtsflichen wurde auf den Schrift-
verkehr des zustdndigen Fachamts mit dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fach-
bereich Altlasten und Bodenschutz zurilickgegriffen, sowie auf den ,Sanierungsplan flr
das Gelande Langwahn 54 (HYDR.O.Geologen u. Ingenieure, Aachen November 2002)

» Im Hinblick auf die Bewertung der Eingriffe in Natur- und Landschaft und deren
Kompensation wurde auf den  Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsptan 269 - Langwahn -* (Stand Oktober 2008) zurlickgegriffen.

o Zur Beurteilung der Luftschadstoffimmissionen wurde auf ein Berechnungsprogramm
(,Screening-Rechnung fiir Luftschadstoffe”) des Landesamtes fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV) zurlickgegriffen. Die Ergebnisse wurden gutachterlich
im Rahmen einer ,Plausibilititsprifung der Unterlagen zur Feinstaubproblematik im
Bebauungsplan 269 - Langwahn - (Entwurf Oktober 2008)" durch die AVISO-GMBH,
Aachen, (10/2008) Uberprift und bestatigt.

3.2 Geplante Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans konnten ggf. zu Uberwachende Auswirkungen
auf die Umwelt entstehen. Die durch die vorhandene Altlastenproblematik erforderlichen
Sanierungsmafinahmen wurden in einem Gutachten festgelegt und im weiteren Verfahren
diesbeziigliche Regelungen getroffen. Eine Uberwachung der erforderlichen MaRnahmen
wird durch die zustandigen Behorden erfolgen.

Die  Uberwachung der im Bebauungsplan gem&R den  Aussagen des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages festgesetzten AusgleichsmaRnahmen erfolgt durch

2 http:/Awww. screening-lanuv,nrw.de
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die Stadt Eschweiler. Eine Uberprifung der MaRnahmen sollie nach 3 bis 4 Jahren
wiederholt werden. Die erforderlichen Ausgleichsmalknahmen aulerhalb des Plangebietes
wurden seitens der Stadt Eschweiler teilweise bereits im Rahmen des ,Okokontos"
umgesetzt. Die auf diesen Flachen noch erforderlichen Anpflanzungen werden in der
Pflanzperiode 2009 ebenfalls durch die Stadt Eschweiler ausgefuhrt. Die Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes zum aktiven und passiven Larmschutz wird durch die
Stadt  Eschweiler und die  zustdndigen  Fachbehérden in den  Ublichen
Baugenehmigungsverfahren und bauaufsichtlichen Kontrolien Uberwacht.

Wie in diesem Umweltbericht dargelegt, sind darlber hinaus keine erheblichen
Auswirkungen auf die einzelnen Umweltgiter durch die Umsetzung der Planung zu erwarten.
Ein weitergehendes Monitoring ist daher nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung

Die Umweltprufung dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen, die als Folge der Planrealisierung zu erwarten sind. Die
Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflhrung der Planung
wird als mit dem derzeitigen Umweltzustand identisch angenommen,

tm Bereich des Schutzgutes ,Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt" sind keine
bzw. nur geringe nachteilige Auswirkungen durch die Realisierung der Planung zu erwarten,
da der vorhandene Lebensraum geringwertig bzw. anthropogen stark Uberpragt ist. Der
Verlust wird als geringfligig und ausgleichbar eingestuft,

Die Schutzglter ,Boden, Wasser / Grundwasser" werden durch die Realisierung der Pianung
positiv beeinflusst. Durch die Sanierung der Altlasten wird diese Bodenbelastung mit ihrem
Gefahrenpotenzial fir die Umweit entfernt.

In Bezug auf die Luftreinhaltung sind keine erheblichen Auswirkungen bei Realisierung der
Planung zu erwarten, da stark emittierende Betriebe im Sondergebiet nicht zutdssig sind. Der
zu erwartende zusétzliche Kfz-Verkehr flihrt nur zu einer geringflgigen Erhéhung der
Luftschadstoffbelastung.

Die bisher vorhandene Klimafunktion ,Klima mafRig verdichteter Siedlungsbereiche" wird
nach der Umsetzung der Planung durch die Erhéhung des Bebauungs- und
Versiegeiungsgrades durch ein Stadtklima Oberprdgt. Nennenswerte klimatische
Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten.

Im Bereich des Schutzgutes ,Mensch / Bevdlkerung® werden aufgrund der Vorbelastung die
Auswirkungen der Planung als nicht erheblich bewertet. Alle potentiellen Larm-Konflikte
(Auswirkungen der Umgebung auf das Piangebiet, Auswirkungen auf die Umgebung durch
das Plangebiet, Konflikte innerhalb des Plangebietes) wurden im schalltechnischen
Gutachten untersucht. Im Bebauungsplan wurden geeignete Festsetzungen fir aktive und
passive Schalischutzmalinahmen getroffen, so dass die erforderlichen schalltechnischen
Werte eingehalten werden kdnnen und die Planung umsetzbar ist.

Die Auswirkungen der Umsetzung der Planung auf das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter” werden als nicht relevant bewertet.

Wie in diesem Umweltbericht zu den untersuchten Schutzgltern beschrieben, sind die zu
erwartenden Umweltauswirkungen unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan 269 —
Langwahn - festgesetzten Vermeidungs-, Verminderungs-, und Ausgleichsmanahmen
insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu beurteilen.

77
Eschweiler, den ({7 11.2008
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Stadt Eschweiler
Bebauungsplan 269 - Langwahn -

Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 (4) BauGB

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der Innenstadi, steht seit meh-
reren Jahren das ehemalige EWV-Gelande zwischen der Stralle Langwahn (K33/L238) im
Osten und der Jahnstralle im Westen leer, An diesem grofien, zentralen Standort, am west-
lichen ,Stadteingang” zur Innenstadt von Eschweiler, ist durch die aktuelle Situation eine
negative Ausstrahlung auf das Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur
Behebung dieser stddtebaulichen Missstande wurden daher in den letzten Jahren in mehre-
ren Verfahren nachhaftige Entwicklungsmdglichkeiten flir dieses Areal gesucht. Eine Ent-
wicklung hin zu einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Lésung her-
auskristallisiert, von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch diese
Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann die
Stadt Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt’ mit einem breiten und tiefen Angebot iber
den stationéren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses grof¥flachige Einkaufszent-
rum mit seiner Magnetwirkung eine Erganzung zum vorwiegend durch kleinteilige Angebots-
strukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und kann damit
Kaufkraftabflisse binden. Fir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in diesem innen-
stadtnahen Baugebiet wurden, aufgrund der gednderten Zielsetzung fir die Nutzungen, die
Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufsteliung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Aus den o. g. Griinden hat der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Rates der
Stadt Eschweiler in seiner Sitzung am 10.05.2005 die Aufstellung der Bebauungsplanes 269
- Langwahn - beschlossen. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 25.10.2006. Rechtskraftig
wurde der Bebauungsplan am 17.01.2007. Zur Behebung von Fehlern wurde im Herbst 2008
das ergénzende Verfahren nach § 214 BauGB durchgefiihrt. Im Bebauungsplan festgesetzt
wird eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel: Ein-
kaufszentrum” (mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in bestimmten Gro-
Renordnungen) zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums.
Dabei sieht die Konzeption eine Realisierung von ca. 6.000 gm Verkaufsflache untergliedert
in mehrere Fachmérkte vor.

113



Anlage 6

1. Berlicksichtigung der Umweltbhelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Lang-
wahn - wurde eine Umweltprisfung durchgefihrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Be-
wertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen die als Folgen der Planrea-
lisierung zu erwarten sind, beinhaltet. Der zusammenfassende Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begrliindung {Teil B) zum Bebauungsplan. Wie in diesem Umweltbe-
richt zu den untersuchten Schutzglitern beschrieben, sind die zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu beurteilen.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behérden

GemaR §3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 06.02.2006 - 10.03.2006 der Bebauungsplan-
entwurf nebst Begriindung &ffentlich ausgelegt. Im Rahmen des erganzenden Verfahrens
nach §214 BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf vom 08.09.08 - 10.10.08 erneut offent-
lich ausgelegt. Wahrend dieser beiden Auslegungsfristen wurden von der Offentlichkeit um-
weltbezogene Stellungnahmen zur Immissionsproblematik (Schall) und Luftschadstoffbelas-
tung {Feinstaub) sowie zur Altlastenproblematik und zur Hochwasserproblematik abgegeben.
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auerten sich bei den umweltbezo-
genen Themen zu den Punkten Immissionsschutz, Altlastensituation, Wasserwirtschaft,
Baugrundverhaltnisse, Landschafts- und Naturschutz, Bodendenkmalpflege und Baudenk-
malpflege.

Aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes wurden Bedenken gedulert, aufgrund
der Nahe zwischen den geplanten Nutzungen (Einzelhandel) und der vorhanden Wohnbe-
bauung. Zur Larmsituation wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Schallimmissi-
onsuntersuchung erarbeitet. Dabei wurden u. a. die Auswirkungen der Ansiedlung des Ein-
kaufszentrums, sowie die im Prognosezeifraum zu erwartenden Verkehrslarmbelastungen an
den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zuldssigen Baukdrpern untersucht. Larmkonflik-
te entstehen in geringem Ausmaf} durch die Nahe des geplanien Einkaufszentrums in der
Sonderbauflache zu der vorhandenen Wohnnutzung und durch die Verkehrslarmbelastung
des Gebietes. In einer erganzenden Untersuchung wurde im August 2008 die Schallproble-
matik am Wohnhaus August - Thyssen - Stralle 48 genauer betrachtet. Im Rahmen des Be-
bauungsplans wurden geeignete Malinahmen getroffen (Festsetzungen zum aktiven / passi-
ven Schallschutz), um die erforderlichen schalltechnischen Werte einzuhalten bzw. zu unter-
schreiten, damit in den vorhandenen Baugebieten die mit der Eigenart der betreffenden Bau-
flachen verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erflilit
werden kbnnen.

Die Luftschadstoffbelastungen in der Umgebung des Plangebietes wurden mittels einer
~Screening-Rechnung fir Luftschadstoffe” des Landesamtes flr Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV) untersucht. Mit Hilfe dieses géngigen Verfahrens zur Abschat-
zung der Schadstoffbelastungen in den Kommunen wurden die Werte in den relevanten
Straftenzlgen Langwahn, August-Thyssen-Strafle und Jahnstralke untersucht. Die ermittel-
ten Werte flr die einzelnen Schadstoffe lagen dabei weit unterhalb der gesetzlich geregeiten
Grenzwerte.

Zum Thema Altlasten und Bodenschutz wurden Bedenken aufgrund der vorhandenen Altlas-
ten der ehemaligen Kokerei gedufert. Diese Altlastenproblematik wurde in einem Sanie-
rungsgutachten untersucht. In einem stédtebaulichen Vertrag zwischen dem investor und der
Stadt Eschweiler wurde sichergestellt, dass vor Aufnahme der planmaniigen Nutzung die
Bodenbelastung saniert wird. Durch die Umsetzung der Planung ist insgesamt eine Verbes-
serung der Umweltsituation flr die Schutzgiter Boden und Grundwasser zu erwarten.

Zum Thema Wasserwirtschaft wurde die Niederschlagswasserbeseitigung gemal § 51 a
Landeswassergesetz NRW untersucht und der Umgang mit dem anfallenden Schmutz- bzw.
Regenwasser im Bebauungsplan dargestellt. Zur Hochwasserproblematik wurde darauf hin-
gewiesen, dass das Plangebiet im Hochwasseraktionsplan Inde / Vicht fur das Extremhoch-
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wasser als Uberfiutungsflache dargestellt ist. Dazu wurde ein Hinweis im Umweltbericht auf-
genommen.

Zum Thema L.andschafts- und Naturschutz wurden Bedenken gedufert wegen der Uberpla-
nung der ckologisch wertvollen alten Gartenbereiche mit gréfierem Gehdlzbestand auf dem
Grundstlick Langwahn 54. Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
wird aufgrund der Uberwiegend vorhandenen geringwertigen oder anthropogen stark (ber-
pragten Lebensraume der Verlust als geringfligig und ausgleichbar eingestuft. Insgesamt
sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen, wie im Umweltbericht beschrieben, als nicht
relevant bzw. gering zu beurteilen. Der erforderliche Ausgleich erfolgt aufgrund der Zuord-
nungsfestsetzung im Bebauungsplan auf den auterhalb des Plangebietes fiegenden Flachen
in der Art und dem Umfang der im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag definiert ist.

Bei den Baugrundverhaltnissen wurde eine Kennzeichnung im Bebauungsplan vorgenom-
men, dass im gesamten Plangebiet besondere bauliche Vorkehrungen gegen duiere Einwir-
kungen erforderlich sind, da das Plangebiet in einem Auebereich liegt, in dem der natirliche
Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberflache ansteht.

Zur Bodendenkmalpflege konnte die zustandige Behorde auf der Basis der z. Z. verflgbaren
Daten keine konkrete Aussage machen, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, da in dieser Region bisher keine sys-
tematische Erfassung der Bodendenkmaéler durchgefiihrt wurde. Eventuell vorhandene Bo-
dendenkmaéler sind Uber die §§ 15 und 16 DSchGNW (,Entdeckung von Bodendenkmalern®
und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmélern®) in ausreichendem Malle ge-
schiitzt.

Zum Thema Baudenkmalpflege wurde auf das Gebaude Langwahn 52 hingewiesen, es liegt
am nordlichen Rand des Plangebietes und ist vom Rheinischen Amt flir Denkmalpfiege zur
Eintragung in die Denkmalliste beantragt. Im Bebauungsplan wurde mit der Reduzierung der
Baufenster siidlich angrenzend zu diesem Gebdude Riicksicht genommen.

3. Begrundung der Entwurfsauswahl (nach erfoigter Abwégung) aus den Alternativen

Das Plangebiet des Bebauungsplans 269 - Langwahn - ist seit Jahrzehnten im Uberwiegen-
den Teil als Flache flr Versorgungsaniagen mit der Signatur Gaswerk dargestellt. Seit der
Aufgabe des Standortes durch die EWV Energie- und Wasser- Versorgungs- GmbH ist durch
die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das Umfeld und die angrenzende In-
nenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser stadtebaulichen Misssténde wurden daher in
den letzten Jahren in mehreren Verfahren Entwicklungsmdglichkeiten flr dieses Areal ge-
sucht.

Bei den Voruntersuchungen zur Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel in Eschweiler
wurden mehrere Standortalternativen untersucht. Als stadtebaulich sinnvolle und zweckmé-
Rige Losung kristallisierte sich dieser Standort Langwahn heraus, so dass hier durch die An-
siedlung eines Einkaufszentrums die Aufwertung einer innerstadtischen Brache zu einem
positiven Abschluss gebracht werden kann.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die Ergebnisse des
Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan flir das gesamte Gebiet der Stadt Esch-
weiler zurlickgegriffen werden. Demnach sind die Umweltauswirkungen der Sonderbauflache
~Stadtzentrum - Langwahn® in ihrer Gesamtheit als ,gering” zu beurteilen.

Eschweiler, den f(; .11.2008
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Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -
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