Stadt Eschweiler
Der Burgermeister

610 / Abteilung fur Planung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

250/08

Datum: / A. . 2008
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Stadtrat offentlich 27.08.2008
2
3.
4.

Bebauungsplan 269 - Langwahn -

hier:

Ergdanzendes Verfahren nach §214 (4) BauGB sowie Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

l. Der Rat macht bezliglich der Beschllisse zu Il. und Ill. im hier zu behandelnden Einzelfall
von seinem Ruckholrecht gemafl § 41 GO NRW und §12 der Hauptsatzung in Verbindung

mit §1 (3) Satz 2 Buchstabe d der Zustandigkeitsordnung Gebrauch.

Il. Flr den Bebauungsplan 269 - Langwahn - wird das ergdnzende Verfahren nach §214 (4)
Baugesetzbuch (BauGB) durchgeflhrt.
. Der Entwurf des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - (Anlage 1: Planentwurf und Anlage
2: textliche Festsetzungen) mit Begriindung (Anlage 3a + 3b) wird zum Zweck der 6ffentli-
chen Auslegung beschlossen.

A 14 - Rechnungsprifungsamt Unterschriften
(i gesehen [J vorgeprift l
st V

~— e _.‘_\ (o
1| 2 | 3 4 |
[] zugestimmt [J zugestimmt [[] zugestimmt [[] zugestimmt
[(J zur Kenntnis genommen [J zur Kenntnis genommen [[J zur Kenntnis genommen [[J zur Kenntnis genommen
[Jabgelehnt [] abgelehnt [] abgelehnt [] abgelehnt

[ zuriickgestelit

[] zuriickgestellt

[[] zuriickgestellt

[] zuriickgestellt

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

[] einstimmig [7] einstimmig [] einstimmig [[] einstimmig
Cja Oija Oja Cija

[Jnein [ nein [ nein [Jnein

[] Enthaltung [ Enthaltung [C] Enthaltung [J Enthaltung




Sachverhalt;

Das Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - wurde im Zeitraum zwischen Mai
2005 und Januar 2007 durchgefihit. Der Bebauungsplan wurde am 18.01,2007 rechtskraftig.

Im September 2007 wurden durch drei Antragsteller Normenkontrollantrage beim zusténdigen Ober-
verwaltungsgericht flr das Land Nordrhein-Westfalen in Mlnster eingereicht. Zwei der Anfragsteller
haben nachfolgend ihre Normenkontrollantrdge zurlickgenommen. Im verbliebenen Verfahren hat das
Oberverwaltungsgericht durch Beschluss nach §47 Abs. 6 VwGO vom 28.07.2008 den Vollzug des
Bebauungsplanes 269 - Langwahn - vorlaufig ausgesetzt. In diesem Beschluss sind Bedenken gegen
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgezeigt:

a) Die Larmbelastungen im Bereich der August-Thyssen-Stralle und des stadtischen Parkplatzes
seien nicht ausreichend untersucht worden. Der Bebauungsplan sehe ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit als den Parkplatz querende Verbindung vor, dies sei im Schall-
gutachten zum Bebauungsplan nicht berlicksichtigt.

b) Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unter Nr. 1 sdhen gebietsbezogene Ver-
kaufsflachenbegrenzungen vor. Fir diese Festsetzungen gebe es nach dem Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07 - keine Rechtsgrundlage.

c) Die textliche Festsetzung 4.2. - Verbot der Nutzung der Parkplatze im Sondergebiet im Nacht-
zeitraum von 22 bis 6 Uhr - beruhe nicht auf einer hinreichenden Rechtsgrundiage.

Es besteht die Mdglichkeit den Bebauungsplan ,nachzubessern” und Mangel zu beheben. Nach §214
(4) BauGB kann jeder Fehler unabhangig von seiner Schwere durch ein ergénzendes Verfahren heil-
bar sein, solange dadurch nicht die Grundziige der Planung in Frage gestellt werden. Fur dieses er-
ganzende Verfahren ist das Bauleitplanverfahren ab dem fehlerhaften Verfahrensschritt vollstéandig zu
wiederholen. Im Fall des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - muss das ergénzende Verfahren mit
einer erneuten Offenlage des Gberarbeiteten Planes beginnen.

Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan in den angesprochenen Punkten wie folgt Uberarbeitet:

Zu a) Auf dem bestehenden stadtischen Parkplatz an der Jahnstrale wird die mit Geh- und Fahr-
rechten zugunsten der Aligemeinheit belastete Flache entfernt. Uber diese Flache bestand die
Maoglichkeit, die vorhandene Stellplatzanlage auch vom geplanten Parkplaiz des Einkaufszent-
rums zu Uberfahren und zu nutzen. Um das sudlich angrenzende aligemeine Wohngebiet
nicht durch den Larm dieser neuen Ein- und Ausfahrt zusatzlich zu belasten, wird diese Uber-
fahrtmoglichkeit aus dem Bebauungsplan entfernt. Das Schallgutachten zum Bebauungsplan
hat diese Situation ohne das Uberfahrtsrecht bereits untersucht und die entsprechenden Maf-
nahmen (Festsetzungen zum aktiven / passiven Schallschutz), die gewahrleisten, das die er-
forderlichen schalltechnischen Werte eingehalten bzw. unterschritten werden, wurden festge-
setzt. So konnen in dem vorhandenen allgemeinen Wohngebiet die mit der Eigenart der
betreffenden Bauflache verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelas-
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Zu b)Die Festsetzung im Bebauungsplan zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung unter Nr. 1.1

der textlichen Festsetzungen und die Zweckbestimmung des SO-Gebietes in der Planurkunde
sah bisher eine Verkaufsflidchenbegrenzung bezogen auf das gesamte Sondergebiet vor. Eine
betriebsunabhangige Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenze fur alle im Sondergebiet zu-
lassigen Einzelhandelsbetriebe hat das Bundesverwaltungsgericht jedoch kirzlich fur unwirk-
sam erklart. Aus diesem Grund wird die Festsetzung Nr. 1.1 Gberarbeitet. Als Anlagentyp wird
ein Einkaufszentrum mit max. 8000 gm Verkaufsflache festgesetzt. Innerhalb dieses einen Be-
triebes wird die Zuldssigkeit der einzelnen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
bestimmt. Dabei werden die Verkaufsfiachenobergrenzen fir die Sortimente nicht verandert.

BP 269 - Langwahn - Version Jan. 2006

JAn der baulichen Nutzung:
1. Sondergebiet SO
1.1 Gem. § 11 (3) BauNVO wird ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung
JGroltflachiger Einzelhandel,
Verkaufsflache VK max. 6.000 gm, nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente, davon:
- nahversorgungsrelevante Sortimente max. 3.500 gm
- zentrenrelevanie Sortimente max. 3.000 gm,
davon Bekleidung max. 2.000 gm,
oibrige zentrenrelevante Scriimente jeweils max.
1.500 gm Verkaufsflache" festgesetzt.
Zuldssig sind:

1.1.1 naghversorgungsrelevanie Sortimente:

Auf max. 3.500 gm Verkaufsfiiche sind mehrere
Fachmérkte aus dem Bereich Nahrungsmittel,  Ge-
tréinke, Tabakwaren (WB00-13), Wasch- und Putzmit-
tel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel (WB15-18), Ta-
fel, Kiichen- u.a. Haushaltsgerate (WB 66) zul&ssig.
1.1.2 zentrenrelevante Sorlimente:

Auf max. 3.000 gm Verkaufsflache sind weitere Fach-
mérkte mit zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig.

- ein Fachmarkt mit den Sortimenten Textilien, Beklei-
dung, Peizwaren {(WB 19-30) mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.500 gm

- weitere Fachmiarkte mit einer Verkaufsfliche von
mindestens 500 gm und maximal 90C gm"

BP 269 - Langwahn - Version Aug. 2008

JArt der baulichen Nutzung:

1. Sondergebist SO

1.1 Gem, § 11 {3) BauNVO wird ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung
.Grofifiichiger Einzelhandel: gin Einkaufszentrum,
Verkaufsfidche VK max. 6.000 gm, nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente, davon:
- nahversorgungsrelevante Sorlimente max. 3.500 gm
- zentrenrelevante Sortimente max. 3.000 gm,

davon Bekleidung max. 2.000 qm,
Ubrige zentrenrelevanie Sorimente jeweils max,

1,800 gm Verkaufsfliche" festgesetzt,
Zuldssig ist ein Einkaufszentrum mif einer maximalen
Verkaufsfidche von 6.000 gm. Innerhalb dieses Ein-
kaufszenirums sind zuldssia:
1.1.1 nahversorgungsreievante Sortimente:
Auf max. 3.500 gm Verkaufsfitiche sind mehrere
Fachmarkte aus dem Bereich Nahrungsmitte!, Getran-
ke, Tabakwaren (WB00-13), Wasch- und Pufzmittel,
Hygleneartikel, Kérperpflegemittel (W815-18), Tafel,
Kiichen- u.4. Haushaltsgerate (WEB 66) zuléssig.
1.1.2 zentrenrelevante Sortimente:
Auf max. 3.000 gm Verkaufsfidche sind weitere Fach-
mérkie mit zentrenrelevanten Sortimenten zulassig.
- ein Fachmarkt mit den Sortimenten Textilien, Beklei-
dung, Pelzwaren (WB 19-30) mit einer maximalen
Verkaufsflachg ven 1.500 gm
- weitere Fachmirkte mit einer Verkaufsfliche von
mindestens 5¢0 gm und maximal 900 gm.”

Zu c) Die textliche Festsetzung 4.2. beruht nach der Bewertung des Oberverwaltungsgerichtes nicht

auf einer hinreichenden Rechtsgrundiage. Da diese Festsetzung und auch die Nr. 4.3. auf ei-
ner Forderung des Schallgutachtens zum Bebauungsplan beruhen, ist es notwendig die Um-
setzung dieser Malknahmen sicher zu stellen. Diese zwei Festsetzungen werden gestrichen
und es wird ein Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen, der gewéhrieistet, dass im Bauge-
nehmigungsverfahren die einzelnen Forderungen des Schallgutachtens beachtet werden.

JHINWEIS:
Immissionsschutz:
Die nachfolgend aufgefuhrten Nebenbestimmungen fir Vorhaben im SO-Gebiet sind in die Baugenehmigungen aufzunehmen:
¢  FEine Nutzung der Parkplatze im Sondergebiet {und ein darauf bezogener Fahrzeugverkehr) ist fir die Zeit von 22.00
Uhr bis 06,00 Uhr durch geeignete Malknahmen zu unterkinden.
+  Der nérdliche Parkpiatz P1 entsprechend der Kennzgichnung in der Anlage B1 des o. g. Schallgutachtens ist als Per-
sonalstellnlatz auszuweisen.
«  Siamiliche Fahrwege der Parkplitze P1/P2 milssen eine Oberfidche aus Gussasphalt erhaiten. Die Parkstande kénnen
mit einem ungefasten Pflaster befestigt werden.
. ladezonen sind ausschliellich an der Nordfassade des Einkaufszentrums zuldssig.
»  Fir den Lieferverkehr und Belegschaftsverkehr ist zwingend eine Einbahnregeiung vorzusehen mit Anbindung im Os-
ten an den Langwahn und im Nordwesten an die Jahnstratte,”
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Die Begrindung und der Umweltbericht zum Bebauungsplan sind im Verhaltnis zur Satzungsbegrin-
dung von Januar 2007 in Bezug auf die Themenbereiche Hochwasser, Altlasten und Einzelhandel
geringflgig Uberarbeitet worden.

Die Verwaltung empfiehlt zur Behebung der aufgezeigten Méangel fur den Bebauungsplan 269 - Lang-
wahn - das ergdnzende Verfahren im Sinne des §214 (4) BauGB durchzufiihren (Beschluss zu 1l.)
und den Entwurf des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - mit Begrindung einschliellich Umweltbe-
richt zum Zweck der offentlichen Auslegung zu beschlielen (Beschluss lIl.). Flr den Beschluss zu Ill.
ist nach § 4 der Zustandigkeitsordnung grundséatzlich der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss zu-
standig. Im Hinblick auf den Beschluss zu Il., der chnehin vom Rat zu fassen ist, und zur Verklrzung
von Fristen wird vorgeschlagen, dass der Rat gemal Beschlussvorschlag zu 1, von seinem Rickhol-
recht Gebrauch macht.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaltung ein-
gesehen werden:
* Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, Méarz 2003
e Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik GmbH, Niederzier, Juli
2006
s Schalitechnisches Gutachten, SWA GmbH, Aachen, Januar 2006 mit Erganzung August 2008
» Landschaftspflegerischer Fachbeitrag der Stadt Eschweiler zum Bebauungsplan 269 - Lang-
wahn -, Januar 2006

Haushaltsrechiliche Betrachtung:

Im Rahmen der Durchfiihrung dieses ergéanzenden Verfahrens zum Bebauungsplan 269 - Langwahn
- werden keine zusatzlichen Kosten entstehen. Die Einnahmen und Ausgaben zum Hauptverfahren
sind in der Verwaltungsvorlage 258/06 aufgeschlisselt.

Anlagen:
1. Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung)
2. Textliche Festsetzungen
3. a) Begrundung zum Planentwurf
b) Umweltbericht
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BEBAUUNGSPLAN 269 - LANGWAHN - ANLAGE 2

Stand 08/08

Textliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:
1. Sondergekiet SO

1.1

1.2

1.3

Gem. § 11 (3) BauNVQ wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

~Groftflachiger Einzelhandel: ein Einkaufszentrum,

Verkaufsfliche VK max. 6.000 gm, nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, davon:
- nahversorgungsrelevante Sorfimente max. 3.500 gm
- zentrenrelevante Sortimente max. 3.000 gm,

davon Bekleidung max. 2.000 gm,

Ubrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 gm Verkaufsfliche" festgeseizt,
Zulassig ist ein Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsfiache von 6.000 gm. Innerhalb
dieses Einkaufszentrums sind zul&ssig:

1.1.1 nahversorgungsrelevante Sortimente:
Auf max. 3.500 gm Verkaufsflache sind mehrere Fachmérkte aus dem Bereich Nahrungsmittel,
Getranke, Tabakwaren (WB00-13), Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kbrperpfliegemittel
(WB15-18), Tafel, Klichen- u.a, Haushaltsgerate (WB 66} zulassig.
1.1.2 zentrenrelevante Sortimente:
Auf max. 3.000 gm Verkaufsflache sind weitere Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten
zulassig.
e ein Fachmarkt mit den Sortimenten Textilien, Bekleidung, Pelzwaren (WB 19-30) mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 gm
s weitere Fachmaérkte mit einer Verkaufsflache von mindestens 500 gm und maximal 900
am
Als zentrenrelevante Sortimente gelten die Sortimentsgruppen der nachstehenden Liste:
o Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder und Galanteriewaren (WB 18-36}, ohne
Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)
+ Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerate (WB 37)
s Elektrotechnische Gerite fir den Haushalt (WB 391,392) einschlieftlich
Wohnraumleuchten (WB 3930, 3932, 3937)
+ Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren,
Musikinstrumente (WB 40-47)
Antigquitaten (WB 50)
Kinderwagen (WB 519)
Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse,
Biroorganisationsmittel (WB 52- 57) sowie flir den privaten Haushalt Datenverarbeitung
(WB 588) und Telekommunikation
Camping und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsétze (WB 652, 653, 655-659)
Heiz- und Kochgerate, Kihl- und Gefriermébel, Wasch- und GeschirrsplUimaschinen fr
den Haushalt {WB 67)
* Mopeds, Mofas, Fahrréader (WB 7803 7809)
s Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87)
s Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, lebende Tiere (WB 96)
» Gebrauchtwaren der vorstehenden Liste
(Fir die Sortimentsabgrenzung wird auf das Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik (WB)
Ausgabe 1978 (hrsg. V. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden) verwiesen.)
Erganzungen des zuléssigen Sortiments durch einzeine Warenklassen oder Warenarten der
vorstehenden Liste sind unbedenkiich, wenn der Antragsteller nachweist, dass von der Nutzung
keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

L I

Zuséatzlich zu den unter 1.1 festgesetzten Nutzungen sind zutdssig:
» gastronomische Betriebe
¢ sonstige Dienstleistungsbetriebe
» Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke
» sowie Bliro- und Verwaitungsgebaude.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

a) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperscnen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

b) Versorgungsanlagen fir die Versorgung mit Gas und Elektrizitat.




BEBAUUNGSPLAN 269 - LANGWARMN - ANLAGE 2

Stand 05/08

2.
2.1

3.
3.1

Mischgebiete M|

In den Mischgebieten sind:

a) Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstaiten nach §6 Abs. 2 Nr. 6.-8, BauNVO,
k) die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten nicht zuidssig.

Wohngebiete WA
In den Wohngebieten sind die gemank §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise
zutdssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen} nicht zulassig.

Immisionsschutz

4,
4.1.

4.2

4.3

Aktiver Larmschutz

Im Sondergebiet SO missen samtliche technischen Einrichtungen - Heizungsanlagen /
Liftungsanlagen / Kalteanlagen - iy ihrem Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame
Schalleistungspegel Lwa begrenzt werden:

Beurteilungszeitraum Tagzeit Schalleistungspegel zul. Lwa = 75 dB(A)
Beurteilungszeitraum Nachtzeii  Schalleistungspegel zul, Lwa = 65 dB(A)

Zur akustischen Abgrenzung der Stellplatze gegenilber der Nachbarbebauung einschlieflich der
dazugehdrenden Gartenzonen als schutzwiirdige Freirdume sind entlang der nérdlichen,
norddstiichen und stdlichen Grenze des Sondergebietes Einfriedungswénde als
Larmschutzwénde zu errichten. Vorhandene Einfriedungswande kénnen hier in ihrem Bestand
erhalten bleiben. Die &rtliche Lage der Larmschutzwiénde ist auf der Grundiage der Anlage B2 des
.Schatltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan 289 - Langwahn -" der S.W.A. GmbH, Aachen
(06.01.06) im Bebauungsplan mit dem Planzeichen ............. gekennzeichnet. Gefordert wird
mindestens ein bewertetes Schalldammaf erf. Rw = 15 dB und eine Héhe H = 2,0 m in Bezug
zum anstehenden Geiéindeniveau.

Innerhalb des Sondergebietes SO dlirfen nur Gewerbebetriehe angesiedeit werden, deten
Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame, flachenbezogene Schalleistungspeget L wa"
begrenzt wird. Der Nachwels im Einzelnen ist nach TA L&rm in der jeweils guitigen Fassung zu
fuhren. Die Abmessungen der Einzeiflachen sind in der Anlage B2 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)
¢) Piangebietsflache 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)

7 b X N .
Anlage B2 _Schalliechnischon Gulachlen zum Bebauungsptan 269 - Langpeahn -
der S.W.A. GmbH, Aachen {06.01.06)

Passiver Larmschutz

. Flr die im Sondergebiet SO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ist der Nachweis zu fiihren,

dass durch entsprechende bauliche MaRnahmen folgende Innenraumpegel nicht liberschritten
werden:

Wohnraume tag: zul. Lar = 35 dB(A)  Schlafrdume nachts: zul. Lar = 25 dB(A)

Kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die genannten Werte um nicht mehr als 10 dB(A)
(iperschreiten. Der Nachweis ist nach TA Larm in der jeweils glltigen Fassung zu fGhren.
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Grunordnerische Festsetzungen

6. Zuordnungsfesisetzung Eingriff-Ausgleich

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

6.2 Die Ausgleichsmalinahmen fiir das festgesetzte Sondergebiet SO sowie das festgesetzte
Mischgebiet M| an der JahnstraRe wurden aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 269 im Stadtgebiet der Stadt Eschweiler auf den Flursticken Gemarkung
Eschweiler, Flur 75, Nr. 25 und 26/1 thw. bereits durchgefiihrt und werden hiermit den im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag bezeichneten Bauflachen (SO, Ml an der Jahnstralle) des
Bebauungsplanes zugeordnei.

Kennzeichnungen:

1. Baugrundverhalinisse:
Das gesamte Plangebiet ist gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Bodenverhattnisse im
Auegebiet gekennzeichnet als Flache, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Mafinahmen,
insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bauverschriften der DIN 1054
JZuiassige Belastung des Baugrundes” und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau;
Bodenklassifikation fUr bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2. Altlasten:
Teilbereiche des Sondergebietes sind entsprechend §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

Hinweis:
Grundwasserverhalinisse:
Der natiirliche Grundwasserstand steht nahe der Gelandecherfidche an. Der Grundwasserstand

. kann voribergehend durch kiinstliche oder natiirliche Einflisse verandert sein. Bei den

Abdichtungsmalnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natlrliche
Niveau zu berlicksichtigen, Mier sind die Vorschriften der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” zu
beachten.
Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -abieitung - auch kein zeitweiliges
Abpumpen - ohne Zustimmung der unteren Wasserwirtschaftsbehdrde erfolgen darf und dass
keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

immissionsschutz:
Die nachfolgend aufgefiihrten Nebenbestimmungen fir Vorhaben im SO-Gebiet sind in die
Baugenehmigungen aufzunehmen;
¢ Eine Nutzung der Parkplatze im Sondergebiet (und ein darauf bezogener Fahrzeug-
verkehr) ist fiir die Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr durch geeignete Mafinahmen zu
unterbinden.
¢ Der nordliche Parkplatz P1 entsprechend der Kennzeichnung in der Anlage B1 des 0. g.
Schallgutachtens ist als Personaistellpiatz auszuweisen.
¢ Samtliche Fahrwege der Parkplatze P1/P2 mlssen eine Oberflache aus Gussasphalt
erhalten. Die Parkstéande kénnen mit einem ungefasten Pflaster befestigt werden.
+ ladezonen sind ausschiieRlich an der Nordfassade des Einkaufszentrums zuldssig.
+ Fir den Lieferverkehr und Belegschaftsverkehr ist zwingend eine Einbahnregelung
vorzusehen mit Anbindung im Osten an den Langwahn und im Nordwesten an die
Jahnstrale.
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Legende

Signaturen gemalk der Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die
Darstellung des Planinhaites (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Artund Maf der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Sonstiges Sondergebiet

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschofflachenzahl (GFZ)

H max. Anzahl der Vollgeschosse

=11 Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf

max. Maximate Traufhthe der Gebdude gemessen {iber
TH=9.0m fertiger Fahrbahndecke, mittig der strallenseitigen
Grundstlicksgrenzen

2. Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen

0,9 offene / geschlossene Bauweise

----- Baulinie

bl Baugrenze

3. Flachen fir den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf

n Sozialen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen

4. Verkehrsfidchen

Strassenverkehrsfidchen

Strassenbegdrenzungslinie




BEBAUUNGSPLAN 269 - LANGWAHN -

ANLAGE 2

Stand 08108

-

...<>____

ey Yy

FYTYYIY.

Sl

218

213

5. Versorgungsanlagen

Gasdruckerhohungsstation

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

unterirdisch

7. Fiachen flr MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwickiung ven Natur und Landschaft

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

Erhaltung: Baume

8. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fidchen fir Steliplatze

Stellplatze

Bauliche Malnahmen zum Schallschutz erforderiich
(Siehe Textliche Festsetzung 4.2 Larmschutzwand)

Umngrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweligefdhrdenden

Stoffen belastet sind

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,

oder Abgrenzung des Maftes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

9. Sonstige Darstellungen

vorhandene Gebéude

Flurstlcksgrenzen und Flurstdcksnummern

Bezugslinie flr Vermaliung

Vermaliung
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1. Planungsanlass

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der innenstadt, steht seit
mehreren Jahren das Gelénde zwischen der Strale Langwahn (1.238) im Osten und der
Jahnstralle 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 Weisweiler verlagert wurde. Die ehemaligen Verwaltungsgebaude und Hallen
wurden abgerissen, so dass sich das Gelénde aktuell als Brachflache mit einzelnen
Mauerresten, Ruinenteilen und altem Baumbestand prasentiert. Da es sich um einen relativ
grolBen, zentralen Standort an einem der ,Stadteingangsbereiche® 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 Entwicklungsmoglichkeiten fur dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu
einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Lésung herauskristallisiert,
von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch diese Ansiedlung
gines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann die Stadt
Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt' mit einem breiten und tiefen Angebot Gber den
stationdren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses groRflachige Einkaufszentrum
mit seiner Magnetwirkung eine Erganzung zum vorwiegend durch Kleinteilige
Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und
kann damit Kaufkraftabflisse binden. FUr eine geordnete stadtebauliche 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. | 8. 2414, 2004) in der bei Satzungsbeschluss giitigen Fassung

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 133} in
der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

e Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBIL 19911 §.
58, BGBI. 1l 213-1-6) in der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

2.2 Geltungsbereich

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

im Norden durch den Wendehammer der Jahnstralle und die Tennisanlage

im Osten durch die Strafe Langwahn (L238)

im Stden durch die August-Thyssen-Strale mit einem Teilbereich der Marienstralte
im Westen durch die Jahnstralle.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des
Planentwurfes im Mafstab 1;1000 zu entnehmen.
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2.3 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Parallelverfahren durch die 83.
Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - geéndert. Er stellt nunmehr fur die
Flachen des Bebauungsplanes 269 — Langwahn — im &stlichen und stdlichen Teil gemischte
Baufidachen, im zentralen Teil eine Sonderbaufiiche mit der Zweckbestimmung
,Grol¥flachiger Einzelhandel" und im nérdlichen Teil einen Kindergarten dar. Aullerdem ist
eine Ferngasleitung bis in die Mitte der Sonderbauflache dargestellt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 269 — Langwahn — umfasst
einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 12 — Jahnstralle -
(rechtsverbindlich seit 02.07.1968) und Uberplant so auch die 1. (rechtsverbindlich seit
16.11.1972), die 2. (rechtsverbindlich seit 16.02.1974), die 4. (rechtsverbindlich seit
16.02.1979) und die 9. Anderung (rechtsverbindlich seit 16.04.1985) zum Bebauungsplan
12 - Jahnstralle -.

Im zentralen Teil des Plangebietes im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes 12 bis
zur Strafle Langwahn sind Flachen fur Versorgungsaniagen mit einer Zweckbestimmung
.Gaswerk" ohne ein Maf der baulichen Nutzung festgesetzt. Im westlich anschlieenden Teil
ist die Ausnutzung des Grundstiickes ,Gaswerk” mit den Ausnutzungsziffern ,max. Wi-
Geschossig, GRZ=0,4; GFZ=1,0" definiert. Nordlich des ,Gaswerkes" sind Sportplaizflachen
festgesetzt.

Im stdiichen Teil entlang der August-Thyssen-Strasse sind allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt in offener Bauweise, max. dreigeschossig, mit einer GRZ=0,4 und GFZ=1,0 und
einer Gberbaubare Grundstiicksflache aus Baugrenzen. Im mittleren Teilbereich der August-
Thyssen-Strasse ist das Allgemeine Wohngebiet mit einem Baufenster aus einer
strallenbegleitenden Baulinie und riickwartigen Baugrenzen definiert. Hier betragen die
Ausnutzungsziffern max. lll-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 Grundstiicksflache
aus Baugrenzen. Die Geschossigkeit ist zur Kreuzung hin zwingend als lll-Geschossig und
zum innenbereich als max. lI-Geschossig festgesetzt.

Am Wendehammer der Jahnstrale ist ein Allgemeines Wohngebiet mit den
Ausnutzungsziffern l-Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,8" festgesetzt. Zusatzlich definiert ein
Symbol fir Kindergarten® die Nutzung.

Im westlichen Teil des Plangebietes im Teilbereich der 9. Anderung zum Bebauungsplan 12
- JahnstraBe - ist eine Mischgebietsflache festgesetzt, ohne eine Uberbaubare
Grundstuicksflache. Festgesetzt sind Steliplatzflachen, sowie Flachen mit Bindungen fur die
Bepflanzungen und fir die Erhaltung der Badume. Eingebettet in einen Schutzstreifen von
insgesamt 8,0 m verlauft eine unterirdische Hauptversorgungsleitung (Gas) quer unter den
Stellplatzflachen.

2.4 Stadtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan 269 werden im Bereich der Strale Langwahn die Brachflachen
des ehemaligen EWV-Geldndes (berplant. Das Gelande liegt zwischen der in nord-sdlicher
Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsstrale Langwahn (L238) im Osten und der
Jahnstrafle im Westen. Dieser ehemalige Kokereistandort wurde lange 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 schlieilich wurden die ehemaligen
Verwaltungsgebéude und weitere Hallen der EWV abgerissen. Aktuell existiert noch eine
Gasdruckregelanlage mit den entsprechenden Leitungen auf dem Getdnde. Das dbrige
Gelande prasentiert sich als Brachflache mit einzelnen Mauerresten, Ruinenteilen und altem
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Baumbestand. Zwischenzeitlich wurde mit der Sanierung der Altlastenflachen und der
Baureifmachung des Gelandes begonnen.

Entlang der Stralle Langwahn ist die Bebauung gepragt durch eine zumeist homogene, dem
Straflenverlauf folgende grinderzeitliche Bebauungsstruktur in zwei- bis dreigeschossiger,
geschlossener Bauweise. Die Nutzung entspricht einem Mischgebiet mit Uberwiegendem
Wohnanteil und kleineren gewerblichen Nutzungen (Fliesenfachbetrieb, Dienstleistungen,
Arzte, Laden). 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-Stralle nimmt
die durch Wohnnutzung geprégte Blockrandbebauung in Richtung Jahnstrale von der
Viergeschossigkeit ab bis zu einem kleinen eingeschossigen Gebdude an der Kreuzung
Jahnstralle, das als Moschee genutzt wird. Bei der Bebauung an der August-Thyssen-
Stralle handelt es sich um einen innerstédtischen Wohnstandort, der durch die
Nachbarschaft zur gewerblichen Nuizung im rlckwartigen Bereich und die vorbeifihrende
Hauptverkehrsstralle gepragt und vorbelastet ist.

Entlang der Jahnstrasse existieren ein offentlicher Parkplatz und die stédtische ,Integrative
Kindertagesstatte Jahnstrasse®. Nordlich des EWV-Geldndes zur Inde hin liegen fOnf
Tennispldtze mit einem zweigeschossigen Vereinsheim und den entsprechenden
Parkplétzen.

In Richtung Osten liegen in fuBlaufiger Entfernung (ca. 250m) die Haupteinkaufszonen des
Eschweiler Stadtkerns entlang der Marienstralte und der FuRlgéngerzone Grabenstralle /
Neustralle. Das Plangebiet ist (ber die Marienstrale (Verldngerung der August-Thyssen-
Strafle am stdlichen Blockrand) mit dieser Fullgéngerzone verbunden. Im Rahmen des
Entwicklungskonzeptes ,Sidliche Innenstadt” ist zukinftig eine weitere fullaufige
Verbindung als Verlangerung der Hospitalgasse angedacht, um das Areal am Langwahn
direkt mit der FulRgangerzone zu verbinden.

Sudlich und westlich des Plangebietes existiert zwischen der Eisenbahnstrecke und der inde
ein Band von grolflachigen Schul- und Freizeiteinrichtungen mit der Berufsschule, 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 fur eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine raumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen und méglichen Entwicklungsflachen.

Die Einzelhandelsentwicklung 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
sowohl aus ihrer Tradition heraus, als auch in zukinftiger Perspektive als die Einkaufsstadt
sowohl zur Versorgung der eigenen Bevélkerung, wie als bedeutsamer Standort in der
raumlichen Struktur. Dazu gehort nicht nur der stationdre Einzelhandel in den zentralen
Geschaéftslagen, sondern auch der komplettierende grolflachige Einzelhandel. Grofdfiachiger
Einzelhandel auf integrierten Standorten und Erganzungsstandorten kann insofern auch als
Frequenzbringer fir den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale Bedeutsamkeit
des Stadt Eschweiler steigern.

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

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

Diese planungsrechtlichen MalRnahmen fihrt die Stadt auch damit zum Erfolg, da sie gleich-
zeitig in den zentralen Standort investiert, Dazu werden handelswirtschaftliche und stadte-
bauliche Aufwertungsmafinahmen (Aufwertung des Offentlichen Raumes) in der zentralen
Handelslage vorangetrieben. Nur diese zusammenhangende und vernetzte 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 zentralen Standort verfolgt:

- Neuordnung der Brachflachen des ehemaligen EWV-Betriebsgelandes und
Einbindung einer zukunftsfahigen Nutzung in die bestehende Stadtstruktur

- Abrundung und Aufwertung der Innenstadt

- Perspektiven fur grofflachige Einzelhandelsanbieter zur Erganzung des stationaren
Einzelhandels

- Komplettierung des Geschéftsangebotes der Innenstadt und Starkung der
JEinkaufsstadt Eschweiler”

- Forffuhrung des Platze-, Wegekonzeptes zur Attraktivitatssteigerung der
Geschéaftslagen

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

Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger
Einzelhandel: ein Einkaufszentrum® zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und
Freizeitzentrums  mit  Schwerpunkt in  den  Segmenten des  qualifizierten
Lebensmittelbereiches sowie Bekleidung mit ergdnzenden Nutzungen aus dem Bereich
Fitness / Wellness / Beauty.

Zur Optimierung der Einzelhandelsstruktur und als Voraussetzung zur Ansiedlung von
grof¥flachigem Einzelhandel hat die Stadt Eschweiler im Jahr 2003 eine
Einzelhandelsuntersuchung erstellen 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 Ansiedliungen
aufzuzeigen. Dabei kommt dieses Gutachten zum Schiuss, dass der Standortbereich
JLangwahn“ absatzwirtschaftlich gute Bedingungen zur Etablierung von Fachmarkten mit
komplementaren innerstadtischen Kernsortimenten biete. Durch eine Projektentwicklung am
Langwahn kénne langfristig ein nachhaltiger innerstadtischer Einzelthandelsstandort
geschaffen werden. Zur Sicherung des Einkaufsstandortes Eschweiler Innenstadt gehéren
neben dem Ausbaukonzept der innerstadtischen Stralen- und Platzfolgen und neben dem
stationdren kleinteiligen Einzelhandel auch die Angebotssegmente, die sich auf der grolen
Flache prasentieren. Hierzu miissen Standorte ausgewiesen werden. Das Bemihen der
Stadt diese in zentralen Einkaufslagen in Graben- und Englerthstrasse zu sichern, konnte
durch privaten Grundbesitz nicht realisiert werden.

Die geplante Nutzungsénderung des ehemaligen EWV-Betriebsgelandes macht die
Aufstellung des Bebauungsplanes und eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Die fiir den Bebauungsplan 269 — Langwahn — erforderliche 83. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

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 ergéanzenden Nutzungen aus dem Bereich Fitness / Wellness / Beauty.
Dazu soll das Areal auf dem ehemaligen EWV-Geladnde zwischen den Strafien Langwahn
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und Jahnstrae neu geordnet und arrondiert werden. Ausgehend von der Stralte Langwahn
soll eine geschwungene und leicht Uberhohte ,Arkade‘ als Uberdachter FuBweg dem Ort
eine neue |dentitat geben und die dahinter liegenden Nutzungseinheiten zusammenfassen.
Eine multifunktionale, witterungsgeschutzte ,Markthalle® bildet das Zentrum der Anlage.
Nutzung und stidtebauliche Gestaltung sollen dabei zu einer erheblichen Aufwertung des
Umfeldes beitragen und Impulse auch fir die Innenstadt geben. Uber die groflzigigen
Vorflachen und die ,Arkade” ist eine fuBlaufige Verbindung zwischen den Sport- und
Schulanlagen an der August-Thyssen-Strale und der innenstadt méglich.

Die PKW-Erschliefung des Areals erfolgt in erster Linie von der Ostseite Uber die Stralte
Langwahn. Die ca. 350 Stellplatze liegen sldlich des geschwungenen Arkadenbaus. Far
eine Entlastung und Verteilung des Verkehrsaufkommens sorgt ein zweiter Zugang im Sud-
Westen an der August-Thyssen-Strale. Die Anbindung der Mitarbeitersteliplatze sowie die
Anlieferung der Fachmérkte und Nutzungseinheiten erfolgt Uber eine eigene private
ErschlieBungstrasse sidlich des Kindergartens und der Tennisplatze. Dabei soll die
Abfiihrung dieses Anlieferverkehrs in Einbahnrichtung in Richtung Jahnstralle erfolgen. Der
stadtische Parkplatz an der Jahnstrale fir die angrenzenden Sporteinrichtungen
(Eissporthaile, Schwimmhalle) bleibt bestehen. Stdlich des geplanten Einkaufszentrums wird
die vorhandene Bebauung mit ihren Nutzungen und im Norden des Plangebietes der
vorhandene Kindergarten festgesetzt.

5. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

Die vorhandene Bebauung entlang der August-Thyssen-Strae ist Gberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Diese Nutzung entspricht den Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplanes und der zukiinftigen Zielvorsteliung fur diese Blockrandbebauung. Daher
wird dieses Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zur Sicherung der
Attraktivitat dieser innenstadtischen Wohngebiete werden die in den allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstelien
nach §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausgeschiossen.

5.1.2 Ml - Mischgebiete (gem, § 6 BauNVOQ)

Bei der Festsetzung des Mischgebietes an der Kreuzung August-Thyssen-Straflle /
Langwahn handelt es sich um eine Bestandsfestsetzung eines Teilbereiches, der von einer
Mischung aus Wohnnutzung und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben gepragt ist.
Diese Festsetzung 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 Vergnligungsstatten nach §6 Abs. 2 Nr.
6-8 und §6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Diese  Nutzungen  widersprechen  funktional dem innerstadtischen  Standor
{(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und nach der Art (Vergnligungsstéatten) der
stadtebaulichen Zielsetzung, die fir diesen wichtigen Stadteingang zur Innenstadt
Eschweilers angestrebt wird. Die Ansiediung bzw. Haufung der ausgeschlossenen Betriebe
wiirde, in Verbindung mit einem zu beflrchtenden Verdrangungswettbewerb, zu einem
Absinken des Niveaus und einem Verlust an Attraktivitat fuhren, mit der Folge, dass der
Standort der ihm zugeordneten stadtebaulichen Funktion auf Dauer nicht mehr gerecht
wirde. Dies wirde das zurzeit bestehende weit gefscherte Versorgungsangebot ebenso
beeintrachtigen wie die vorhandene gute Wohnqualitat. Der Eingriff in private Belange ist
unter Abwagung mit diesen éffentlichen und privaten Belangen zumutbar.
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Weiterhin sind einzelne Anlagen, die von der Regelung betroffen sind, in der N&he des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes allgemein oder ausnahmsweise zuldssig (City-
Center, zum Teil Ubrige festgesetzte Kerngebiete an der ,Indestrale®). Damit ist
gewahrleistet, dass die Ansiedlung der hier ausgeschlossenen Betriebe im Eschweiler
Stadtgebiet grundsatziich méglich ist und daher weder die Gewerbefreiheit, noch ein
Versorgungsbedurfnis der Bevdlkerung unzuléssig eingeschrankt wird,

An der Jahnstralte wird der vorhandene Parkplatz fur die angrenzenden Sporteinrichtungen
(Eissporthalle, Schwimmhalle) als Mischgebiet festgesetzt. Uberlagert wird das Mischgebiet
durch eine Festsetzung mit einer Flache fur Stellplatze sowie Teilflachen mit Bindungen flr
Bepflanzung und far die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen.
Diese Festsetzungen schrénken die Nutzungsmoglichkeiten im Mi-Gebiet auf die bisher
ausgelibte Nutzung als Stellplatz ein und erfolgen analog zur 9. Anderung des
Bebauungsplanes 12 - JahnstraBe - Eine nutzungsmalige Zusammenfassung der
bestehenden Steliplatzaniage mit den geplanten Stellplatzen des SO-Gebietes ist nicht
vorgesehen.

5.1.3 SO Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,GroRfiachiger Einzelhandel: ein Einkaufszentrum* {(gem. § 11 BauNVO)

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

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

s nahversorgungsrelevante Sortimente max. 3.500 gm
e zentrenrefevante Sortimente max. 3.000 gm,
davon Bekleidung max. 2.000 gm,
{ibrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 qm Verkaufsflache.”

Der Entwurf sieht ein Einkaufszentrum vor, das mit einer maximalen Verkaufsfliche von
6.000 gqm 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 Einkaufzentrum werden die nahversorgungsrelevanten Sortimente auf eine maximale
Verkaufsflache von 3.500 gm beschrankt. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden
dazu dezidiert aufgelistet. (Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB00-13), Wasch- und
Putzmittel, Hygieneartikel, Koérperpflegemittel (WB 15-18), Tafel, Kuchen- u. a.
Haushaltsgerate (WB 66))

Da es sich beim Standort Langwahn um einen integrierten Standort in unmittefbarer Néhe zu
den FuBgangerzonen Eschweilers handelt, wird von diesem eine Ankerfunktion fur den
innerstadtischen Einzelhandel erwartet, der die Versorgungsfunktion der Innenstadt weiter
starken wird. Gleichwoh! wird die Obergrenze der Verkaufsflache flr die
nahversorgungsrelevanten Sortimente auf maximal 3.500 gm begrenzt, damit die
Tragfahigkeit dieses Standortes nicht Gberschritten wird.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten wird die Verkaufsflache im Einkaufszentrum auf
maximal 3.000 gm beschrankt, wovon maximal 2.000 gm auf die Sortimentsgruppe
Bekleidung entfallen kénnen. Im CIMA Einzelhandelsgutachten wurde in Eschweiler in der
Warengruppe Bekleidung / Wésche / Heimtextilien ein Kaufkraftpotenzial 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
allerdings die Begrenzung auf maximal 2.000 gm festgeschrieben. Gleichzeitig wird flr einen
einzelnen groReren Fachmarkt far den Einzelhandel mit den Sortimenten Textilien,
Bekleidung, Pelzwaren (WB 19-30) die Verkaufsflache auf maximal 1.500 gm begrenzt.

Fur die restlichen 1.500 gm zentrenrelevanten Sortimente sind mit der Festsetzung der
Mindest- und MaximalgréRen (500 - 900 gm) der Fachmaérkte am Standort Langwahn
maximal drei Fachmarkie mit 500 gm Verkaufsflache mdéglich. Mit dieser Festsetzungen der
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Mindest- bzw. Maximalgroie der Verkaufsflachen soll eine Uberdimensionierung aber auch
eine Ansammlung 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 Gréfsenordnung
ist eine landesplanerische Relevanz fur die einzelnen Sortimente nicht festzustellen.
Als zentrenrelevante Sortimente gelten die Sortimentsgruppen der nachstehenden Liste:

« Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder und Galanteriewaren (W8 19-36), ohne Bodenfliesen

und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)
»  Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerate (WB 37)

« Elektrotechnische Gerate fiir den Haushalt (Wi 391,392) einschlieflich Wohnraumleuchten (WEB 3930,
3932, 3937)

. i%nmechanisohe und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren, Musikinstrumente (WB 40-
e Antiquitdien (WB 50)
* Kinderwagen (WB 519}
« Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse, Biroorganisationsmittei (WB
52- 57) sowie fur den privaten Haushalt Datenverarbeitung (W8 588) und Telekommunikation
+  Camping und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze (WB 652, 653, 655-659)
+  Heiz- und Kochgerate, Kohi- und Gefriermtbel, Wasch- und Geschirrsplimaschinen flr den Haushalt
(WB 67)
¢ Mopeds, Mofas, Fahrrader (WB 7803 7809)
»  Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87)
e Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, lebende Tiere (WB 96)
» Gebrauchtwaren der vorstehenden Liste
(Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf das Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik (WB} Ausgabe 1978
(hrsg. V. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden) verwiesen.)
Dabei handelt es sich um zentrenrelevante Sortimente, die im Stadtkern als zentralem
Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert werden sollen. Erganzungen des zuldssigen
Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der vorstehenden Liste sind
unbedenklich, wenn der Antragsteller nachweist, dass von der Nutzung keine schadlichen
Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

Dariiber hinaus sind im Sondergebiet SO gastronomische Betriegbe und sonstige
Dienstleistungen zulassig, um an diesem Innenstadtstandort ein Angebot in diesem Bereich
zu ermdégiichen.

Zusatziich zu den Einzelhandelsnutzungen sind im Sondergebiet durch Festsetzungen
Nutzungen aus dem Themenbereich ,Fitness, Wellness, Beauty“, also Aniagen flr
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Blro- und Verwaltungsgebdude zulassig. Hier
ist die Intention der Stadt an diesem Standort zwischen der Innenstadt und den
Einrichtungen an der JahnstraBe (Eishalle, Schwimmballe, Tennispiatze) diesen Sport- und
Freizeitsektor in Eschweiler zu starken und ggf. zusatzliche Buronutzungen zu ermaglichen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und Versorgungsanlagen fur
die Versorgung mit Gas und Elektrizitat. Damit ist es moglich ggf. notwendige Wohnungen
von Betriebspersonal im Bereich des Sondergebietes zuzulassen. (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. Aufgrund der Uberplanung des Sondergebietes durch die
Projektentwickler des Einkaufszentrums ist eine Verlegung der Gasdruckerhéhungsstation
und ggf. der Hauptleitung vorgesehen. Die genaue Lage ist noch nicht definiert, so dass
aufgrund dieser Festsetzung eine Zulassigkeit innerhalb des Sondergebietes moglich ist.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Maf der baulichen Nutzung unterschiedlich bestimmt durch die
Festsetzung von Grundflachenzahlen, Geschofiflachenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse
oder durch die Festlegung der maximalen Traufhthe. Dabei orientiert sich das Mafl} in den
Bereichen, wo Bestandsgebiete Uberplant werden an den Bestandsgebauden, bzw. an den
Festsetzungen der vorhandenen aktuell giitigen Bebauungsplane. Im Mischgebiet an der
Jahnstralle wird analog zum bestehenden Bebauungsplan kein Mafl der bautichen 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
Geschofflachenzahl mit 1,0 und die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird mit max. I bzw. 1l-ll Geschosse festgesetzt. Diese orientieren sich am
Bestand und den vorhandenen Bebauungspldnen. Im Mischgebiet an der Kreuzung
Langwahn / August-Thyssen-Stralle werden auch die vorhandenen Festsetzungen
Ubernommen mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschol¥flachenzahl von 2,0.
Hier ist der hintere Bereich mit einer maximalen Zahl der Vollgeschosse von H beschrankt,
enttang der Stralenfront werden die Mindest- und Hochstmafle mit I-ll festgesetzt. Im
Teilbereich des Sondergebietes am Langwahn das sich nordlich anschlie3t, wird das Maf
der baulichen Nutzung analog dazu bestimmt. Hier soll stadtebaulich die vorhandene
Blockrandbebauung im Volumen weitergefiihrt werden.

Genauso werden im sldwestlichen Teilbereich des Sondergebietes an der August-Thyssen-
Strale eine Grundflachenzah! von 0,4 und siner GeschoRflachenzahl von 1,0 bei einer
maximal zweigeschossigen Bauweise festgesetzt. Diese Werte orientieren sich an der
angrenzenden Bebauung der Wohngebiete.

Fur das Sondergebiet werden im zentralen Bereich die Zah! der Vollgeschosse mit Il als
HéchstmaRk und die max. Traufhdhe mit 9,0 m festgesetzt. Diese Werte entstehen aufgrund
der stadiebautichen Konzeption und orientieren sich an den umliegenden Volumina der
Grofibauten (Eishalle, Schule), jedoch soll sich das neue Gebdude im Sondergebiet
stadtebaulich eher unterordnen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich in den bestandslOberplanenden Bereichen an der
bestehenden Bauweise, d.h. im sldlichen Teil des Plangebietes wird im alligemeinen
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 Grundstick durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlcksflache, d.h. durch
Baugrenzen beeinflusst, so dass sich eine weitere Festsetzung der Bauweise eribrigt.

Die (berbaubaren Grundstlicksflaichen werden im Plangebiet durch Baugrenzen in
unterschiedlicher Tiefe definiert, um Spielrdume bei der Bebauung zuzulassen. Bei der
Bestandsiberplanung in den Wohngebieten entlang der August-Thyssen-Stralle und dem
Mischgebiet am Langwahn werden die Baufenster am Bestand orientiert, differenziert mit
Baugrenzen festgesetzt. Hier entstehen unterschiedliiche Bautiefen far die
stralienbegleitenden Hauptgebsude und die Hintergebaude mit geringerer Geschosszahl.
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Teilbereich des Sondergebietes an der August-
Thyssen-Strae orientieren sich in ihrer Tiefe an der Umgebung.

An der Strafle lLangwahn wird die Stralenfront mit einer Bauiinie definiert, um den
Stralenraum zu fassen. Hier gibt es im Bereich des Sondergebietes allerdings eine
Unterbrechung fur die Einfahrt zum Sondergebiet. Nordlich von dieser Einfahrt liegt,
aulerhalb des Plangebietes, das denkmalwerte Gebaude Langwahn 52.

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

5.4 Flachen fiir Gemeinbedarf

Das Gelande des bestehenden Kindergartens am nérdlichen Ende der Jahnstrale wird gem.
§9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindergarten“. Damit wird der Standort des vorhandenen Kindergartens gesichert. Auf
zusatzliche Festsetzungen zu Art und Ma der baulichen Nutzung wird verzichtet. Im
Rahmen der Zweckbestimmung ,Kindergarten® ist so ein gewisser Spielraum flr zukinftige
Umplanungen oder Ergdnzungen gegeben.

5.5 Verkehrliche ErschlieBung

5.5.1 AuBere Erschliefung

Das Plangebiet ist (ber die Stralle Langwahn (L238) an die Indestrafie (B264) und damit an
das Uberregionale Stralennetz in Ost-Westrichtung angebunden. Die Strate Langwahn
(L238) bindet das Stadizentrum an die sudwestlichen Oristeile von Eschweiler (Stich,
Pumpe, Siedlung Waldschule) an. Die MarienstralRe im stdlichen Teil des Plangebietes
pbildet die Verbindung in Richtung Osten zum historischen Stadtkern und zu der
FuRgangerzone an der Grabenstralle / Neustrafe. Die August-Thyssen-Stralle und die
Jahnstrafle, die das Plangebiet am Rande tangieren, sind Hauptverkehrs- bzw,
Hauptsammelstralten des sich &stlich anschlieenden Viertels.

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

5.5.2 Innere ErschiieBung

Da es sich beim Plangebiet um einen Blockinnenbereich handelt, werden die Nutzungen von
den angrenzenden Straken erschlossen, Das Sondergebiet ist im Osten an die Stralte
Langwahn und im Westen an die JahnstraRe angebunden. Eine zusatzliche ErschlieBung an
die August-Thyssen-Strale ist projektiert Gber die Grundstlicke August-Thyssen-Strafle
Nummer 40-44.

553 OPNV

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle ,Langwahn® der Linie 48 an das Busnetz
angeschiossen. 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 gewahrleistet werden. Sie erfolgt genau wie die Entsorgung zum grofiten Teil
Uber das vorhandene StraRennetz. Die Bebauung an der August-Thyssen-Strafle und am
Langwahn ist an das vorhandene Mischsystem angeschlossen. Das Sondergebiet kann auch
Uber das vorhandene Kanaisystem am Langwahn angeschlossen werden.

Flachen fir Versorgungsanlagen werden im Plangebiet nicht explizit festgesetzt. Im
Sondergebiet wird durch eine textliche Festsetzung ausnahmsweise ermoglicht, dass
Versorgungsaniagen mit Gas und Elektrizitat zuldssig sind. Somit kann die vorhandene
Gasdruckerhdhungsstation im zentralen Planbereich des Sondergebietes bzw. die



Begrindung zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - Seite 12/16

Elektrostation am Langwahn nach den Anforderungen des Projektes im Sondergebiet verlegt
und neu errichtet werden. Fir die ungefahre Lage der Anlage der Gasdruckerhéhungsstation
wird am heutigen Standort ein taktisches Zeichen dargestelit. Nachrichtlich bernommen
worden ist die zukinftige Trasse der vorhandenen Gasleitung von der Gasstation bis zur
Jahnstralie.

Fur die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird flr
Grundstiicke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemaf § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ein ortsnahes Gewasser gefordert. Da es
sich im Plangebiet nicht um neu entwickelte Grundsticke handelt, sondern um eine
Reaktivierung eines vorhandenen Altstandortes erlbrigt sich diese Forderung. Eine
Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser im Bereich des Plangebietes ist nicht
moglich, da der Boden groRtenteils angefillt und mit Altlasten durchsetzt ist und zudem
durch die Né&he zur Inde ein hoher Grundwasserstand gegeben ist. Im Bereich der
JahnstraRe bleibt der vorhandene Parkplatz unverandert. Er ist derzeit Gber einen
bestehenden Regenwasserkanal an die Inde angeschlossen. Die neu entstehenden
Parkplatzflachen des Sondergebietes werden aufgrund der Hohenentwicklung des
Grundsticks in Richtung Osten in den Mischwasserkanal Langwahn entwéssert. Eine
Einleitung der unverschmutzten Niederschlagswasser der Dachflachen im Sondergebiet
kénnte grundsatzlich Uiber einen separaten Regenwasserkanal Uber die Tennisplatzanlage
(im stadt. Eigentum) in die ca. 70 m entfernte inde erfolgen, als Alternative ist der Anschluss
an den Mischwasserkanal Langwahn vorgesehen.

5.7 Eingriff - 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 MaRnahmen sowie die Eingriffs-Ausgleichs-Zuordnungen
basieren auf den Ergebnissen dieses Fachbeitrags.

Die Stadt Eschweiler verfugt (Ober eine Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen fur die Durchfuhrung von zugeordneten Ausgleichsmalnahmen.
Im Bebauungsplan sind diese Zuordnungen festgesetzt, so dass die Ausgleichsmaflinahmen
Uber Kostenerstattungsbetrége finanziert werden kénnen. Demnach sind den Eingriffen in
Natur und Landschaft durch das festgesetzte Sondergebiet SO sowie das festgesetzte
Mischgebiet Ml an der Jahnstrale AusgleichsmaRnahmen auflerhalb des Plangebietes auf
den Grundstiicken Gemarkung Eschweiler Flur 75, Nr. 25 und 26/1 tiw. 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. 5103/140
im Altlastenkataster gefuhrt. Im Rahmen einer Gefahrdungsabschétzung wurden im
zentralen Bereich des Plangebietes im Wesentlichen drei Belastungsschwerpunkte
festgestelit, die eine Sanierung des Grundstiickes erfordertich machen. Durch den zwischen
dem Investor und der Stadt Eschweiler abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag ist
sichergestellt, dass vor Aufnahme der planméaRigen Nutzung die Bodenbelastung saniert
wird. Diese Flache wird entsprechend §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Da die Sanierung dieser Altlastenflache ,auflerhalb des Bebauungsplanverfahrens” geregelt
ist, kann der Bebauungsplan nach Maflgabe des Punktes 2.1.4 des gemeinsamen
Runderlasses des Ministeriums flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport u. d.
Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (MB1
NRW. S. 582) tber die ,Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren (Altlasteneriass)’ vom
14.03.2005 weitergefihrt werden, auch wenn zum heutigen Zeitpunkt die Sanierung des
Grundstiickes noch nicht abschlieftend durchgefihrt wurde.
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Weiterhin befindet sich in Teilen des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)flache mit der
Katasternummer 5103/0203 (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 vorhanden und auch zukUnftig
geplanten unsensiblen Nutzung als Parkplatzflache und den Umstand, dass dieser Bereich
fast vollstandig versiegelt ist und auch zukUnftig versiegeit bleibt, kann von dieser Flache
keine Geféhrdung (insbesondere flr die Nutzer) ausgehen. Eingriffe in den Untergrund in
diesem Bereich sind vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehtrde des
Kreises Aachen abzustimmen.

Der Kindergarten liegt ebenfalls im Bereich des Altstandortes ,ehemalige Drahtfabrik®.
Aufgrund der sensiblen Nutzung wurden auf dem Kindergartengrundstlick bereits im Jahr
1991 Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Diese Untersuchungen belegen, dass
insbesondere die fir die Nutzung als Kinderspielplatz relevanien obersten Bodenschichten
(direkter Kontakt oder orale Aufnahme von Boden durch spielende Kleinkinder) nicht belastet
sind, sodass sich hier kein weiterer Handlungshedarf ergibt.

Weiterhin befindet sich im stdlichen Teil des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)flache mit
der Katasternummer 5103/2409 (vormals 5103/14089, chemische Reinigung). Bei dieser
Flache handelt es sich zundchst um eine Verdachtsfifche (eine Bodenbelastung ist noch
nicht nachgewiesen), die aufgrund von Recherchen (alte Adressbicher pp.) ins
Altlastenkataster vorsorglich aufgenommen wurde. Weitere Untersuchungen im Rahmen des
Rebauungsplanes sind nicht erforderlich. Im Falle von Umnutzungen bzw. Baumalnahmen
im Bereich dieser Flache ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehorde des
Kreises Aachen durchzufUhren.

5.9 Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsuntersuchung
erarbeitet, um magliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen (,Schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - des SWA Aachen GmbH
(01/20086)). Dabei wurden u. a. die vorhandenen Belastungen durch Larmemissionen (Ver-
kehr / 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 MalRnahmen werden im
Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Hinweise aufgenommen.

5.9.1 Aktiver Larmschutz
Im Sondergebiet SO mussen samtliche technischen Einrichtungen - Heizungsaniagen /

Liftungsanlagen / Kalteanlagen - in ihrem Emissionsverhalten auf folgende
immissionswirksame Schalleistungspegel LWA begrenzt werden:
Beurteilungszeitraum Tagzeit: Schalleistungspegel: zul. LWA = 75 dB{A)

Beurteilungszeitraum Nachizeit: Schalleistungspegel: zul. LWA = 65 dB(A)

Zur akustischen Abgrenzung der Steliplétze
gegentiber der Nachbarbebauung einschlieflich
der dazugehdrenden Gartenzonen als
schutzwlirdige Freirdume sind entlang der
nordlichen, nordéstlichen und stdlichen Grenze
des Sondergebietes Einfriedungswande als
Larmschutzwande zu errichten. Vorhandene
Einfriedungswande kénnen hier in ihrem Bestand
erhalten bleiben. Die ortliche Lage der
Larmschutzwande ist auf der Grundlage der
Anlage B2 des ,Schalltechnischen Gutachten
zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - der
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SW.A. GmbH, Aachen (06.01.068) im Bebauungsplan mit einem Planzeichen
gekennzeichnet. Gefordert wird mindestens ein bewertetes Schalldammal erf. Rw = 15 dB
und eine Héhe H = 2,0 m in Bezug zum anstehenden Gelandeniveau.

Innerhalb des Sondergebietes SO durfen nur Gewerbebetriebe angesiedelt werden, deren
Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame, flachenbezogene
Schalleistungspegel LWA" begrenzt wird. Der Nachweis im Einzelnen ist nach TA Larm in
der jeweils giltigen Fassung zu fihren. Die Abmessungen der Einzelflachen sind in der
Anlage B2 des o. a. Gutachtens (zur Ubersicht siehe nachfolgende Abbildung)
gekennzeichnet.

a) Plangebietsflache FSP-1  Tagzeit: zul. LWA" = 60 dB(A) Nachtzeit: zul, LWA" = 50 dB (A)
b} Plangebietsfliche FSP-2  Tagzeit: zul. LWA" = 57 dB(A) Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)
¢) Plangebietsflache FSP-3  Tagzeit: zul LWA" = 54 dB(A) Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)
d) Plangebietsfidche FSP-4 Tagzeit: zul LWA" = 50 dB(A} Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)

£.9.2 Passiver Larmschutz

Im Sondergebiet sind Wohnungen nur ausnahmsweise flr Aufsichts-  und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig. Hieraus ergibt
sich die Verpflichtung, bei der Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung passive
MaRnahmen gegen Larmimmissionen durchzufiihren, damit der Charakter des Gebietes
gewahrt und die zulassigen Nutzungen nicht tber Geblhr eingeschrénkt werden. Daher ist
fur die im Sondergebiet SO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen der Nachweis zu
fuhren, dass durch entsprechende bauliche Mafnahmen folgende Innenraumpegel nicht
(iberschritten werden:
Wohnraume tag: zul. LAr = 35 dB(A)  Schlafraume nachts: zul. LAr = 25 dB(A}

Kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die genannten Werte um nicht mehr als 10 dB(A)
Uberschreiten. Der Nachweis ist nach TA Larm in der jeweils glitigen Fassung zu flhren.

5.10Kennzeichnungen

1. Baugrundverhaltnisse; Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auegebiet, in dem der
naturliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberflache ansteht und der Boden
humoses Bodenmaterial enthalten kann. Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck
und im Aligemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten auf
kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Méachtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen
Belastung diese Biden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kdnnen.

GemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB ist das gesamte Plangebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse
im Auegebiet gekennzeichnet als Flache, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zuldssige Belastung des Baugrundes" und der DIN 18196
Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fUr bautechnische Zwecke" sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2. Altlasten: Wie oben dargelegt sind Teilbereiche des Sondergebietes entsprechend §9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Hierbei handelt es sich um den Altstandort der Kokerei, die unter Nr.
5103/140 im Altlastenkataster gefiihrt wird.

5.11 Hinweise
Grundwasserverhaiinisse:

Der natlrliche Grundwasserstand steht nahe der Geléndeoberflache an. Der
Grundwasserstand kann vorlibergehend durch kimnstliche oder natlrliche Einflisse verandert
sein. Bei den AbdichtungsmaRnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers
auf das natiirliche Niveau zu berlicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195
,Bauwerksabdichtungen" zu beachten,
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Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein
zeitweiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der unteren Wasserwirtschaftsbehorde erfolgen
darf und dass keine schéadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
Immissionsschutz:

Die nachfolgend aufgefuhrten Nebenbestimmungen fir Vorhaben im SO-Gebiet sind in die
Baugenehmigungen aufzunehmen:

e Eine Nutzung der Parkplatze im Sondergebiet (und ein darauf bezogener
Fahrzeugverkehr) ist fur die Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr durch geeignete
MafRnahmen zu unterbinden.

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

e Samtliche Fahrwege der Parkplatze P1/P2 missen eine Oberflache aus Gussasphalt
erhalten. Die Parkstéande kénnen mit einem ungefasten Pflaster befestigt werden.

e Ladezonen sind ausschlieBlich an der Nordfassade des Einkaufszentrums zulassig.

e Fir den Lieferverkehr und Belegschaftsverkehr ist zwingend eine Einbahnregelung
vorzusehen mit Anbindung im Osten an den Langwahn und im Nordwesten an die
Jahnstrale.

6. Umweltbericht

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

7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor, ggf. bodenordnende Mallnahmen gemall § 45 ff. BauGB
einzuleiten.

8. Stadtebaullche Daten

Nutzungsart : ; : gl ey Fléch‘engréﬁe ca. %
Sondergebiet SO ,,GroFSfiach|ger Elnzelhandel ein
Einkaufszentrum® : ca. 23.330 gm 56,3 %
(davon ca. 8.600 gm Flache fur Steliplatze)

3 : 0,
?glas\?gr?;gg:) gm Stellplatzanlage) : e &8, “al g o3
Allgememes Wohngebiet ' Ty R ca. 4.820 gm 11,6 %
StraRenverkehrsflache : sl ca. 5.180 gm 12,5 %
Fl&chen fir den Gemeinbedarf (Kmdergarten) By : ca. 3.870 gm 9,3 %
Gesamt ' ca. 41.460 gm 100 %

Eschweiler, den 77.08.2008
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1. Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes und
der Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - wurde eine Umweltprifung
durchgefihrt, die die Ermittiung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Die Umweltprifung beschrankt sich dabei auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand, allgemein anerkannten Priffmethoden sowie
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans Angemessenerweise verlangt werden kann.
Die Ergebnisse der zwischenzeitlich fiir die Bearbeitung des Bebauungsplans erforderlichen
Gutachten wurden hierbei teilweise 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 Innenstadt, steht seit mehreren Jahren das
ehemalige EWV-Gelande zwischen der Stralle Langwahn
(L238) im Osten und der Jahnstralle im Westen leer. An
diesem groRen, =zentralen Standort, am waestlichen
,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 stadtebaulichen Missstande wurden
daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
nachhaltige Entwicklungsméglichkeiten fur dieses Areal
gesucht, Eine Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und
Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Losung *

herauskristallisiert, 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
Uber den stationdaren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses grofiflachige
Einkaufszentrum mit seiner Magnetwirkung eine Erganzung zum vorwiegend durch
kleinteilige Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen
innenstadt und kann damit Kaufkraftabfiisse binden. Flr eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in diesem innenstadtnahen Baugebiet sind, aufgrund der geénderten
Zielsetzung fur die Nutzungen, die Anderung des Flachennutzungsplanes 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
gm Verkaufsflache untergliedert in mehrere Fachmarkte vor.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und die Art der Bericksichtigung
der Ziele

- Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte Gebiets-
entwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koéin, Teilabschnitt Region Aachen stellt den
Ortsteil Eschweiler als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt inner-
hatb der ASB-Flache.
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- Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Parallelverfahren durch die 83.
Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - geandert. Er stellt nunmehr fir die
Flachen des Bebauungsplanes 269 ~ Langwahn — im &stlichen und stdlichen Teil gemischte
Bauflachen, im =zentralen Teil eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,Grofflachiger Einzelhandel* und im nordlichen Teil einen Kindergarten dar. Auflerdem ist
eine Ferngasleitung bis in die Mitte der Sonderbauflache dargestelit.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Fur
die Flachen des Plangebietes werden auch keine besonders geschitzte Teile von Natur und
lLandschaft geméaR §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) aufterhalb eines Land-
schaftsplanes festgesetzt.

- Landschaftsgesetz

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

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

- Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemal §
21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MaRnahmen auszugleichen.

- Bodenschutz

Die Bodenschutzkiausel § 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 fur den Standort ,Langwahn® insofern
berticksichtigt, da es sich um die Reaktivierung einer innerstédtischen Industriebrachflache
handelt.

- Niederschlagswasserbeseitigung

GemaB § 51 a Landeswassergesetz NRW wird fur Grundstlcke die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut werden gefordert, dass das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder einem ortsnahen Oberflachengewésser zuzufiihren ist.

Eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser im Bereich des Plangebietes ist
nicht méglich, da der Boden groRtenteils angefullt und mit Altlasten durchsetzt ist und zudem
durch die Nahe zur Inde ein hoher VWasserstand gegeben ist. Im Bereich der Jahnstrale
bleibt der vorhandene Parkplatz unverandert. Er ist derzeit (ber einen bestehenden
Regenwasserkanal an die Inde angeschlossen. Die neu entstehenden Parkplatzflachen des
Sondergebietes werden aufgrund der Hohenentwicklung des Grundstlicks in Richtung Osten
in den Mischwasserkanal Langwahn entwéssert. Eine Einleitung der unverschmutzten
Niederschlagswasser der Dachflachen im Sondergebiet kann grundsatzlich Uber einen
separaten Regenwasserkanal tber die Tennisplatzanlage {im stadt. Eigentum) in die ca. 70
m entfernte Inde erfolgen. Allerdings besteht nach der Entwésserungssatzung der Stadt
Eschweiler ein Anschluss- und Benutzungszwang auch fir das Niederschlagswasser, da das
Grundstiick schon vor dem 01.01.1896 bebaut war und im vorhandenen Mischsystem in der
Strasse Langwahn Kapazitaten vorgesehen sind.

- Larmschutz

7Zu den klassischen Aufgaben der Bauleitplanung gehort die am Grundgedanken des
vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen
Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
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ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden (§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz). Eine sorgféltige Abwagung setzt
voraus, dass die festgestellten Immissionskonflikte anhand der einschldgigen technischen
Regelwerke erfasst und bewertet werden. Im Sinne eines vorsorgenden Umweltschutzes
sollte das planerische Bemihen darauf abzielen, die jeweils einschlagigen Orientierungs-
oder Richtwerte einzuhalten. Hierzu gehdrt auch, eine planerische Mdaglichkeit zur Minderung
der Immissionsbelastung zu prifen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalliechnische Untersuchungen
durchgefihrt, um mdgliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kdénnen.
Entsprechende Maltinahmen 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
Hugellandes. Die Stolberger Talung ist geprégt durch die Einschnitte der FlieBgewéasser Inde
und Vicht. Erzreichtum, Wasserkraft und groe Waldbestédnde waren schon frih eine
glinstige Voraussetzung fur die Ansammlung von Industrien und Siediungen. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Siedlungsbereiches, so dass urspriinglich vorhandene Boden-/
Landschaftsstrukturen hier nicht mehr vorhanden sind.

Das Landschaftsbild selbst wird durch die umgebende Wohn- und Mischgebietsbebauung
bzw. durch die sich westlich anschlieRenden Solitarbauten (Schule / Eishalle) charakterisiert.
Landschaftsbildpragende Grinelemente oder Grlnverbindungen- sind innerhalb des
Plangebietes lediglich in Form pragender Einzelbdume vorhanden.

Die Flachen der Bebauungsplan 269 kénnen verschiedenen Nutzungstypen zugeordnet
werden, Neben bereits versiegelten Flachen befinden sich hier ausgedehnte Brachflachen,
Reste aufgegebener friherer 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 far
Versorgungsanlagen mit der Signatur ,Gaswerk" festgesetzt. Diese Flachen sind derzeit zum
Teil noch versiegelt. Die restlichen ungenutzten Flachen haben sich zu typischen
Brachfiachen von Gewerbestandorten (ehemaliges EWV-Gelande) entwickelt. Innerhalb
dieser Flachen befindet sich sowohl im stdlichen Bereich als auch im nordwestlichen
Bereich alterer Baumbestand.

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

im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes liegen die Flachen des stadt. Kindergartens.
Die Flachennutzung wird durch die Planung nicht verandert; der hier vorhandene altere
Baumbestand wird erhalten.

Der derzeit vorhandene Parkplatz an der JahnstraRe ist durch Grinflaichen mit
Einzelbdumen mittleren Baumholzes eingegrunt.

Im Sud-Westen liegen die Gartengrundstiicke der geschlossenen Wohnbebauung entlang
der August-Thyssen-Strale. Die Gartengrundstiicke weisen hier lediglich einen geringen
Gehbizbestand auf.

Aufgrund des vorhandenen alten Baumbestandes wird den Flachen im sidlichen und
nordwestlichen Teilbereich der Plananderung im stadtSkologischen Beitrag zum
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eschweiler eine mittlere &kologische Bedeutung
beigemessen. Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen werden jedoch keine Flachen
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mit hoher oder sehr hoher 6kologischer Bedeutung innerhalb des Plangebietes bzw. im
direkten Umfeld ausgewiesen,

2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Durch die Ausweisung neuer Uberbaubarer Flachen sowie Verkehrsfldchen wird die Grund-
lage fur die Versiegelung von Boden geschaffen. Der Boden verliert hier seine Funktion als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. FUr die verbleibenden Freiflichen wird eine Nutzungs-
anderung ermdglicht, die eine Veranderung der vorhandenen bzw. gemal rechtskraftigen
Bebauungsplane mogliche Nutzungsstrukturen und Lebensrdume bewirkt.

Die Flachenversiegelungen sowie die Anderung der vorhandenen Nutzungen, die gleich-
zeitig eine Veranderung 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 Uberpragten
L.ebensraume wird der Verlust als geringfligig und ausgleichbar eingestuft.

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wlrde die aktuelle Situation der Brachflache mit den
teilweise noch unsanierten Altlasten bestehen bleiben. Der vorhandene alte Baumbestand
(Platanen, Esche, Ahorn, Eiben u. a.) wirde dann erhalten bleiben. Die Flachen des
ehemaligen EWV-Gelandes konnten jedoch auch durch Nutzungen, die nach den
rechtskraftigen Bebauungspléanen zulassig wéren bis zu 100 % versiegelt werden, ohne dass
gin Eingriff in Natur und Landschaft gemal 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 erstellt. In diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gegeniiber den vorhandenen Rechtspl&nen ermoglichten
Veranderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet (Eingriffsbewertung) sowie erforderliche
Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmaflnahmen festgelegt. Gemafl § 21 (2)
BNatSchG ist auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen nach § 30 des
Baugesetzbuches die Eingriffsregelung nach §§ 18 bis 20 des BNatSchGNeuregG nicht
anzuwenden, Fir die Ermittlung des Ist-Zustandes wurden daher die getroffenen
Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungspléne und die daraus zu erwartenden Biotop-/
Nutzungstypen als Bestand zu Grunde gelegt. Diese Festsetzung, also auch Bebauung und
Versiegelung sind nach dem Rechtsplan ohne Eingriffstatbestand umsetzbar,

Als einzelne Vermeidungsmalnahmen im Rahmen der Planaufstellung sind

die Festsetzung von alteren pragenden Einzelbaumen (Platanen) zur Strale ,Langwahn® hin
sowie

die Festsetzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von
Baumen im Bereich des vorhandenen Parkplatzes ,Jahnstralle”

zu nennen. Auf die Festsetzung von Einzelbdumen im Bereich des Parkplaizes wurde
verzichtet, da dies ein doppelter Schutz bedeuten wiirde.

Bei den Flachen des Kindergartens sowie den WA-Gebieten und Mi-Gebieten entlang der
August-Thyssen-Strale werden keine Veranderungen vorgenommen, die einen Eingriff in
Natur und Landschaft verursachen.
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2.2 Auswirkungen auf Boden, Wasser / Grundwasser, Luft, Klima

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

Bei den neu (berplanten Flachen handelt es sich ehemals um Kolluvien mit sehr hoher
Ertragsfahigkeit. Der naturliche Boden ist hier jedoch stark verandert, anthropogen durch
Versiegelung und Bebauung Gberpragt.

Da es sich bei der betrachteten Flache um einen Altstandort handelt, auf dem Uber viele
Jahrzehnte hinweg eine Kokerei betrieben wurde, wird sie unter Nr. 5103/140 im
Altlastenkataster gefuhrt. Im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung wurden im zentralen
Bereich des Plangebietes im Wesentlichen drei Belastungsschwerpunkte festgestellt, die
eine Sanierung des Grundstiickes erforderlich machen. Durch den zwischen dem Investor
und der Stadt Eschweiler abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass
vor Aufnahme der planmagigen Nutzung die Bodenbelastung saniert wird. Da die Sanierung
dieser Altlastenflache ,auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens" geregelt ist, kann der
Bebauungsplan nach MaRgabe des Punktes 2.1.4 des gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport u. d. Ministeriums far 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 (Altlastenerlass) vom 14.03.2005
weitergefuhrt werden, auch wenn zum heutigen Zeitpunkt die Sanierung des Grundstlickes
noch nicht abschliefend durchgefihrt wurde.

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

Uber den Bereich der der ehemaligen Drahtfabrik, der heute als Parkplatz genutzt wird,
liegen noch keine Untersuchungen vor. Aufgrund der heute vorhanden und auch zuklnftig
geplanten unsensiblen Nutzung als Parkplatzfidche und den Umstand, dass dieser Bereich
fast vollstandig versiegelt ist und auch zukinftig versiegelt bleibt, kann von dieser Flache
keine Gefihrdung (insbesondere fir die Nutzer) ausgehen. Eingriffe in den Untergrund in
diesem Bereich sind vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehtrde des
Kreises Aachen abzustimmen.

Der Kindergarten liegt ebenfalls im Bereich des Alistandortes ,ehemalige Drahtfabrik”.
Aufgrund der sensiblen Nutzung wurden auf dem Kindergartengrundstiick bereits im Jahr
1991 Bodenuntersuchungen durchgefohrt. Diese Untersuchungen belegen, dass
insbesondere die fur die Nutzung als Kinderspielplatz relevanten obersten Bodenschichten
(direkter Kontakt oder 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(-verdachts)flache mit
der Katasternummer 5103/2409 (vormals 5103/1409, chemische Reinigung). Bei dieser
Flache handelt es sich zunachst um eine Verdachtsflache (eine Bodenbelastung ist noch
nicht nachgewiesen), die aufgrund von Recherchen (alte Adressbucher pp.) ins
Altlastenkataster vorsorglich aufgenommen wurde. Weitere Untersuchungen im Rahmen des
Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Im Falle von Umnutzungen bzw. Baumafnahmen
im Bereich dieser Flache ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Aachen durchzuflihren.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan 269 sind keine Oberflachengewasser, und
Wasserschutzzonen vorhanden. Das Plangebiet reicht in den (urspringlichen) natlrlichen
Uberschwemmungsbereich der Inde hinein. Das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet
umfasst den ausgebauten Abschnitt der Inde, die nérdiich des Plangebietes und der
Tennisplatze verlauft. Es wurde durch Verordnung der Bezirksregierung Koln 1998 auf Basis
des hundertjshrigen Hochwasserereignisses  festgesetzt und st im  gliltigen
Flachennutzungsplan dargestellt.



Umweltbericht zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - Seite 7/10

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.

Zur Luftvorbelastung liegen keine Daten vor, eine Belastung wird durch die Nahe der B264,
der 1.238 gegeben sein.

Im Stadtékologischen 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. Flir das Planungsgebiet ergeben sich dabei unterschiedliche Klimafunktionen.

Dem Bereich, in dem das Planungsgebiet des Bebauungsplans 269 liegt, wird die
Klimafunktion ,Klima maRig verdichteter Siediungsbereiche’ zugeordnet. Dabei handelt es
sich um ein typisches Stadtklima, welches (iber zusammenhéangenden Fiachen mit mittlerem
und hohem Versiegelungsgrad und geringem Grinflachenanteil entsteht. Die Bereiche
heizen sich tagstber auf und kihlen nachts nur wenig ab. Die nordlich des Plangebietes
befindliche 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 Abkiihlung bei Nacht und eine Frischluftversorgung des
Plangebietes kann (ber diese Raume erfolgen, gleichzeitig kann auch die Kaltluft im
Talgrund der Indeaue zu erhéhter Nebelhdufigkeit fihren.

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Der Bebauungsplan 269 bereitet keine zusétzliche Versiegelung von Boden vor, da es sich
bei der Flache des ehemaligen EWV-Geldndes um einen alten Industriestandort handeit.
Durch die Umsetzung der Planung ist insgesamt eine Verbesserung der Umweltsituation flr
die Schutzglter Boden und Grundwasser zu erwarten.

2.2.3 Entwickiung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die vorhanden Brachflache mit all ihren
Problemen (Altlasten, etc.) bestehen bleiben. Die klimatischen Funktionen des Plangebietes
blieben unbeeintrachtigt.

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

Die 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 planmafiigen
Nutzung die Bodenbelastung saniert wird.

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

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

2,31 Beschreibung der Bestandssituation

Dem gesamten Plangebiet kann nur eine geringe Eignung fur die Erholung zugeschrieben
werden. Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich einige Hausgérten, die
Brachflache besitzt sicher einen informellen Erholungsgehalt fir Jugendliche, birgt aber
gleichzeitig Gefahren wegen der Altlastensituation. Zudem handelt es sich hier nicht um gine
offentlich zugangliche Flache. Die nérdlich des Plangebietes liegenden Tennisplatze haben
einen hohen Erholungswert; des Weiteren kann dem naheren Umfeld eine hohe Eignung far
die intensive Erholung zugeschrieben werden (Sport- und Schwimmbhalle, Eissporthalle).
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Im Geltungsbereich der Bebauungsplan 269 liegen zum Teil immissonsempfindliche
Nutzungen, im Norden der Kindergarten und im Siden und Osten die vorhandenen
Wohnnutzungen. In der naheren Umgebung liegen auflerdem westlich und sldiich des
Plangebietes die beiden Schulen,

Zur Larmsituation  wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens  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 eingeschétzt, da die B264 in 170m Entfernung und
die L238 in 60 m Entfernung liegen. Zusatzlich liegt eine Vorbelastung durch Gewerbeldarm
(z.B. Steinmetzbetrieb) bzw. durch Sportlarm (Tennisanlage) vor.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Ansiedlung
des FEinkaufszentrums, sowie die im  Prognosezeitraum zu  erwartenden
Verkehrsldrmbelastungen an den vorhandenen und zuklnftig baurechtlich zuldssigen
Baukérpern untersucht. Larmkonflikte entstehen in geringem Ausmaf durch die Néahe des
geplanten Einkaufszentrums in der Sonderbaufidche zu der vorhandenen Wohnnutzung und
durch die Verkehrslarmbelastung des Gebietes.

2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

Die Auswirkungen dieser Planung (L&rmemissionen des Einkaufszentrums) auf den
Menschen, seine Gesundheit und die Bevélkerung insgesamt werden als 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 Schutzgiter
Boden, Grundwasser und auch Stadtbild zu erwarten, dies wirkt sich auch positiv auf den
Menschen und seine Gesundheit aus.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden geeignete MaRhahmen 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 Sachgiiter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 269 liegen weder denkmalgeschitzte Objekte,
noch Bodendenkmaler. Allerdings beantragte das Rheinische Amt fir Denkmalpflege die
Eintragung in die Denkmalliste fir das Gebéude Langwahn 52, das am ndrdlichen Rand des
Plangebietes liegt. Das gesamte Stadtgebiet ist als archdologische Verdachtsflache
einzustufen, da jedoch in der Region noch keine systematische Erfassung erfolgte, liegt
keine genaue Abgrenzung der Verdachtsflache vor.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Ein Vorkommen archéologischer Artefakte ist wenig wahrscheinlich, da der Altstandort der
Kokerei seit Jahrzehnten anthropogen Gberformt wurde. Falls im Bauverlauf archdologische
Bodenfunde auftreten, sind diese nach den gesetzlichen Vorgaben des
Denkmalschutzgesetzes NW geschiitzt.
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2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wirde sich keine Verdnderung zur aktuellen Situation
ergeben.

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

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind (ber die §§ 15 und 16 DSchGNW (,Entdeckung
von Bodendenkmalern® und ,Verhaiten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®) in aus-
reichendem Mafie geschitzt.

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

2.5 Erneuerbare Energien

Die derzeitige Energie- und Wirmeversorgung des Plangebietes ist rein konventionell
vorgesehen. Es gibt keine verbindlichen Festlegungen zur Bevorzugung bestimmter Energie-
oder Warmeversorgungsarten. Der Bereich ist an das Stromnetz und das
Gasversorgungsnetz der EWV Energie- und Wasser- Versorgungs GmbH angeschlossen.

2.6 Wechselwirkungen zwischen den dargestellten Umweltmedien

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

2.7 Planungsalternativen

Das Plangebiet des Bebauungsplans 269 - Langwahn - ist seit Jahrzehnten im
Uberwiegenden Teil als Flache fur Versorgungsanlagen 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 Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Missstdnde wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
Entwicklungsmaoglichkeiten fur dieses Areal gesucht.

Bei den Voruntersuchungen zur Ansiediung von groflichigem Einzelhandel in Eschweiler
wurden mehrer Standortalternativen untersucht. Als stadtebaulich sinnvolle  und
zweckmaRige Losung kristallisierte sich dieser Standort Langwahn heraus, so dass hier
durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums die Aufwertung einer innerstédtischen 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 fur das
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zurlckgegriffen 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 fur jede Bauflache einbeitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Sonderbauflache ,Stadtzentrum - EWV Flache® in ihrer
Gesamtheit als ,gering" zu beurtesiten.
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3. Zusaétzliche 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 Eschweiler, Dez. 2002, zuriickgegriffen.

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

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

e Im Hinblick auf die Bewertung der Eingriffe in Natur- und Landschaft und deren
Kompensation wurde auf den ,Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan 269 - Langwahn -* (Stand Januar 2006) zurtickgegriffen.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kénnten ggf. zu Uberwachende Auswirkungen
auf die Umwelt entstehen. Die durch die vorhandene Altlastenproblematik erforderlichen
SanierungsmaBnahmen wurden in einem Gutachten festgelegt und im weiteren Verfahren
diesbeziigliche Regelungen getroffen. Eine Uberwachung der erforderlichen MaRnahmen
wird durch die zusténdigen Behérden erfolgen. Wie in diesem Umweltbericht dargelegt, sind
dariiber hinaus keine weiteren erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Umweltglter
durch die Umsetzung der Planung zu erwarten. Ein weitergehendes Monitoring ist daher
nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung

Die Umweltpriifung dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen, die als Folge der Planrealisierung zu erwarten sind. Die
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung
wird als mit dem derzeitigen Umweltzustand identisch angenommen. Wie in diesem
Umweltbericht zu den untersuchten Schutzgiitern beschrieben, sind die zu erwartenden
Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu beurteilen.

Eschweiler, den /7 .08.2008




