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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271B - Auerbachstrale -
hier: Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

I Die Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und 2 BauGB werden nach Maf-
gabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

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

1. Die sonstigen &ffentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungs-

vorlage und der Planbegrindung gewurdigt.

V. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 271 B - Auerbachstralle - (Anlage 3} wird gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung (Anlage 5) als Ab-
schlussbegriindung hierzu.
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Sachverhalt:
Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B - Auerbachstrafie -
wurde bereits in der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Bauausschusses am 21.02.2008 vor-
beraten (vgl. VV 015/08). Aufgrund einer Weiterentwickiung des Vorhabens und ergadnzender
Erkenntnisse zum Thema Bodendenkmalpflege haben sich ﬁnderungen im Planentwurf und in
den Texten ergeben. In dieser hier vorliegenden Verwaltungsvoriage VV 153/08 sind die Ande-
rungen / Erganzungen hervorgehoben (fett und kursiv) dargestellt.
In seiner Sitzung am 28.03.2007 hat der Rat der Stadt Eschweiler die Fortfuhrung des Projektes ,Au-
erbachstrafle, Ansiedlung Media /Saturn” auf der Basis eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beschlossen (VV 073/07). Ein Investor hatte sich in einem stadtebaulichen Vertrag (VV 196/07) ver-
pflichtet, das Projekt zu bestimmten Konditionen durchzufihren. Die Projektgrundstiicke lagen in ei-
nem Teilbereich des damals in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 271 - Auerbachstraiie -.
Der damalige Bebauungsplan 271 wurde aufgeteilt in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271B
- Auerbachstrafte - und den Bebauungsplan 271A - AuerbachstraRe - Beide Verfahren wurden paral-
lel vorangetrieben. Der Bebauungsplan 271A ist seit dem 17.11.2007 rechtsverbindlich.
Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman §3 (1) BauGB konnte im Planverfahren ab-
gesehen werden, da die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt
war. Im Bebauungsplanverfahren 271 - Auerbachstrale - (Geltungsbereiche BP 271A und VBP
271B) wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 17.03.2005 bis 14.04.2005
durchgefihrt.
Der Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrae - hat geman §3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.08.2007 bis 27.09.2007 &ffentlich ausgelegen.
Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen oder Hinweise beinhalten, als An-
lage 7 und Anlage 8 beigefugt. )
Nach Abschluss der 6ffentlichen Auslegung wurde eine Anderung bzw. Ergdnzung der Fest-
setzungen notwendig. Die Grundflichenzahl (GRZ) wurde im SO1 mit 0,8 festgesetzt. Zu dieser
Anderung erfolgte eine eingeschrénkte Beteiligung des Grundstiickseigentiimers, da die
Grundziige der Planung durch diese Anderung nicht beriihrt wurden und eine erneute Gffentli-
che Auslegung nicht erforderlich war. Zu dieser Anderung wurden keine Bedenken geltend
gemacht.
AuBlerdem haben sich auf den folgenden Seiten Anderungen / Ergdnzungen ergeben:
* Anlage 2: Stellungnahmen des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalipflege (S. 7, 20-21)
» Anlage 3: Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung)
» Anlage 4: Legende mit Roteintragung
» Anlage 5: Begriindung Teil A:
Nr. 2.3. auf Seite 7, Nr. 5.2. auf Seite 10, Nr. 5.7. auf Seite 11 + 12,
Nr. 5.8.1 auf Seite 12
* Anlage 5: Begriindung Teil B:
Nr. 2.1, auf Seite 18, Nr. 2.3.4. und Nr. 2.4. auf Seite 21,
Nr. 2.6., Nr. 3.1. und Nr. 3.2. auf Seite 22, Nr. 3.2. und Nr. 3.3 auf Seite 23
* Anlage 6: Zusammenfassende Erklirung, Seite 2
* Anlage 8: Ergdnzung der Stellungnahmen des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmal-
pflege vom 28.61.2008, 09.04.2008 und 29.04.2008

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehért der Durchfiihrungsvertrag nach §12 BauGB,
in dem der Vorhabentrdger sich verpflichtet das Vorhaben innerhalb bestimmter Fristen und
zu festgelegten Konditionen durchzufiihren. Dieser Vertrag wurde mit dem Vorhabentrdger
abgestimmt (vgl. VV 125/08) und muss vor Satzungsbeschluss vorliegen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbach-
strale - gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieen und die Begrindung einschlieRlich
Umweltbericht als Abschlussbegriindung hierzu.



3.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaltung
eingesehen werden:
¢ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Stadt Eschweiler (Juli 2007)
¢ Schalltechnische Untersuchungen, Ingenieurbiro far Schallschutz (IFS), Neuss, (Juli 2007)
e Boden- und Versickerungsgutachten, Ingenieurgesellschaft fur Umweltberatung, Eschweiler,
(April 2005 mit Erganzung Oktober 2007)
* Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik, Niederzier, (Januar
2006)
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, (Marz 2003)
+ Archédologische Sachstandsermittiung zum BP 271A - Auerbachstrasse - Firma "Ar-
chaeologie.de”, Duisburg, Marz 2008

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Nach der Projektkonstruktion zur Ansiedlung von ,Media / Saturn® entstehen im Verfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271 B als haushaltsrechtlich relevante Ausgaben die Kosten
von 30.200 € fOr die externen AusgleichsmalRnahmen.

Im Durchfiihrungsvertrag (VV 125/08) verpflichtet sich der Vorhabentrager die gesamten Erschlie-
Bungskosten und die internen Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet zu Ubernehmen. AulRerdem tragt
der Vorhabentrager einen Teil der stadtischen Planungskosten in Hohe von 47.000.- €.

Anlagen:

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

Textliche Festsetzungen

Begrindung zum Planentwurf mit Umwelthericht

Zusammenfassende Erkldrung nach §10 (4) BauGB

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Stellungnahmen der Behérden

—_
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zurn vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271B - Auerbachstrasse -

Nr. Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

F. Frau A. Vehl, Auerbachstraie 6 - Schreiben vom 07.04.05

| 2. Verkehrsfithrung

: a) Das heutige Verkehrsaufkommen, welches durch den Real-Markt
: verursacht wird, sei durch die Ampel an der Auerbachstralte / Aa-
: chener Strafle heute kaum zu bewaltigen. Besonders an verkaufs-
starken Tagen sei ein enormer Rickstau zu bewaltigen. Aufgrund der
kurvenreichen StraRenfihrung sowie der Zu- bzw. Abfahrt auf die
Real-Tankstelle sei die Unfallgefahr bereits heute aullerst hoch. Die
Biirgerin stellt die Fragen, wie die Auerbachstrasse ein zusaizliches
enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewaltigen
soll, und ob bereits ein Verkehrsgutachten erstellt worden ist.

b) Die Burgern befirchtet. dass durch das erhdhte Verkehrsauf-
kommen das durch den Media Markt hervorgerufen wird, die Immis-
sionsschutzwerte fir ihr Zweifamilienwohnhaus nicht eingehalten
werden kdnnen.

c) Als Losungsmogllchken regt die Burgerin an, den Media Markt
durch eine weitere Zufahrt Uber die Rue de Wattrelos zu erschliefen.
" Dadurch wiirde das von ihr beflrchiete Verkehrschaos zumindest
- verringert.

1.3

d) Die Burgerin fragt, was dagegen sprache die Erschlieung des
Media Marktes (ber den vom Real-Markt ungenutzten Parkplatz zu
fuhren.

1.4

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrs-

gutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Schluss dass
das Vorhaben umsetzbar ist, es sind zusatzliche Malnahmen
(Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen) erforderlich, um
die Knoten des klassifizierten Stralennetzes fir die Zusatzverkeh-
re und die damit einhergehenden Unfallgefahren zu enlchtigen.
An der Kreuzung Auerbachstrafle / Real-Markt und der neuen
Zufahrt des Sondergebietes ist allerdings ein Ausbau der Kreu-
zung in Form eines Mini-Kreisverkehrs erforderlich. Diese Flache
wird im Bebauungsplan als Straflenverkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen des Schallimmissionsgutachtens wurde auch dieses
Grungstiick untersucht. Es ist vorbelastet durch Immissionen auf-
grund der Lage in der Nahe zum Reai- Markt. Durch eine Festset-
zung im Bebauungsplan wird die Nutzung der siidlichen Parkplatz-
flachen des Real-Grundstlcks wahrend der Nachtstunden einge-
schrankt. Auch eine Anlieferung des Sondergebietes SO 1 wah-
rend der Nachtstunden wird durch eine textliche Festsetzung ver-
hindert. So kéinnen arn betrachteten Grundstick Auerbachstralle
6 die mallgebhchen lmmissmnsgrenzwerte emgehalten werden.

Eine Erschliefung des Sondergebietes von Norden Gber die Rue
de Wattrelos ist aufgrund der Topographie und der Grundstick-
verhaltnisse nicht umsetzbar. Die ErschlieBung dieses Ostlichen
Teils des Gewerbegebietes Lenzenfeldchen ist schon in den Be-
bauungsplanen seit den 70er Jahren Gber den Anschluss an die
Auerbachstralle vorgesehen gewesen

Gegen die Nutzung des Real-Parkplatzes als HaupterschlleBung

des rneuen Sondergebietes, sprechen die Eigentumsverhaltnisse ;

der Grundsticke und die Topographie.

l

Die Stellungnahme
wird berucksichtigt.

wird berlcksichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Die Steliungnahme '

Die Stellungnahme

wird nicht berlck-

sichtigt.

1/9



Beschluss-

Absender / Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaitung vorschlag

- &) Die Burgerin fande es sinnvoll die von ihr deutlich aufgezeigte | Die Situation in der Ortlichkeit ist u. a durch Ortsbegehungen | Die Stellungnahme
Problermatik vorab bei einer Ortsbegehung zu besprechen innerhalp des Bauleitplanverfahrens bekannt. Die Losungsvor- | wird nicht beriick-
. schlage wurden im Verfahren gepruft. Eine Besprechung vor Ort | sichtigt.

ist daher zur Beurteilung nicht notwendig.

Herr G. Radermacher, Aachener Strafle 30 - Schreiben vom

5.04.05

2. Verkehrsfithrung Die Stellungnahme

a) Siehe 1.1 Siehe 1 1. wird berlcksichtigt.

b) Siehe 1.1 u. 1.4 Siehe 1.1u 1.4 Die Stellungnahme
wird nicht berlick-
sichtigt.

c) Siehe 1.3 Siehe 1.3. | Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

- d) Die Firma Tri-o-med sei auf einen reibungslosen Verkehrsabfiuss | Im Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstralle | Die Stellungnahme
angewiesen und habe signalisiert dass sie den Standort bei einem | - wurde die Verkehrssituation untersucht. Nach der Fertigstellung | wird zur Kenntnis
befUrchteten Verkehrschaos eventuell aufgeben musse, was den | der vorgeschlagenen Mafnahmen wird es nicht zu einem Ver- ' genommen.
Verlust von 40 Arbeitsplatzen fur die Stadt Eschweiler nach sich zie- | kehrschaos kommen, vielmehr wird die ErschlieRungssituation der
hen wiirde. Grundstucke tber die Anbindung an den Kreisverkehr verbessert
bzw. Uberhaupt erst einer geordneten Regelung zugefithrt.

e) Der Burger bittet um Beriicksichtigung beim Bau des Media Mark- | Im Rahmen des Bauvorhabens und des Stralenausbaus ist si- | Die Stellungnahme
tes, dass es bei starken Regenfallen zur Uberflutung des Parkplatzes | cherzustellen, dass bei den zugrunde zu legenden Regenereig- | wird zur Kenntnis

und der Strasse kommen kénnte und beflrchtet dass dann das Re- | nissen keine Uberfiutung von Nachbargrundstiicken erfolgt. genommen.

genwasser in die Raumlichkeiten der Firma Tri-o-med gelangen

kdnnte.

f) Siehe 1.5. Siehe 1.5. Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

219



Nr.

. Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

31

3.2

CITY management Eschweiler e.V., Nothberger Str. 10 - Schrei-
ben vom 17.03.05 und 14.04.05

Der CITY management Verein Eschweiler fordert ein gemeinsames
Einzelhandelskonzept. Dieses Konzept solite die Zielvorstellungen fur

! neue Einkaufsflachen in Bezug auf Branche, Flache und Versor-
: gungsfunktion ausweisen. Es sollte ein Veriraglichkeits-Gutachten

erstellt werden, das die Auswirkungen durch zusatzliche Grof3ftachen

auf die Entwicklung der Innenstadt aufzeigt. Vor Auswertung des .
Vertradglichkeits-Gutachtens sollten keine Entscheidungen Uber die -
Ausweisung neuer Grofiflachen an der Auerbachstrale getroffen :

werden. Daher sollten die ,Offenlegungsfristen” fur das B-
Planverfahren entsprechend verlangert werden.

Die Planung zur Auerbachstrale muss im Zusammenhang mit der
weiteren Ausweisung von SO-Gebieten in Eschweiler gesehen wer-
den (Auerbachstralle 7.500gm, Langwahn 5000 gm, Weisweiler
2.000 gm) Der Ausweisung von 14.500 gm zusatzlicher SO-Gebiete
steht ein vom Einzelhandelsgutachten festgestelliter Bedarf von 4.200
qm gegeniber.

Die Stadt Eschweiler hat im Marz 2003 durch einen unabhangigen
Gutachter (CIMA Stadtmarketing GmbH, Bonn) ein  Einzelhan-
delskonzept fur die Stadt Eschweiler” erstellen lassen. Basierend
auf diesem Gutachten wurde im Rahmen der 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes - Auerbachstrale - , des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstralle - und der Anfra-
ge nach Landesplanungsgesetz bei der Bezirksplanungsbhehorde
ausfihrlich die durch den Bebauungsplan vorbereitete Ansiedlung
begriundet. Ein weiteres Gutachten ist nicht erforderlich. Der Of-
fentlichkeit wurde innerhalb des Planverfahrens im Rahmen einer
frihzeitigen Beteiligung und einer zweimaligen &ffentlichen Ausie-
gung ausreichend Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

tn dem hier angestrebten Verfahren steht das Fachmarktzentrum
Auerbachstralle in der Betrachtung. Die Stadt hat ein Zentrenkon-
zept (vgl. Begrindung), in dem einzelne Standorte zur Aufgaben-
erledigung fiir die Gesamtstadt unterschiedliche Funktionen tber-

nehmen. In diesem Zusammenhang sind auch die Standorte Au-

erbachstrale und Langwahn differenziert worden.

Auf dem Standort Weisweller soll ein nahversorgungsrelevantes
Sortiment angeboten werden, das die Versorgungsiicke fur die
Weisweiler Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs deckt.
Der Bebauungsplan ist seit dem 15,12.2007 rechtskraftig.

Am Standort Langwahn soll ein Sondergebiet fur ein Einkaufs-
und Freizeitzentrum mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten und eine max. Verkaufsflache von ca. 6.000 gm ent-
stehen. Der Bebauungsplan ist seit dem 17.01.2007 rechtskraftig.

Insofern besitzt jeder der angesprochenen Standorte ein eigenes
Profil, das sich aus der Lage und den Randbedingungen entwi-
ckelt. Allen gemeinsam ist, dass diese Projekte den Standort
Eschweiler als Einkaufsstadt Eschweiler” starken.

Die Stellungnahme
wird nicht beriick-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

3/9



Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

.33

3.4

3.5

Die Innenstadt mit einer Verkaufsflache von 25000 gm ohne Le-
bensmittel / Media / Einrichtung / Baumarkt soll laut Gutachten einen

Umsatz von 89,3 Mio. € erzielen. Dies entsprache einer jahrlichen !
Flachenproduktivitat von 3.500 € / gm. Dieser Wert wird angezweifelt |
und eine Flachenproduktivitat von 2.000 € / gm fur realistischer |
. gehalten.

Mit dem fur die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die Stadt
i Eschweiler eine Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist fur die Lage

und Grée Eschweilers im Bundesvergleich ein hervorragender Wert.
Eine Flachenexpansion kann daher nur zu einer Kaufkraftumvertei-
lung fuhren.

Bereinigt um Lebensmittel / Media / Einrichtung / Baumarkt sind in
den Projekten folgende Verkaufsflachen geplant und es werden fol-
gende Umsatzgréflien erreicht:

Auerbachstrafie: VKF = 4.000 gm. bei Umsatz von 3.500€/qm

— Gesamtumsatz: 14.8 Mio €

Langwahn: VKF = 3.000 gm, bei einem Umsatz von 3 000€/qm

— Gesamtumsatz: 9.0 Mio. €

Weisweiler: VKF = 2.000 gm, bei einem Umsatz von 2.000€/gm

— Gesamtumsatz: 4.0 Mio. €

Dem in den SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von insgesamt
27.8 Mio. € steht laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein zusatzli-
cher Bedarf von 55 Mic € gegeniber. Der Mehrumsatz von 22,3
Mio. € geht daher zu Lasten der vorhandenen Betriebe.

Die angesprochenen Zahlen entstammen dem CIMA Einzelhan-
delsgutachten (Tabelle S. 54). Bei der Erarbeitung des Gutach-
tens wurden branchenspezifische Verkaufsflachenproduktivitaten
zum Ansatz gebracht.

Die Handelszentralitdt der Innenstadt Eschweilers im Segment
Bekleidung, Wasche, Heimtextilien erreicht laut Gutachten 142. Im
Segment Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto, PC hat die
Innenstadt jedoch nur eine Handelszentralitat von 25. (CIMA,
5.56) Damit [asst sich unmittelbar ein Nachholbedarf im Bereich
Unterhaltungselektronik ableiten. Eine Flachenexpansion in die-
sem Bereich kann den vorhandenen Kaufkraftabfluss einddmmen.
Sowohl die Kaufkraftbindung als auch die Flachenproduktivitat
sind differenziert und branchenspezifisch zu sehen. Ebenso muss
innerhalb der Branchen auch noch die Differenziertheit der jeweili-
gen Sortimentsstruktur betrachtet werden. Dass heifdt, ist eine

Branche gut besetzt, kann dennoch die Sortimentsstruktur {junge
Mode, Sportbekleidung...) unzureichend sein. Aber eben von die- .
ser Differenziertheit lebt ein Mittelzentrum mit Bedeutungsuber- |

schuss wie Eschweiler.

Die drei Standorte mit den unterschiedlichen Standortprofilen,

verschiedenen Nutzungsarten zwischen zentrentypischem und
nahversorgungsrelevantem Angebot sowie unterschiediichen
Branchen und Sortimenten, konnen in den Umsatzen nicht belie-
big addiert werden. Daher sind die prognostizierten Gesamtum-
satzzahlen nicht nachvollziehbar und auch nicht addierbar. Wie
oben aufgefihrt handelt es sich bei den angesprochenen 2.000
gm VK Fliche in Weisweiler um den Standort eines Vollscrtimen-
ters, der auch den Bereich Lebensmittel abdeckt so dass diese
Flache nicht in der Auflistung aufgefuhrt werden kann. Im Bebau-
ungsplanverfahren wurde diese Flache auf 1.550 qm VK Flache
reduziert.

Der zitiete zusatzliche Bedarf von 55 Mic. € (CIMA-GmbH,
$5.130) beschreibt lediglich das Marktpotenzial fur die Innenstadt

i Eschweilers im Bereich Sportfachmarkt und Bekleidungskaufhaus

Die Stellungnahme

Die Stellungnahme
wird nicht bertck-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

wird nicht berlick-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

3.6

3.7

Im Bereich Media besteht ein Nachfragevolumen von 28,7 Mio. €
Zurzeit werden 52% dieses Volumens, d.h. 14,9 Mio. € Umsatz in
Eschweiter gedeckt. Dieser Umsatz kénnte um 12 Mio. € gesteigert
werden. Hiervon wirden 10 Mic. Zuflisse des Umlandes sein. Bei
der vom Gutachten empfohlenen Verkaufsflache von 2.200 gm wirde
zu Lasten der bisherigen Anbieter eine Umverteilung in Héhe von 2
Mio. € statffinden. Die vorgelegten Planungen mit einer Verkaufsfla-
che von 3.500 gm wiirden jedoch eine Umverteilung in Hohe von 5,7
Mio. € nach sich ziehen. Dies entspricht 38,3 % der in diesem Seg-
ment bisher in Eschweiler gebundenen Umsdatze und fuhrt zum Aus-
scheiden vieier Anbieter.

Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekt zeigen, dass bei
Verwirklichung schwerwiegende negative Folgen fur den innerstadti-
schen Hande! erwartet werden. Der vorhandene Leerstand, die ge-
plante Flachenerweiterung in der Rathausresidenz auf der Graben-
strafle sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt Warenhauses
bieten die Maglichkeit gemaR Einzelhandelsgutachten bestehende
Defizite innenstadivertraglich zu integrieren.

und kann nicht fiir das gesamte Stadtgebiet angesetzt werden.
Grundsétzlich ist absehbar, dass der Mehrumsatz in diesen Son-
dergebieten weitgehend aus der Eindammung etwaiger Kaufkraft-
abflusse entsteht Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehort es,
die Versorgung der Bevalkerung sicherzustellen und den einzel-
nen Funktionen Standorte zuzuweisen; allerdings darf die Bauleit-

planung nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Ein- |

zelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schitzen.
Die Zahlen zum Nachfragevolumen von 28,7 Mio. € und zum der-
zeitigen Umsatz im Bereich Elekiroartikei / Unterhaltungselekiro-
nik, Fote, PC und Zubehdér, Neue Medien von 14,9 Mio. € entspre-
chen den Zahlen des CIMA-Gutachtens (S. 32 bzw. 34). Der
héchste Kaufkraftabfluss in Eschweiler besteht jedoch gerade in
diesem Bereich. Mit 15.8 Mio. € tragen diese Sortimente zu unge-
fahr einem Drittel zum Kaufkraftabfluss aus Eschweiler bei. (Auf
die Kernstadt bezogen ergibt sich bei einem Umsatz von 7,3 Mio.
€ ein Defizit in diesem Segment von 21,4 Mio. €!) Der angesetzte
Umsatz des Unterhaltungselekironikfachmarktes von ca. 14.4 Mio.
€ (vgl. Begrindung) Ubersteigt diesen Kaufkraftabfluss nicht. Be-
stimmte Betreiber treten nur in bestimmten Groenordnungen auf
dem Markt auf, so dass die Verkaufsflache von 3.200 gm nicht in

kleinere Konzepte aufteilbar ist. Wenn es gelingt den Kautkraftab- 5
fluss in diesem Rahmen einzudammen ist ein wichtiger Schritt zur -

Starkung der Einkaufsstadt Eschweiler gelungen. (im dbrigen sie- |

he zu Nr. 3.5)

Die Stadt Eschweiler hat sich aufbauend auf das Einzeihandels-

gutachten mit den Folgen fur die Gesamtstadt und insbesondere
den innerstadtischen Handel im Zentrenkonzept differenziert aus-
einandergesetzt Einzelne Standorte werden zur Aufgabenerledi-
gung fur die Gesamtstadt unterschiedliche Funktionen (berneh-
men. (vgl. Begriindung). Daher werden z.B. im Bebauungsplan fur
den Standort Auerbachstralle u. a. die Verkaufsflachen der zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente beschrankt und
unterschiedliche Sortimente ausgeschlaossen werden.

Im Vorfeld der Ansiedlung des geplanten Fachmarktzentrums
wurden intensive Gesprache gefuhrt, ein entsprechendes Fla-

chenangebot in der grinderzeitlichen Innensiadt zu finden. Doch i

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.
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Nr.

' Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

3.8

3.9

plans entsteht ein mit dem bisherigen SO-Gebiet Real zusammen-
hangendes Groligebiet, Die Umgestaltung des Real-Warenhauses in
Verbindung mit dem geplanten Fachmarktzentrum ergibt ein so voll-
standiges Einkaufszentrum, dass diese Ersatzinnenstadt aufgrund
ihrer besseren Infrastruktur, insbesondere des kostenfreien Parkens,
einen {berproportionalen Kaufkraftsog aus der Innenstadt entwickeln
wird,

ben. Die vorgelegten Planungen und insbesondere die Errichtung

werden.

Mit der geplanten Anderung des Flachennutzungs- und Bebauungs-

Ein Bedarf fur die Ausweisung weiterer SO-Gebiete ist nicht gege-

des Fachmarkizentrums Auerbachstralle mussen daher abgelehnt

Wege" unternommen.

die Geschéaftslagen in der Innenstadt sGdlich und nordlich der
Indestralle Uberschreiten kaum Flachengréllen von 400 gm. Ein
spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber groferer Einzelfis-
chen. Dieser Nachfrage stehen innerhalb der Kernzone aufgrund
der kleinteiligen Parzellenstruktur und der Eigentimersituation
keine geeigneten Angebotsflachen gegendber. Die angesproche-
ne Flachenerweiterung in der Rathausresidenz an der Graben-
stralle umfasste eine Arrondierungsfiache von 110 gm. Das Wa-
renhaus ,Karstadt' steht als potenzielle Flache fur die Neuansied-

lung von Einzelhandel nicht zur Verfugung.

Die Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes an der Auer-

bachstraRe rundet den seit Jahrzehnten bestehenden Ergén-
zungsstandort  Auerbachstralle ab (vgl. Flachennutzungspian
1980). Wenn im Zusammenhang mit der Neuansiedlung vorhan-
dene Betriebe ihre Bestandsgebdude aufwerten, ist es zu begri-
Ren, dass der Standort an Attraktivitdt gewinnt. Da die Standort-
profile und die Angebcotsprofile zwischen Auerbachstrafie und dem
Hauptgeschaftsbereich im Zentrum unterschiedlich sind, wird eine
Konkurrenz nicht gesehen, vielmehr tragt das Projekt zur Starkung
des Gesamistandortes Eschweiler bei. Zum Thema des kosten-
freien Parkens in der Innenstadt wurden, aufbauend auf das
JParkraumbewirtschaftungskonzept fir die Innenstadt®, konkrete
MaRnahmen ({,Parkmark") des Einzelhandels durchgefihrt. Von
der Stadt Eschweiler werden erhebliche Bemihungen zur Star-
kung der Innenstadt u. a. mit dem Ausbaukonzept ,Platze und

Wie auch in der Begrindung zum Bebauungsplan 271B - Auer-
bachstrafie - dargelegt ist ein Bedarf fur die Ausweisung dieses
Sondergebiet gegeben, da dieser den Hauptgeschaftsbereich
komplementierende Erganzungsstandort Auerbachstralle in der
Lage ist einen konzentrierten Geschaftsbesatz mit Magnetfunktion
im Sinne eines Fachmarkizentrums aufzunehmen. Die kleinteilige
Parzellenstruktur und die Verkehrsverhaltnisse der Kernzone er-
mdglichen grolflachigen Einzelhandelsbetriehen - die die Stadt

zur Erfallung ihrer Versorgungsaufgaben bendétigt - keinen Stand- ¢

ort.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

|
 Beschluss-

vorschlag

4.1

Herr A. Knoblauch, City-Foto, Otto-Wels-Str. 26- Schreiben vom
13.04.05

Der Burger sieht seine Existenz als Fotohandler erhebiich gefahrdet.
. Durch die Eirnkaufszentren ,Auerbachstralle® und ,Langwahn” seien |

seine Existenz und die vier Arbeitsplatze in seinem Geschaft in Ge-
fahr. Der Wegfail von Kunden wuirde sich auch darin begrinden,
dass seine Kunden in der Stadt Parkgebithren bezahlen missen, vor
dem Einkaufszentrum aber nicht.

Die Stadt Eschweiler ist im Rahmen ihrer kommunalen Planungs-
hoheit aufgerufen, funktionsfahige Versorgungsstrukturen in der
innenstadt und in den sonstigen Siedlungsschwerpunkten zu si-
chern und zu entwickeln. Fur die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
sind besonders die zentrenrelevanten Sortimente von Bedeutung.
Zu den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen gehort auch die
Gruppe Foto / Optik. Hier hat das CIMA Einzelhandelsgutachten
einen Bedarf in der Stadt Eschweiler ausgemacht. Die Neuansied-
lung des Elektronikfachmarktes im Rahmen des Bebauungsplanes
Auerbachstralte flllt diese Nachfragellcke auf.

Nachbarschutz gegen Umsatz- und Gewinneinbullen auf Grund
der kinftigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen ldsst
sich weder aus planungsrechtlichen Vorschriften noch aus dem

Riicksichtnahmegebot, das fur grundsticksbezogene Nachteile |
und nicht fir die Minderung von Erwerbschancen gilt, ableiten. Zu |

den Aufgaben der Bauleitplanung gehért u. a. die Versergung der
Bevolkerung sicherzustellen, allerdings darf die Bauleitplanung
nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzelhan-
delseinrichtungen vor Kenkurrenz schitzen. Zum Thema ,kosten-
freles Parken” siehe auch unter Nr. 3 8.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

5.1

TRI-O-med GmbH, Aachener Str. 30 - Schreiben vom 07.04.05

Die Firma TRI-O-med GmbH als Fachhandel fir Rehabilitationshitfen
und Medizintechnik erschlief3t ihren Standort Ober den Wirtschafts-
weg an der Auerbachstralle. Bedenken werden geduflert zum Aus-
bau dieses Wirtschaftsweges zu einer hochfrequentierten Zu- und

: Abfahrt fir den Fachmarkt und zur Kreuzungssituation an der Auer-

bachstralle.

Die Erschlieung des Grundstiicks Gber den Wirtschaftsweg von

der Auerbachstralle kann nicht als befriedigend angesehen wer-
den. Insofern wird die durch den Bebauungsplanentwurf 271B
vorbereitete Verldngerung der Auerbachstraiie eine Verbesserung
der ErschlieBungssituation bedeuten. Die Kreuzungssituation
wurde im Rahmen des Verkehrsgutachtens untersucht und wird in
der Folge durch einen Umbau zu einem Kreisverkehr an die zu-
kinftigen Anforderungen angepasst werden.

Die Stellungnahme

wird nicht berlck-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-

Verantwortlichen in den Gremien der Stadt Eschweiler grof3flachigen
Einzelhandel im Bereich REAL (1000 gm nur Sport und andere) zu-
lassen. Er beflirchiet eine Zunahme des Leerstandes in der Innen-
stadt, dass Einzelhandier der Stadt Eschweiler den Ricken kehren
oder sogar in die Insolvenz getrieben werden, die Arbeitslosigkeit in
Eschweiler deutlich erhéht wird und Steuerzahler in der Innenstadt
wegfailen. Es werde eine ,Kannibalisierung” im Einzelhandel betrie-
ben und der bestehende Einzelhandel und die damit verknupfte In-
nenstadistruktur werde auf dem Altar kurzfristiger Erfolge im Bereich
von Neuansiedlungen geopfert. Verantwortung oder gar Visionen in
dieser schwierigen Zeit kénne er im Handeln der Verantwortlichen in
den Gremien der Stadt Eschweiler nicht erkennen.

hcheit aufgerufen, funktionsfahige Versorgungsstrukturen in der
Innenstadt und in den sonstigen Siedlungsschwerpunkten zu si-
chern und zu entwickeln. Fur die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
sind besonders die zentrenrelevanten Sortimente von Bedeutung.
Zu den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen gehort auch die
Gruppe Sportartikel. Hier hat das CIMA Einzelhandelsgutachten
einen Bedarf in der Stadt Eschweiler ausgemacht. Die Neuansied-
lung eines Fachmarktes fur Sport im Rahmen des Bebauungspla-
nes Auerbachstralle fullf diese Nachfragellcke auf.

Nachbarschutz gegen Umsatz- und Gewinneinbuen auf Grund
der kunftigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen lasst
sich weder aus planungsrechtiichen Vorschriften noch aus dem
Ricksichtnahmegebot, das fur grundstiicksbezogene Nachteile
und nicht fGr die Minderung von Erwerbschancen gilt, ableiten. Zu
den Aufgaben der Bauleitplanung gehort es u. a. die Versorgung
der Bevolkerung sicherzustellen, allerdings darf die Bauleitpla-
nung nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzel-
handelseinrichtungen vor Konkurrenz schiitzen.

Im Vorfeld der Ansiediung des geplanten Fachmarktzentrums
wurden intensive Gesprache gefithrt, ein entsprechendes Fla-
chenangehot in der grinderzeitlichen Innenstadt zu finden. Doch
die Geschéaftslagen in der Innenstadt sidlich und nérdlich der
Indestrafle (berschreiten kaum Flachengrofen von 400 gm. Ein
spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber gréerer Einzelfla-

, chen. Dieser Nachfrage stehen innerhalb der Kernzone aufgrund
- der Kleinteiligen Parzellenstruktur und der Eigentimersituation

keine geeigneten Angebotsflachen gegeniber.

Die Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes an der Auer-
bachstralle rundet den seit Jahrzehnten bestehenden Ergan-
zungsstandort Auerbachstrale ab (vgi. Fiachennutzungsplan
1980). Da die Standortprofile und die Angebotsprofile zwischen
Auerbachstralle und dem Hauptgeschaftsbereich im Zentrum

. unterschiedlich sind, wird eine Konkurrenz nicht gesehen, viel-

| vorschiag
6. Herr J. Friedel, AIXTRA SPORT Handeisgesellschaft mbH -
Schreiben vom 09.11.05
6.1 | Der Burger sieht seine Existenz als Einzelhandier gefahrdet, da die | Die Stadt Eschweiler ist im Rahmen ihrer kommunalen Planungs- | Die Stellungnahme

wird nicht berick-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-

vorschlag
mehr tragt das Projekt zur Starkung des Gesamistandortes Esch-
weiler bei.
7. Herr W. Wagemann, Luisenstr. 86 - Schreiben vom 27.09.06
7.1 | Der Burger macht den Vorschiag anstelle des Neubaus fur das | In der Planungsphase wurde auch die Umnutzung des angespro- | Die Stellungnahme

Fachmarkizentrum das leer stehende Gebaude des Danischen Mo-
belhauses gleich in der Nahe des REAL fur die Ansiedlung des Me-
dia Marktes zu nutzen. Schlielllich sei ein Neubau aus Umweltgrin-
den nicht unbedingt vorzuziehen.

chenen Gebaudes an der Rue de Wattrelos geprift. Aufgrund der
GroRe des Gebaudes und der Parkplatzfilchen kommt es aller-
dings nicht fur die Umnutzung in ein Fachmarktzentrum in der
geplanten GrélRenordnung in Frage. Zwischenzeitlich wurde in
dem Gebaude erneut ein Mdbelhaus eréffnet.

wird nicht berlck-
sichtigt.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behdrden (TOB) zum VBP 271B - Auerbachstrasse -

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

1.2

IHK Aachen - Schreiben vom 11.04.05, 31.10.05 und 19.09.07

terhaltungselektronik negative Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Eschweiler und auf die umliegenden Kom-
munen befarchtet.

- Die im Bebauungsplan-Entwurf genannten Umsatze werden von der
- Stadt Eschweiler als erheblich zu gering angesetzt, wahrend die Nach-
| frage zu hoch eingeschatzt wird. Es wird beflirchtet, dass der Umsatz

des Unterhaltungselektronikmarktes Uber der Nachfrage von Eschwei-
ler liegen wird und somit Umsatzanteile aus anderen Kommunen nach
Eschweiler gelenkt werden. Gleichzeitig werden Auswirkungen auf
den bestehenden Unterhaltungselekirenikhandel in den innerstadti-
schen Lagen von Eschweiler nicht ausgeschlossen. Das CIMA-
Einzelhandelsgutachten weist schon bei geringeren Umsatzansatzen
des geplanten Fachmarktes als bei den dargelegten Zahlen der Stadt
Eschweiler relevante Umsatzumverteilungen nach.

Wie in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

. betragen in diesem Segment jedoch ca. 15,8 Mio. €. (Auf die in-
nenstadt bezogen ergibt sich bei einem vorhandenen Umsatz von

i renzsituation auch Umsatzumverteilungen im Stadtgebiet. Zu den
" Aufgaben der Stadt im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsor-

271B - Auerbachstralle - dargelegt, wird es durch die Ansiedlung
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Eschweiler und der umliegenden Kommunen
geben. Dies wurde durch die Bezirksregierung im Rahmen der
Anfrage nach §20 (bzw. §32) Landesplanungsgesetz (Anpassung
der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung) bestatigt. Zur
Systematik des Umgangs mit der Ansiedlung von grol¥flachigem
Einzelhandel in der Stadt Eschweiler, siehe auch die Begriindung
zum Bebauungsplan.

Die in der Begrundung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstra-

fe - angesetzte Flachenproduktivitdt des Elektronikfachmarktes
ergibt, aufgrund der nun im Verfahren verkleinerten Verkaufsfla-
che von 3.200 gm, einen Wert von 14,4 Mio. € Dies entspricht
den Zahlen, die das Unternehmen Media-Markt fur den Standort
Eschweiler zugrunde legt (4.500€/gm pro Jahr vgl. Schreiben der
Media Markt Management GmbH vom 19.5.05). Die Nachfrage im
Bereich Unterhaltungselektronik wird im CIMA-
Einzelhandelsgutachten mit 28,7 Mio. € fur das Stadtgebiet Esch-
weiler angegeben. (Die Zahl von 30,5 Mio. € wurde in diesem
Bereich im Rahmen der Erarbeitung des StadteRegionalen Ein-
zelhandelskonzeptes 2005 errechnet) Die Kaufkraftabflisse

7.3 Mio. € ein Defizit in diesem Segment von 214 Mio. €!) Der
angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronikfachmarktes tber-
steigt damit diesen Kaufkraftabfluss aus der Stadt Eschweiler
nicht, vielmehr wird es auch weiterhin einen Kaufkraftabfiuss aus
Eschweiler in die umiiegenden Kommunen geben.

Durch jede Neuansiedlung gibt es aufgrund der neuen Konkur-

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Die Steilungnahme
wird nicht bertck-
sichtigt.




Nr.

: Absender / Inhalt der Stellungnahme

Steliungnahme der Verwaltung

1 Beschluss-
. vorschlag

1.3

1.4

Der Standort des Fachmarktes in 1,5 km Entfernung vom Stadtzent-
rum wird als eindeutig nicht integriert angesehen. da die Betrachtung
der Gesamtstadt als Siedlungsschwerpunkt nicht zutreffe.

Durch die Lage und GroRenordnung des geplanten Fachmarktes ent-
stinde ein Gegenpol zum Stadtzentrum von Eschweiler. Dass sich
aus der geplanten Ansiedlung keine negativen Auswirkungen i. S. von
§ 11 Absatz 3 BauNVO auf den zentralen Versorgungsbereich erge-
ben werden erscheint angesichis der angenommenen Umséatze und
Nachfrage eher unwahrscheiniich.

" Mio. € angenommen. Die Nachfrage belauft sich nach den Angaben
der GfK Nurnberg auf 4,7 Mio. €. Folglich wirrden auf den neuen Sport
{ Camping Fachmarkt 75% der heutigen Gesamtnachfrage in diesem
Scrtiment in der Stadt Eschweiler entfallen. Entsprechende negative
Auswirkungen auf die im Zentrum ansassigen Einzelhandler mit Sport-
und Campingbedarf sind zu beflrchten.

Dies ist u. a. mit den instrumenten der Bauleitplanung z B. durch

Zuweisung von Standorten fur Funktionen méglich, allerdings darf :
die Bauleitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und z. B. |
vorhandene Einzethandelseinrichtungen vor Konkurrenz schiutzen. |

Beim Standort des Fachmarktes arn der Auerbachstrafle handelt
es sich um einen vorhandenen Standort, der lediglich neu geord-
net und arrondiert wird. Er ist funktional und raumlich dem Sied-
lungsschwerpunkt Eschweiler zugeordnet. Es handelt sich um
einen den Hauptgeschaftsbereich komplementierenden Ergén-
zungsstandort im zentralen Versorgungsbereich, also nicht um
einen Standort in isolierter Lage. Die Stadt Eschweiler erarbeitet
Zurzeit ein Zentrenkonzept, in dem die innergemeindliche Zent-
renstruktur geklart wird. Bei der raumlichen Abgrenzung des zent-
ralen Bereiches der Stadt Eschweiler wird auch der Standort Au-
erbachstralle mit einbezogen, da neben dem Zentrum auch mog-
liche Entwicklungsflachen (Auerbachstralle, Durener Straflle} im
Sinne einer siedlungsraumlichen Kenzentration in diese Abgren-
zung einflieBen. Diese Entwicklungsflachen sollen der Stadt zu-

kiinftig ausreichend Entwicklungsspielraum fir eine planungs- :

rechtliche Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen gewahrleis-
ten. Da der Standort Auerbachstrale somit im Siediungsschwer-
punkt fiegt werden keine negativen Auswirkungen i. S. von § 11
Absatz 3 BauNVO auf den zentralen Versorgungsbereich erwar-
tet.

Das Nachfragepotenzial im Bereich Sportartikel / Fahrrader /
Camping liegt in Eschweiler, nach den Zahlen, die im Zusammen-
hang mit dem StadteRegionalen Einzethandelskonzept erstellt
wurden, bei 46 Mio. € Der Kaufkraftabfluss aus Eschweiler be-
tragt laut Gutachten 3,4 Mio. €. Bei einem durchschnittlichen Um-
satz von 1.900 € / gm ergibt sich fur 1.700 gm eine Summe von
3,2 Mio. €. Nimmt man den standortbezogenen Ansatz des kon-
kreten Betreibers zur Grundlage liegt der Umsatz bei ca. 900
€/gm, dies entspricht einer Summe ven 1,5 Mio. € bzw. 33% des

- Nachfragepotenzials. Damit wird durch das Vorhaben die o¢riliche

Kaufkraft nicht in vollem Umfang ausgeschopft und so koénnen

_keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf benachbarte

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.
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Nr.

Ahsender/ Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

1.5

1.6

1.7

Eine Umsatzschatzung fir die (brigen 2.600 gm Verkaufsflache ist
aufgrund der betrachtlichen Spannbreten an Sortimenten schwer

méglich. Die IHK Aachen halt eine maximale Fldchenobergrenze von

900 gm fur alle genannten - zentrenrelevantern - Sortimente fir zu
pauschal und sieht eine differenzierte kleinteilige Definition von Ver-
kaufsfiachencbergrenzen fir notwendig an.

Ebenso wie beziglich des Media-Marktes halt die IHK Aachen den
Standort an der Auerbachstralie fur nicht integriert und ungeeignet fur
die Ausweisung von 1.700 gm Verkaufsflache im zentrenrelevanten
Sortiment Sport / Camping sowie weiterer Fiachen mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten. Derartige Gradenordnungen lassen sich aus den
Aussagen des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Eschweller der
CIMA an einem nicht integrierten Standort nicht ableiten.

i Mit Inkrafttreten des neuen §24 a Landesentwickiungsprogramm NRW
* (LEPro) hat sich die Rechtslage verandert. §24 a Abs. 2 LEPro be-

sagt:

,Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandels-
vorhaben in Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Gemeinde-
gebiet [...] weder in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Sorti-
mentsgruppen, kann in der Regel davon atisgegangen werden, dass
keine Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche cder der woh-
nungsnahen Versorgung i. S. v. Absalz 1, Satz 3, vorliegt.

Laut Zahlen der GfK Nirnberg ist in Eschweiler in den angegebenen
Sortimenten des Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik ein Kauf-
kraftpotenzial von 22 Mio. Euro vorhanden. Die durchschnittlichen
Bruttoumsatze eines Saturn- oder Media-Marktes liegen inkl. Mehr-
wertsteuer bei 9459 Euro je gm (vgl. Geschaftsbericht des Metro
Konzern 2003). Auf 3.200 gm Verkaufsflache kénnen somit rund 30
Mio. Euro Umsatz erzielt werden. Damit Ubersteigt der zu erwartende
Umsatz die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet. Dies wider-
spricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Fur das 1.700 gm Sport- / Campingsortiment wird ein Umsatz von 3,5

Die maximale Verkaufsflache fur die Ubrigen detailliert aufgefihr-
ten zentrenrelevanten Sortimente wird auf max. 2.600 gm be-
grenzt, dabei wird eine Beschrankung von mind. 450 gm und max.
900 gm im Bebauungsplan definiert. In dieser Groflenordnung
wird eine landesptanerische Relevanz nicht gesehen, somit ist

. sichergestellt, dass zum einen durch das neue Vorhaben die ort-
. lich varhandene Kaufkraft nicht in vollem Umfang ausgeschopft

wird und zum anderen keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf benachbarte Zentren ausgehen kdnnen.

Siehe hierzu oben die Stellungnahme unter Nr. 1.3. und 1.4,

Siehe hierzu oben die Stellungnahme unter Nr. 1.2. und 1.4,

Dort ist dargelegt, dass der zu erwartenden Umsatz die Kaufkraft
der Einwohner nicht Ubersteigt. Im Rahmen des Verfahrens zur
80. And. des Flachennutzungsplanes - Auerbachstralle - wurde
durch die Bezirksregierung Koéln die Anpassung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung bestatigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

Die Steliungnahme
wird nicht bertck-
sichtigt.

Die Stellungnahme

wird nicht berlck-
sichtigt.
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Nr.

Absender { Inhalt der Stellungnahme

| Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

18

19

Mic Euro angenommen. Die Nachfrage der Stadt Eschweiler belauft -
sich nach Angaben der GFK Niirnberg auf 4,7 Mio. Euro. Folglich

wiirden auf den neuen Sport-‘Camping-Fachmarkt rund 75% der Ge-

samtnachfrage in diesem Sortiment entfallen. Aufgrund des Angebo-
tes weiterer zentrenrelevanter Sortimente im Bebauungsplan 271 B .
entsteht ein neuer Konkurrenzstandort zur Innenstadt von Eschweiler,
so dass negative Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsberei- .

che zu erwarten sind.

Die Regelvermutung des §24a Abs. 2 LEPro kann somit nicht zur An-
wendung kommen.

Die IHK hélt den Standort an der Auerbachstralle fiir nicht integriert
und ungeeignet fur die Ausweisung von insgesamt 7.500 gm zentren-
relevanter Sortimente. Derartige Grolien lassen sich aus den Aussa-
gen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Eschweiler der CIMA an
einem nach Ansicht der IHK nicht integrierten Standort nicht ableiten.

- Die aus Grinden des Larmschutzes festgesetzte Beschrankung der

Nutzung aullerhalb geschlossener Rdume wahrend der Nachtstunden

. zwischen 22.00 und 6:00 Uhr sei unzulgssig. Festsetzungen im Be-

. bauungsplan kénnen nur aus stadtebaulichen Grinden getroffen wer-

den Regelungen, die bereits aufgrund des Immissionsschutzrechtes
getroffen werden kénnen, sollen in Bebauungsplanen nicht festgesetzt
werden. (vgl. Fickert / Fieseler: Der Umweltschutz im Bebauungsplan,
S. 236 f). Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweiteinwir-
kungen dirfen alleine bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
sein. Auch eine Feinsteuerung der Inhalte der Katalog-Baugebiete der
BauNVO ist nur im Bezug auf

- die Art der Nutzung sowie

- die Art der Betriebe und Anlagen sowie deren besondere Be-
durfnisse und Eigenschaften

moglich. Ein Eingriff in die Betriehszeiten ist tber die BauNVO jedoch :

nicht gegeben. Es wird empfohlen die 0. g. Festsetzung zu streichen
und statidessen als Hinweis aufzunehmen. Im Rahmen der Bauge-
nehmigung ist dann durch die Baugenehmigungsbehorde auf die Ein-

Siehe hierzu die Stellungnahme zu Nr. 1.3. und 1.6.

handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach §12 BauGB. Nach §12 (3) ist die Gemeinde nicht an die
Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a erlas-
senen Verordnung (BauNVO bzw. PlanzVO) gebunden. Aus stad-
tebaulichen Grinden (hier Larmschutz auf Grundlage des Gutach-
tens) werden die Nutzungen in den Sondergebieten wahrend der
Nachtstunden eingeschrankt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-

sichtigt.

Die Stellungnahme '

wird nicht berlck- !

sichtigt.
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

21

Kreis Aachen - Schreiben vom 22.04.05, 07.12.05, 20.09.07,
21.09.07, Email vom 08.11.07

Bodenschutz / Altlasten:

Im Hinblick auf mogliche geplante Gelandeprofilierungen und die Er-
richtung von Larmschutzwatlen wird auf folgende Punkte hingewiesen:

a) Gemal: §2 Abs. 2 des Landeshodenschutzgesetzes NRW in Ver-
bindung mit § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung hat
derjenige, der Materialien auf cder in einer Gesamtmenge je Vorhaben
Uber 800 m? auf- oder einbringt oder hierzu den Auftrag erteiit, dem
Umweltamt des Kreises Aachen (A 70.4, Fachbereich Bodenschutz-
Altlasten), unter Angabe der Lage der betroffenen Fidche, der Art und
des Zwecks der Mallnahme, des Materials sowie dessen Inhalisstoffe
und Menge dies anzuzeigen.

b) Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse grolier als Z2
0 nach LAGA {Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-
Baustoffen und von Bauschutt ist chne wasserrechtliche Erlaubnis
nicht zuladssig. Der Anirag auf Erteilung der erforderlichen Wasser-
rechtlichen Erlaubnis ist unter Verwendung der entsprechenden An-
tragsformulare in 3-facher Ausfertigung dem Umweltamt des Kreises
Aachen schriftlich vorzulegen.

Kreisplanung und Projektmanagement:

Die in der Begrindung angesetzte Flachenproduktivitat fiir die Flache
des Fachmarktes {Verkaufsflache 3.500 gm) von 15,7 Mio. € weicht
von dem im Gutachten fur den Standort Langwahn ermittelten Wert
von 19 Mio. € ab.

Die in der Begriundung angesetzte Kaufkraft der Einwohner Eschwei-
lers im Bereich Unterhaltungselektronik von 31 Mio. € weicht von dem

im Gutachten genannten Wert von 28.7 Mio. € ab.

Diese Hinweise beziehen sich auf konkrete Bauvorhaben (An-
schuttungen, Errichtung von Larmschutzwallen, u. &.). Sie sind
uber die entsprechenden Fachgesetze und Regelungen abgesi-
chert. Daher ergibt sich kein Regelungsbedarf im Bebauungsplan-
verfahren.

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen
unter Nr. 1.2.

Im Rahmen des Einzelhandeiskonzeptes der CIMA GmbH von
2003 wurde eine Standortentwicklung Langwahn untersucht. (Kap.
5122 ab 8. 128). Dort wurden, unter bestimmten Pramissen, ein
Verkaufsflachenpotenzial und eine Umsatzerwartung aufgezeigt.

Fur den Standort Auerbachstralle wurden die Auswirkungen mit

den Umsatzzahlen des Media-Marktes untersucht,

Die angesetzten Zahlen sind empirisch ermittelt und unterliegen
bei unterschiedlichen Annahmen und zeitlichen Entwicklungen
durchaus einer Schwankungsbreite. Dies wird jedoch im Vergleich

' Die Stellungnahme

wird zur Kenntnis

genommen.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis

genommen.

521
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Absender / inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung |

Beschiuss-

| vorschiag

2.3

24

Das Warensortiment fur den Fachmarkt fur Unterhaltungselektronik
{Media Markt) sowie die Nutzung der verbleibenden 4.000gm sind im
Bebauungsplan nicht festgeschrieben. Auch wird die Flachenauftei-
lung der verbleibenden 4.000 gm nicht festgelegt, was moglicherweise
zur Errichtung eines einzigen Fachmarktes von einer Gesamtgrofie
von 4.000gm fithren kénnte. Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen
und regionalen Versorgungsstrukturen konnen deshalb nicht ausge-
schlossen werden. Genauere Festschreibungen werden daher ange-
regt.

Der Bebauungsplan 271 sieht fur den Fachmarkt fir Unterhaltungs-
elektronik den Standort Auerbachstrasse vor. Im Gutachten ist jedoch
ein anderer Standort (Langwahn) untersucht worden. Eine Erklarung
hierfir findet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan 271 (S.6)

stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist" zu ergan-
zen.

Landschafts- und Naturschutz:

Die externen Ausgleichsmalinahmen, welche im Zusammenhang mit
bereits bestehenden Ausgleichsflachen stehen, werden begrilt. Al-
lerdings bestehen nur danr keine Bedenken gegen die Ausweisung
von Extensivgrinland, wenn eine regeimafiige Kontrolle (Monitoring /
Pflanzenkartierung im Abstand von 3 Jahren) erfolgt.

Straflenbau und Wohnungswesen

Nach §% BauGB ist die Festsetzung von Flachen fur Fahrradabstell-
platze in Bebauungsplanen moglich. Der geplante groffidchige Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten liegt in attraktiver Fahr-
radentfernung zu den innerstadtischen Wohnbereichen und den Stadt-
teilen Rohe, Bergrath, Pumpe und Stich. Zur Férderung des Radver-

kehrs wird daher angeregt, geeignete Flachen auf dem Grundstiick far

.Der Betreiber des untersuchten Fachmarktzentrums selber wird je- :
doch nur den Standort neben der Schwesterfirma REAL wahlen®. Die |
Begriindung ist vor dem Hintergrund des §1 (3) BauGB ,Die Gemein- |
den haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die

zwischen Kaufkraft und Flachenpreduktivitdt dadurch nivelliert, {

dass nunmehr nicht mehr 3.500 gm, sondern nur noch 3.200 gm |
Verkaufsflache am Standort Auerbachstrafie entstehen werden.

Siehe nierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen
unter Nr. 1.5,

Die Begrindung wurde Uberarbeitet.

Die Ausgleichsmaflnahmen sind im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag zum Bebauungsplan 271B festgelegt. Die externen
MalRnahmen wurden bzw. werden auf stadtischen Flachen umge-
setzt. Im Rahmen eines Pachtvertrages ist dort die extensive Nut-
zung festgeschrieben. Die Kontrolle der Flachen erfolgt regelma-
3ig von der Stadt.

Von einer Festsetzung von Flachen fir Fahrradstellplatze im Be-
bauungsplan wird abgesehen. Bei ca. 7.500 gm Verkaufsflache
wird in der Stellungnahme die Aniage von rund 140 Fahrradstell-
platzen nur fur Kunden empfohlen. Diese Berechnung basiert auf

den ,Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR
05)". In der entsprechenden Tabelle werden allerdings ledigfich |

Die Stellungnahme
wird beriicksichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht beruck-
sichtigt.
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Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschiluss-
vorschlag

das Fahrradparken der Einwohrer, Beschaftigten und Besucher im
Bebauungsplan festzusetzen. Die Empfehlungen fur Anlagen des ru-
henden Verkehrs (EAR 05) geben hierzu Richtwerte von 1 Stellplatz ja
55gm Verkaufsfiache fir die Kunden sowie 0,3 Stellpigtze je Arbeits-
platz fur die Beschaftigten an. (TAB B-2)

Orientierungswerte, keine Richtwerte (!) angegeben. Die angege-
benen Werte der EAR 05 sind dabei auf eine fahrradfreundliche
Kommune mit hohem Radverkehrsanteil (ca. 25%) am Gesamt-
verkehr ausgerichtet. Dieser hohe Anteil des Radverkehrs am
gesamten Verkehrsaufkommen wird in der Stadt Eschweiler nicht
erreicht. Gleichzeitig muss auch die spezifische Situation am Ot
des Projektes mit betrachtet werden. Die vorhandene stadtebauli-
che Nutzungsstruktur und -dichte sowie die Quantitat und Qualitat
der Radwegeinfrastruktur in der Umgebung des projektierten
Standorts lassen in diesem Fall nicht den Schluss zu, dass dort
ein nennenswerter Radverkehr stattfinden wird, Fahrradstellplatz-

anlagen sind im Sondergebiet zuldssig, so dass der Betreiber des

Einkaufszentrums diese nach Bedarf einrichten kann.

31

3.2

Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege - Schreiben vom
02.05.05 und 25.09.07

Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der Pla-

- nung und den Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann,
_ist auf der Basis der derzeit fur das Plangebiet verfugbaren Unterlagen

nicht abschiiefend méglich, da in dieser Region bisher keine systema-
tische Erfassung der Bodendenkmaler durchgefihrt wurde. Mithin
stehen derzeit auch keine fir die Abwagung verwertbaren Grundlagen
zur Verfiigung. Es wird gebeten, sicherzustelien, dass bei der Planrea-
lisierung auf die §§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen
wird.

Zur Prufung der Auswirkungen der Planungen auf das arch&clogische

Kulturgut wird angeregt, in der Flache eine Bestandserhebung (ar-
chéaologische Grunderfassung) zu ermoglichen. Erst dieses Ergebnis
ermoglicht eine Aussage dazu, in welchem Umfang die Belange des
Bodendenkmalschutzes von der Planung betroffen sein kénnen.

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind Gger die §§ 15 und
erfolgte ein Hinweis an den Investor.

Eine Grunderfassung wurde seitens des Rheinischen Amtes fur

Bodendenkmalpflege durchgefihrt. Die-Ergebnrissewerdenbei

der Realisierung des Projekies in Abstimmung mit dem Rheini- -

i Die Steilungnahme
16 DSchGNW (. Entdeckung von Bodendenkmadlern® und ,Verhal- :
ten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®) geschiitzt. Es

wird zur Kenntnis |
genommen.

Die Stellungnahme
wird berlcksichtigt.
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Beschluss-
vorschlag

4.1

Landesbetrieb Stralenbau,

Niederlassung Aachen - Schreiben vom 09.05.05, 17.11.05,
06.09.07, 07.09.07

Niederlassung KéIn - Schreiben vom 04.05.05
Niederlassung Krefeld - Schreiben vom 23.01.06

Seitens der Niederlassung Aachen bestehen keine Bedenken. Weiter

nérdlich des Plangebietes verlauft die Autobahn 4 Aachen-Koin. Es
sind daher die Bestimmungen des Fernstralengesetzes (FStrG), ins-
bescndere des §9 (2) FStrG hinsichtlich der Anbaubeschrankungszo-
ne zu beachten.

Von Seiten der Niederlassung Koln bestehen keine Bedenken, wenn
folgende Bedingungen eingehalten werden. Bei den geplanten Ge-
werbeansiedlungen und Ausweisung von Einzelhandelsflachen m

! Einzugsbereich der Anschlussstelle Eschweiler ist von Seiten der

Stadt Eschweiler ein Verkehrsgutachten in Auftrag zu geben und der
Niederlassung Kaln vorzulegen. Das Gutachten soll Aufschluss geben
Uber die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der Anschlussstelie
im Hinblick auf zusatzliche Verkehrsbhelastungen durch die neuen Ge-
werbestandorte.

Ein sich daraus ergebender Umbau der Anschlussstelle geht zu Las-
ten der Stadt Eschweiler.

Nach Vorlage des Gutachtens wurden keine Bedenken gedullert.
(23.01.2006)

Die in der Anlage beigeflgten allgemeinen Forderungen sind unbe-

desautcbahn, insbesondere auf die Anbaubeschrénkungszone
nach §9 (2) BauGB aufgenommen worden.

Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte Ver-
kehrsgutachten untersucht die Leistungsfahigkeit und die Ver-
kehrssicherheit der betroffenen Knotenptinkte des angrenzenden
Straltennetzes im Hinblick auf die zusatzlichen Verkehrsbelastun-
gen, verursacht durch die Planung des Sondergebietes und des
Gewerbegebietes. Das Gutachten kommt zu dem Schluss dass
das Vorhaben umsetzbar ist, es sind nur geringe zusatziiche
Mafinahmen (Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen)
erforderlich, um die Knoten des kiassifizierten Strallennetzes flr
die Zusatzverkehre zu ertlichtigen. Ein Umbau der Anschlussstelle
ist nicht notwendig. An der Kreuzung Auerbachstrale / Real-Markt
und der neuen Zufahrt des Sondergebietes ist allerdings ein Aus-
bau der Kreuzung in Form eines Mini-Kreisverkehrs erforderlich.
Diese Flache wird im Bebauungsplan 271B - Auerbachstralle - als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

dingt zu beachten und einzuhaiten (Die allgemeinen Forderungen
enthalten u. a. Bestimmungen zur Anbauverboiszone (§9(1) FStrG),

der Anbaubeschrankungszone (§9(2) FStrG) und zum Immissions- .

schutz)

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die Schutzzonen der Bun-

Die Stellungnahme

wird beriicksichtigt.

Staatl. Umweltamt Aachen - Schreiben vom 26.04.05 und 27.10.05

immissionsschutz:

| Der Nutzungskenflikt, der durch das geplante Sondergebiet (Anliefe-

' Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Larmschutzgut-

Die Stellungnahme
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
. vorschlag

5.2

53

5.4

rungs- und Parkplatzlarm, L0ftungsanlagen u. a.) mit dem bereits be-
stehenden Gewerbegebiet fiir die Anwohner des im Bebauungsplan
271A festgesetzten geplanten allgemeinen Wohngebiets hervorgeru-
fen wird, soll durch ein Gutachten eines Sachverstandigen geklart

- werden.

Neugeplantes Wohngebiet im Bebauungsplan 271 A. Der Sachver-
standige hat den Larmschutzwall anhand einer 1,5 geschossigen Be-
bauung {Fenstercherkante des hochsten zu schitzenden Fensters 5
m) bemessen. Es wird darauf hingewiesen dass bei einer derart gerin-
gen Hohe des Larmschutzwalles im stdlichen Bereich des geplanten
© WA im Dachgeschoss tagslber und nachts die zuldssigen Immissi-
. onswerte (berschritten wurden und das Dachgeschoss zu Wohnzwe-
cken nicht nutzbar wéare. Aulerdem ist in der textiichen Festsetzung
unter Punkt & angegeben, dass der Larmschutzwall 3,0 m hoch sein
muss. Nach den Berechnungen des Sachverstandigen ist der Larm-

wird darum gebeten, die Hohe des Larmschutzwalls entsprechend den
. Ausfihrungen im Schallschutzgutachten zu korrigieren und ggf. bei
Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken die Hohe des Larm-
schutzwalles durch den Sachverstandigen neu berechnen zu lassen
bzw. diese Hohe textlich festzusetzen.

altlastentechnischer Sicht Bedenken, bis ndhere Angeben Uber Art,
Umfang und Beschaffenheit und evtl. vorhandene Gefahrdungspoten-

| tiale zu den Altlastenverdachtsfidchen vorliegen.

- Grundwasser. Nach den vorliegenden Unterlagen befindet sich der
| Grundwasserstand i Pianbereich bei ca. <5 m unter Flur. Es ist des-
halb ein entsprechender Hinweis in die Verfahrensuntertagen aufzu-
nehmen, so0 dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrindenden
' Bauwerken entsprechende bauliche Mallnahmen {z.B. Abdichtungen)
I zum Schutz vor hohem Grundwasser berlicksichtigt werden kénnen.

schutzwall mindestens in einer Héhe von 3,0 m -3,5 m zu errichten. Es !

achten (,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
271B - Auerbachstrafle -* des | F.S, Neuss (08/2007)) erstelli,
dass die gesamte Immissionsproblematik im Plangebiet unter-
sucht hat und auf dessen Grundlage Schlussfelgerungen fur die
Pianung gezogen wurden. Die Ergebnisse der schalltechnischen
Prifung wurden bei den Baugebiets-Darstellungen des Bebau-
ungsplanes berucksichtigt, so dass hierdurch keine sich verschar-
fenden Immissionskonflikte entstehen kénnen. Des Weiteren wur-
den im Bebauungsplan aktive Schallschutzmatnahmen festge-
setzt.

Das Schallschutzgutachten wurde in diesem angesprochenen
Punkt GOberarbeitet und die genaue Lage des Schallschirmes und
die Héhe im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271 B - Auer-
bachstralte - festgesetzt.

Die Altlastenverdachtsflachen liegen im benachbarten Plangebiet

. des Bebauungsplanes 271 A - Auerbachstralle - und wurden im

entsprechenden Verfahren behandeit.

Der Hinweis auf die Problematik des hohen Grundwasserstandes
wird in den Bebauungsplan ubernommen.

wird berucksichtigt.

Die Stellungnahme
wird ber{icksichtigt.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

Die Stellungnahme
wird berlcksichtigt.
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Beschluss-
vorschilag

5.5

Beseitigung von Niederschlagswasser (§51a LWG)

Gegen das geplante Entwasserungskonzept bestehen grundsatzlich
keine Bedenken. Fur eine abschlielende Beurteilung hinsichtlich der
vorgesehenen Niederschlagswasserbeseitigung wird um die Zusen-
dung des hydrogeclogischen Gutachtens gebeten.

(Das Gutachten wurde mit Datum vom 7.11.2005 zugesendet, Beden-

. ken wurden nicht geaullert.)

! Auf folgende Randbedingungen wird hingewiesen:

- Die Einbindung der Versickerungsaniage ist nur im Bereich des na-
turlich ansteherden Bodens und nicht im Auffullungsbereich (Altlas-
ten-Verdachtsflachen} zulassig. Ein Wasserzulauf aus der Versicke-
rungsanlage in die Auffullungen der Aitlasten-Verdachtsflache, auch
durch seitliche Infiltration ist auszuschliefien.

- Es sind nur die unverschmutzten Niederschlagswéasser der Dachfia-
chen an die Versickerungsanlage anzuschlieften.

Zum Umgang mit dem Niederschlagswasser siehe die Begrun-
dung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B

Die Stellungnahme |
wird ber(icksichtigt.

6.1

ASEAG - Schreiben vom 31.08.07

Es wird darauf hingewiesen, dass das geplante Fachmarktzentrum bis
zu 450 m von der nachstgelegenen Bushaltestelle {,Lederfabrik®) auf
der Aachener Strafte entfernt liegt und somit nicht ausreichend vom
affentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschiossen wird. Der Nah-
verkehrsplan 2003 - 2007 fur den Kreis Aachen weist 40C m ais
Grenzwert fur die zumutbare Erreichbarkeit der Haltestellen in der
betreffenden Ortslage (Mittelzentrum, solitére Ortsteile und Ortsteile in
Randiage) aus. Die ErschlieBung durch den OPNV dient der Grund-
versorgung der Einwohner und sichert dariber hinaus die Zielsetzun-
gen, die Lagegunst der Stadt Eschweiler zu starken und die Wohngua-
litat zu sichern.

Zur kunftigen Erschlieung des geplanten Fachmarktzentrums mit
einer Buslinie Uber die Auerbachstralle soliten im Bereich des Knotens
Auerbachstralie / Planstrafie A fiir beide Fahrtrichtungen Bushaltestel-
len bericksichtigt werden.

ASEAG geprift, ob eine Anderung der Linienfuhrung der vorhan-
denen Buslinien die OPNV-ErschlieBung des Fachmarktzentrums
an der Auerbachstralle, bzw. der Wohngebiete an der Franz-Liszt-
StralRe und der éstlich anschlielenden Liebfrauenstralle sinnvoll
verbessern kann.

Im Bebauungsplan wurde im Kreuzungsbereich der Auerbach-
stralle mit der Zufahrt zum geplanten Fachmarktzentrum die Be-
fahrbarkeit mit OPNV-Fahrzeugen ({ausreichende Regelquer-
schnitte, Kurvenradien) bericksichtigt und die entsprechende
Flache {(Mini-Kreisverkehr) festgesetzt. Die verkehrstechnisch

sinnvollen Standorte fur die Bushaltestelien liegen auflerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und werden im weiteren

Abstimmungsverfahren geprift.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.
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Beschluss-
vorschlag

7.4

AVV - Schreiben vom 14.10.05 und 10.09.07

Hinsichilich der Gebietserschliefung durch offentliche Verkehrsmittel

wurde festgestellt, dass die dem Plangebiet nachstgelegenen Halte-
stellen ,Lederfabrik” und . Steinstrafte® sich in bis zu 800 m Fullwege-
entfernung befinden. Der Nahverkehrsplan fur den Kreis Aachen sieht
400 m als Zielwert fur die zumutbare fuRlaufige Erreichbarkeit von
OPNV-Haltestellen in Gebieten dieser Kategorie (Mittelzentrum,
Ortsteil in Kernrandlage) vor.

Im Zuge der fortfithrenden Detailplanung wird dringend empfohlen, der
Befahrbarkeit mit OPNV-Fahrzeugen (ausreichende Regelquerschnitte
und Kurvenradien) wie auch der Vorhaltung geeigneter Flachen zur
Anlage einer Bushaltestelle einschl. Warteflachen und ggf. auch von
Haltebuchten Rechnung zu tragen.

31.08.07 unter Nr. 6.1.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

8.1

RWE Power - Schreiben vom 21.04.05

Ein Teil des Plangebietes ist in der Bodenkarte des Landes NRW Blatt
£5102 als Boden ausgewiesen, der humoses Bodenmaterial enthalt.
Wegen der Baugrundverhaltnisse ist dieser Teil des Plangebietes im
Bebauungsplan nach §9 (5) Nr. 1 BauGB als Flache zu kennzeichnen,
bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Mallnahmen, insbeson-
dere im Grindungsbereich erforderlich sind. Dort sind die Bauvor-
schriften der DIN 1054 und DIN 18196 sowie die Bestimmungen der
BauC NRW zu beachten.

: Die im Rahmen der Stellungnahme aufgezeigten Abgrenzungen
der Flachen wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet und ein
textlicher Hinweis aufgenommen.

Die Stellungnahme .
wird bericksichtigt.

9.1

Stadt Aachen - Schreiben vom 18.04.05, 13.11.05 und 13.09.2007

Es werden Bedenken geduliert hinsichtlich der Begrindung zur Pla-
nung. Es bestehen Zweifel Gber die unter ,Kaufkraft und Flachenpro-
duktivitdt fiir den Fachmarkt Unterhaltungselektronik® dargelegte
durchschnittliche Raumleistung von 4.500 € / gm. Gemal den Unter-
nehmensdaten bzw. dem Geschaftsbericht der Metrogruppe belauft

: sich der Umsatz von Media Markt und Saturn statt auf 4.500 €/gm auf

9.459 €/gm. Aufgrund dieser Daten warde sich ein Umsatz mit einer
bedenkiichen GréfRenordnung von uber 33,1 Mio. € statt 157 Mio. €

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen
unter Nr. 1.2

Die aus der Sekundarliteratur aufgegriffene Zahl macht keine Un-
terschiede zwischen Gréllenordnungen von Markten sowie Stand-
orten und Lagen

Nicht nachzuvollziehen sind die Bedenken der Stadt Aachen, dass

sich Kaufkraftbindungen / Kaufkraftabflisse mit Auswirkungen

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.
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© Nr.

Absender / Inhait der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

9.2

9.3

‘9.4

bereits erfolgte.

ergeben, der Anhaltspunkte fur eine Auswirkung der Kaufkraftbindung
/ Kaufkraftabflisse Uber Eschweiler hinaus ergeben wirde.

Gegen eine Kaufkraftbindung vor Ort bzgl. der angedachten zentren-

' relevanien Sortimente bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Aller-

dings kann die Stadt Aachen die zu erwartenden Auswirkungen auf
die eigenen zentralen Versorgungsbereiche auf Grund der vorliegen-
den Unterlagen nicht verifizieren. Die vorgelegten Unterlagen enthal-
ten keine Aussagen dazu, welche Auswirkungen zu erwarten sind, das
heiflit welches Umsatzvolumen durch die Maflnahme von den einzel-
nen Standorten (Innenstadien der Nachbargemeinden) abgezogen
werden.

Daruber hinaus weist die Stadt Aachen auf den Umstand hin, dass die
in der Stellungnahme vom 18.04 05 genannten Umsatzzahlen fur Un-
terhaltungselektronik hier Media-Markt aus den Zusammenstellungen
des Einzeihandelsinstituts, und es sich daher um eigene Angaben der
Media/Saturn-Holding handelt.

| Auch wenn zu erwarten ist, dass die Kaufkraftabflisse. durch die
kleinteilige Struktur der Sortimente aufter Unterhaltungselektronik fur

die Stadt Aachen gering sein werden, erscheint ein Gutachten zur

abschlieBenden Beurteilung flr das Sortiment Unterhaltungselektronik .

erforderlich.

Entsprechend dem vereinbarten Prifverfahren des StadteRegmna!en

Einzelhandelskonzeptes sollen groffiachige Vorhaben mit zentrenre-
levanten Sortimenten nur noch in Haupt- und Stadtteilzentren ange-
siedelt werden. Der Standort AuerbachstralRe entspricht aus Sicht der

Stadt Aachen nicht dieser Vorgabe - auch wenn das Vorhaben bereits ;

vor den Vereinbarungen des StadteRegionalen Einzelhandelskonzep-
tes eingeleitet wurde und die Anderung des Flachennutzungsplanes

Im Bebauungsplan ist eine Flache von 3.200 gm fur die Ansuedlung

eines Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik festgesetzt. Es wird ein

zu erwartender Umsatz von 14 4 Mio. € auf Grundlage einer Raum- |

leistung von 4.500 €/gm ar:giegeben, Die Metro-Gruppe gibt jedoch fur | nehmensberatung wurde fur die Kaufkraft im Sertimentsbereich

Uber die Stadt Eschweiler hinaus ergeben konnten Gerade im
Segment Unterhaltungselektronik fliellt, wie im CIMA-Gutachten
beschrieben, ein Grofiteil der Kaufkraft aus Eschweiler in Richiung
Aachen ab.

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen
unter Nr. 1.1 und 1.2.

Durch den angesetzten Umsatz flr den Fachmarkt fir Unterhal- |
tungselektronik wird der im CIMA Gutachten ermittelte Kaufkraft- |
abfluss aus der Stadt Eschweiler in die umliegenden Kemmunen
nicht Uberstiegen. Daher erscheint ein explizites Gutachten zum
Sortiment Unterhaltungselektronik nicht erforderlich. :

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der |HK unter Nr.
1.3.

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK unter Nr.
1.2.

Im Rahmen der Angebots- und Nachfrageanalyse der BBE Unter-

Die Stellungnahme

wird nicht bertck-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlick-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlick-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwalitung

Beschluss-
vorschlag

ihre Markte eine Umsatzleistung von 7 920 €/gm an Das entsprache
einer Umsatzerwartung ven 25,34 Mio € Diese Summe Ubersteigt die
in Eschweiter vorhandene Kaufkraft in diesem Sortimentsbereich von

16,9 Mio. € (s. Angebots- und Nachfrageanalyse, BBE, 2006). Somit !
i widerspricht die Planung einem weiteren Prifkriterium, nach dem der .

Umsatz nicht héher sein sollte, ais die Kaufkraft im Verflechtungsbe-
reich. In Bezug auf den Sportfachmarkt ergeben sich Differenzen aus
den Angaben Uber Kaufkraftabfluss (3.4 Mio. €) und Umsatz {1,7 Mio.
€). Hier hat die BBE einen derzeitigen Umsatz in Hohe von 4,2 Mio. €
ermittelt.

Das Vorhaben wurde bereits im April 2005 in der Arbeitsgruppe
STRIKT diskutiert. Insbesondere wurde die fehiende Auswirkungsana-
iyse kritisiert. Die nun vorgelegten Unterlagen tragen nicht dazu bei
die bereits vorgebrachten Bedenken zu entkraften.

Unterhaltungselektronik 16,9 Mio. € errechnet. Zusammen mit den
weiteren Sortimenten. die entsprechende Unterhaliungselektro-
nikmarkte anbieten (Foto / Optik / Akustik = 59 Mio. € Elektro- /

Leuchten efc. = 7,7 Mio. €) ergibt sich eine Kaufkraft in diesem !

Segment von 30,5 Mio. €). Damit tpersteigt der Umsatz, wie unter
Nr. 1.2 beschrieben. auf jeden Fall die Kautkraft im Verflechtungs-
bereich nicht. Siehe auch 9.2.

Zum Sportfachmarkt siehe die Steliungnahme zum Schreiben der
IHK Aachen unter Nr. 1.5.

10.

101

Stadt Alsdorf - Schreiben vom 09.11.05

ten Einzelhandelskonzeptes wird als unglacklich empfunden. Die
Sinnhaftigkeit eines regionalen Konzeptes wird in Frage gestellt, wenn
parallel die Einzelbestrebungen der Stadt Eschweiler bekannt werden,
die eventuell einschrankenden Entscheidungen der Gremien der Stad-
teregion offenbar zuvor kommen sollen. Auch in anderen kreisangeho-
rigen Stadten wird dieser Punkt kritisch betrachtet. Letztendlich wird
die Entscheidung der Bezirksregierung Uber die iandesplanerische
Anpassung zum Planvorhaben zeigen, wie ernsthaft die gemeinde-
Ubergreifende Planung zur Regelung der Einzethandelsentwickiung in
der Stadteregion Aachen von dort unterstitzt wirg.

' Das Projekt Auerbachstralle mit den Verfahren der 80. Anderung

des Flachennutzungsplanes und des Bebauungspianes 271 -
Auerbachstralle - war zum Zeitpunkt der Aufstellung des Stadte-
regionalen Einzelhandelskonzeptes bereits fortgeschritten, die
landesplanerische Abstimmung nach §32 Landesplanungsgesetz
war erfolgt. (Schreiben der Bez.-Reg. vom 16.07.2004 und
27.12.2005 ) Vor diesem Hintergrund war eine Zurlickstellung des
Verfahrens oder dessen Aufgabe mit Ricksicht auf das regionale
Einzelhandelskonzept nicht vertretbar. Die 80. And. des Flachen-
nutzungsplanes - Auerbachstrale - wurde mit VerfiGgung vom
21.09.2007 durch die Bezirksregierung genehmigt.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

11.

1.1

Stadt Diiren - Schreiben vom 28.02.06, 02.05.06 und 07.09.07

Die Stadt Duren fordert in die Bauleitplanverfahren einbezogen zu
werden und die zur Aufklarung und qualifizierten Abstimmung erfor-
derlichen Gutachten vergelegt zu bekommen. Sie geht davon aus, das
dies den Vorgaben der nachbargemeindlichen Abstimmung gemaf §2
(2) BauGB entspricht.

Nach dem CIMA-Einzelhandeiskonzept bezieht sich das Markige-
biet des Eschweiler Einzelhandels {S. 32) auf das Stadtgebiet
Eschweiler, im Nahmarktgebiet auf Stolberg, Alsdorf und Langer-
wehe und in der Zone 3 {,Erweitertes Marktgebiet’) auf die Kom-
munen Baesweiler, Aldenhoven und Inden. Diese Gemeinden
wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Abgabe einer

Die Stellungnahme
wird teilweise be-
racksichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

: Beschluss-
- vorschlag

11.2

scheinen geeignet, unmittelbare Auswirkungen gewichliger Art auf
Belange des Mittelzentrums Stadt Diren und seines Mittelbereiches
ZU haben. Die Planungen sind materiell gemeindenachbarlich nicht
abgestimmt geman §2 (2) BauGB. Dabei ist es neben der Grole vor
allem die Lage der geptanten zusatzlichen grefflachigen Einzelhan-
delsangebote, speziell im Scrtiment Unterhaltungselektronik, in Nahe
der BAB 4, Abfahrt Eschweiler, die im hohen Mafie auch Kunden der
umliegenden Stadte, somit auch Direns, ansprechen wird.

Deshalb werden seitens der Stadt Duren interessenwahrende Beden-
ken gegen die vorgenannten Planungen nach Grof3enordnung und
raumlicher Lage geltend gemacht, da diese beflrchten lassen. dass

- Kaufkraft aus dem Mittelbereich Durens abgezogen und somit zentrale
¢ Versorgungsbereiche Durens - als dem nach dem Oberzentrum Aa-

chen gréfiten Zentrum der Region - beeintrachtigt werden.

ten wurden auflerdem Aachen, Herzogenrath und Wiirselen sowie !

die StadteRegion Aachen beteiligt. Da von der Pianung, wie in der

Begrundung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstralle - darge- |
legt, keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf benach- |

barte Zentren ausgehen koénnen, wurde im Bauleitplanverfahren
auf eine Beteiligung der weiter entfernt iiegenden Kommunen, wie
in diesem Fall die Stadt Daren, verzichtet. Ein Versto} gegen §2
{2) BauGB ist nicht gegeben,

Im Rahmen der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes 271B im Aug. / Sept. 2007 wurde auch die Stadt Duren
beteiligt. Im Bauleitpfanverfahren wurden die Bedenken der Stadt
Duren bereits von einzelnen Nachbarkommunen &hnlich geaufiert
und sind in den Abwagungsvorgang eingeflossen. Zu den Beden-
ken seitens der Nachbarkommunen siehe auch die Stellungnah-

men der Stadte Aachen, Alsdorf, Herzogenrath und Wirselen |

unter den Nummern 9., 10., 12. und 13.

Es wird, wie in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsglan 271B - Auerbachstralle - dargelegt, durch die Ansied-
lung keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Eschweiler und der umiiegenden Kom-
munen geben. Durch die Bezirksregierung Koln wurde im Rahmen
der Anfrage nach §32 Landesplanungsgesetz die Anpassung der
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung bestétigt.

Siehe auch die Stellungnahmen unter Nr. 1.1 und 1.3.

' Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

12.

121

Stadt Herzogenrath - Schreiben vom 24.11.05

: Fachmarkt Unterhaltungselektronik lassen die Planungen erhebliche
' negative Auswirkungen auf die Stadt Herzogenrath beflirchten. Die

vom 11.04.05 unter Nr. 1.1 und 1.2.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
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" Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

12.2

- Aussage, die Stadt Eschweiler kdnne die angenommene Kaufkrafter-
- héhung aus der Kaufkraft der eigenen Bevolkerung generieren, sowie
* die mit Schreiben vom 7.11.05 nachgereichten Ausfithrungen zu die-

ser Thematik kann ohne ein auch in der Sitzung der Arbeitsgruppe

: StadteRegionales Einzelhandelskonzept vem 25.10.05 gefordertes

(Tragfahigkeits-)Gutachten nicht nachvolizogen werden. Dieses Gut-
achten muss detailliert die Auswirkungen auf die Nachbarstadte be-
trachten, aus denen die Kaufkraft letztlich abgezogen wird.

Vor dem Hintergrund eines bereits im Zusammenhang mit dem Be-

bauungsplan ,Langwahn® erstellten Gutachtens, das bei einem we-
sentlich kleineren geplanten Fachmarkt fiir Unterhaltungselektronik die
Generierung eines nicht unerheblichen Umsatzvolumens prognosti-
ziert, kann eine Zustimmung zum jetzigen Zeitpunkt nicht erfolgen. Im
Vergleich zur Lage am Langwahn ist die unmittelbare Autobahnanbin-
dung ebenfalls ein unbekannter Multiplikator. Wegen der gutachterlich
nicht untersuchien Auswirkungen auf die Stadt Herzogenrath sind auf
der Grundlage des § 2 Abs. 2 BauGB Bedenken zu erheben.

Der angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronikfachmarktes
Ubersteigt damit den Kaufkraftabfluss aus der Stadt Eschweiler
nicht, vielmehr wird es auch weiterhin einen Kaufkraftabfiuss aus
Eschweiler in die umliegenden Kommunen geben.

Wirselen unter Nr. 13.1 und 13.2.

sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht bertick-
sichtigt.

13.

1341

Stadt Wiirselen - Schreiben vom 20.05.05, 14.11.05, 26.09.07

Die Stadt Wirselen erhebt Bedenken unter Berufung auf § 2 Abs. 2

BauGB.

Die Stadt Wirselen befiirchtet, dass es durch die Agglomeration von
zentrenrefevanten Verkaufsflachen, schwerpunktmaltig im Bereich
Unterhaltungselektronik, zu erheblichen regionalen Umverteilungen
von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft aus
der Stadt Wurselen abgezogen wird. Demzufolge steht die Schwé-
chung der Versorgungsbereiche in der Stadt Wurselen, insbesondere
der Innenstadt zu beflrchten.

bens auf ein Einzelhandelskonzept der Gutachtergruppe CIMA von .
Marz 2003. In diesem Konzept sind jedoch an keiner Stelie Aussagen -

dariber zu finden, welche Auswirkungen das hier konkret geplante
Projekt auf die Nachbarkommunen haben wird. Vielmehr ist hier von
einem Fachmarkt Unterhaltungselektronik am Langwahn (einem in-
nerstadtischen Standert) und in vie! geringerer GroRerordnung die

| Rede. Der Standort Auerbachstrale wird nicht erwahnt, bzw. es wird

Siehe hierzu auch die Stellungnahme der IHK Aachen unter Nr.
1.1 und 1.2. Der angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronik-
fachmarktes Uberschreitet den Kaufkraftabfluss aus der Stadt
Eschweiler nicht. Somit sind relevante Auswirkungen auf die Ver-
sorgungsbereiche der Nachbarkommunen, insbesondere auf die
Wirselener Innenstadt, nicht zu erwarten.

Das Einzethandelskonzept der Stadt Eschweiler beschreibt u. a.
die Kaufkraft, die Versorgungslage in der Stadt, die Umséatze und
die defizitaren Branchen und Sortimente und darauf reagiert die

. Stadt Eschweiler u. a. mit einem Kaufkraft bindenden Angebot der |

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begrindung ihres Planvorha- Unterhaltungselektronik.

Die Stellungnahme

wird nicht beriick-
sichtigt.

15421




Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
i vorschlag

empfohlen, diesen Standort nicht weiterzuentwickein (s. S. 160/161
des Gutachtens). Das Einzelhandelskenzept kann demzufolge fur die
Beurteilung des Vorhabens nicht herangezogen werden. Eine Vertrag-
lichkeitsanalyse des Projekies sowie eine dezidierte Tragfahigkeits-
Untersuchung Gber die Auswirkungen auf die Stadt Wurselen wird
eingefordert.

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Lang-
wahn naher betrachtet Fir diesen innerstadtischen Bereich wird ein
Branchenkonzept entwickelt, das auch einen Elektro-Fachmarkt mit
2.200 gm Verkaufsflache beinhaltet. Bereits fur diesen Fachmarkt, der
nur ca. 69% der jetzt an der Auerbachstralle vorgesehenen Verkaufs-
flache ausweist, wird ausgefiihrt, dass er 5,5 Mio. € von insgesamt 12
Mio. € Umsatzvolumen aus Aachen, Wurselen und Herzogenrath ge-
nerieren wlrde (S. 131).

Weiterhin ist gemal Gutachten an diesem Standort ein Sportfach-
markt mit 1000 gm (59% der geplanten Verkaufsflache an der Auer-
bachstrale) vorgesehen, der 1,0 Mio. Umsatz von insgesamt 2,0 Mio.
€ aus Wirselen und Aachen rekrutieren wirde. Auch die drei weiteren
Fachmarkte werden Kaufkraft aus dem Umland binden.

Wenn also bereits fast die Halfte des Umsatzes eines kleineren und
innerstadtischen Unterhaltungs-Elektronik-Fachmarktes aus Aachen,
Wirselen und Herzogenrath generiert wird, so ist davon auszugehen,
dass sich der Prozentsatz um einiges erhéht, wenn - wie hier geplant -
ein Standort aulerhalb der Innenstadt Eschweilers unmittelbar an der
Autobahnauffahrt und um mehr als die Halfte gréfer geplant ist. Aus
dem Einzelhandelskonzept der CIMA kann demzufolge abgeleitet
werden, dass an einem solchen Standort in einer solchen Agglomera-
tion deutlich mehr als die Halfte des Umsatzvolumens aus benachbar-
ten Stadten (hier insbesondere auch aus dem unmittelbar benachbar-
ten Worselen) kommt. Dies ist umso mehr zu erwarten als der Elektro-
Fachmarkt zusammen mit dem Fachmarkt fur Sportartikef und drei
weiteren mit innenstadtrelevanten Sortimenten bestlckten Fachmark-
ten ein attraktives Einkaufszentrum bilden wird, das durch die bereits
vorhandenen noch einmal 9.000 gm zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimente erganzt wird. Sowohi vom Umfang der Verkaufs-
flachen her, als auch wegen der anzunehmenden Gravitationswirkung
in Folge der Aggltomeration ist hier von erhebliichen Auswirkungen auf
die Umland-Stadte auszugehen

Langwahn im Schwerpunkt die Gesamtsituation Eschweilers be- -

trachtet. Dabei werden auch Aussagen Uber die Kaufkraftstrome
in Eschweiler insbesondere die regionale Verteillung der Kauf-
kraftabfiisse gemacht. Insgesamt gibt es einen Kaufkraftabfluss
von 46,5 Mio. € Dabei bestehen mit 27,0 Mio. € die hochsten
Kaufkraftabflusse in Richtung Aachen. Hiervon sind alle innerstad-
tischen Kernsortimente betroffen. (CIMA S. 47)

Die Kaufkraftabflusse nach Wurselen betreffen in erster Linie die
Sortimente Einrichtungsbedarf und Unterhaltungselektronik. Ad-

ressaten sind die Mobeihauser und Fachmarkte im Gewerbege- |

biet .Aachener Kreuz". Sie belaufen sich auf insgesamt rd. 4,0
Mio. €. In den Sartimenten Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
und PC belaufen sich die gesamten Kaufkraftabflisse aus der
Stadt Eschweiler auf 15,8 Mio. €. Wie oben dargelegt wird der
angesetzte Umsatz von 14,4 Mio. € durch den Unierhaltungselekt-
ronikfachmarkt die Hohe des Kaufkraftabflusses nicht Ubersteigen.
Damit kann ein Teil dieser Kaufkraftabflusse durch die Ansiedlung
an der Auerbachstralle nach Eschweiler in einen innenstadtnahen
Bereich zuriickgeholt werden.

Zum Thema Sportartikel wird in dem zitierten CIMA Gutachten
neben der Entwicklung des Areals Langwahn im Schwerpunkt die
Gesamtsituation Eschweilers betrachtet. Die Kaufkraftabflisse im
Segment Sportartikel betragen 3 4 Mio. € und resultieren aus der
insgesamt unzureichenden Versorgungslage in diesem Segment.
Zur Tragfahigkeitsberechnung des Segmentes Sportartikel siehe
die Stelluingnahme zum Schreiben der IHK Aachen vom
31.10.2005 unter Nr. 1.6. Durch die Ansiedlung an der Auerbach-
strale kann ein Teil dieser Kaufkraftabflisse nach Eschweiler in
einen innenstadtnahen Bereich zuriickgeholt werden.

. Die Stellungnahme
wird nicht berlck-

sichtigt.
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' Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschiuss-
vorschlag

13.3

13.4

" Die in der Begrundung zum Bebauungsplan (5. 5/12) zu Grunde ge-

legte Kaufkraft von ca. 550 € pro Einwohner im Bereich Unterhal-
tungselektronik wird bezweifelt: Eine Aufstellung von 1999, die die
Bezirksregierung Koéln bei der Beurteilung von Vorhaben verwendet,

' geht von einer brachenspezifischen Kaufkraft von ca 480 € / EW {Un-

terhaltungselektronik zuzuglich Elektrogrolgerate, Ton-, Bildtrager, |
Computer, Telekommunikation und Foto) aus. Die IHK stellt far 2003 .

fur diese Sortimentsbereiche im Kreis Aachen eine Kaufkraft von 445
€ | EW (Elektrohaushaltsgerate ohne Leuchten, Unterhaltungselekiro-
nik, Informationstechnik, Telekormmunikation, Foto und Optik) fest.

In einer aktuellen Anralyse der Kaufkraftpotenziale 2005 speziell fur
Eschweiler wird die Kaufkraft fur Unterhaltungselektronik etc. und Foto
etc. sogar nur mit 420 €/EW angegeben, wozu evil. noch Haushalisge-
rate der ,weilken Ware" hinzuzurechnen sind. Selbst wenn der héchste
Wert der 480 €/EW zugrunde gelegt wird, ergibt sich bei ca. 55.629
EW somit eine Kaufkraft von max 26,7 Mio. € {nicht von 30,7 Mio. €,
wie in der Begriindung zum B-Plan und in dem Gutachten aufgefuhrt.)
Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegrindung aufge-
fuhrte Flachenproduktivitat von ca. 4.500 € / gm. Demgegeniber wird

i in einer Brancheninformation von Marz 2005 berichtet, dass Media-

Markt und Saturn im Jahre 2004 in ihren Markten pro gm Verkaufsfla-
che 8.066 € umsetzien. Bei den geplanten 3.200 gm macht dies einen
Umsatz von ca. 25,8 Mio. € aus (Nicht wie in der Begrindung zum B-
Plan aufgefihrt 14,4 Mio. €)

Legt man in beiden Punkten die verdnderten Annahmen zugrunde, so
deckt der Markt nicht (wie in der Begriindung aufgefiihrt) die Kaufkraft
von 28 500 EW, sondern van knapp 53.000 EW.

Das heilt dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik nur durch
diesen einen Fachmarkt die branchenspezifische Kaufkraft der Ein-
waohner Eschweilers knapp ausreicht. Aufgrund der Agglomeration mit
den anderen Branchen und Sorimenten dirfte der Kaufkraftabfluss
aus der Umgebung weit héher sein und die vorhandene Kaufkraft von

Eschweiler konnte weit {berschritten werden. Eine Annahme, die

ebenfalls gutachterlich untersucht werden misste.

Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den ausgewahliten Stana-
ort: Die unmitteibare Lage an der Autobahnauffahrt Eschweller iasst
erkennen, dass es hier im Wesentlichen um die Akqguisition von Kun-
den geht, die im Regionalverkehr die A4 frequentieren. Dies sind im

weit Uberwiegenden Maf3e nicht Einwohner der Stadt Eschweiler, son- |

Im CIMA-Einzelhandelsgutachten wird die Kautkraft von 28,7 Mio.
€ im Segment Elektroartikel / Unterhaltungselektronik, Foto. PC

und Zubehoér und Neue Medien fur eine Einwohnerzahl von !
56.000 Einwohner (Stand 31.12.2001) angegeben. Das ergibt ein :
Kaufkraft von ca. 512 € / Einwohner. In den Unteriagen die im
Rahmen des StadteRegionalen Einzelhandelskonzeptes aktuell ;

erstelit werden, wird die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in die-
sem Bereich mit 541 € / Einwohner beziffert.

Zum Aspekt der Flachenproduktivitdt siehe die Stellungnahme
zum Schreiben der IHK Aachen vom 11.04.05 unter Punkt 1.2
Eine Bindung dieses Kaufkraftabfiusses durch die Ansiediung des
Fachmarktzentrums in Eschweiler hat zwangslaufig eine Auswir-
kung auf das Umiand, da der Kaufkraftzufluss fir die umliegenden
Gemeinden reduziert wird. In Eschweiler wird er allerdings zur
Versargung der eigenen Bevolkerung gebunden.

- Zur Thematik der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in

Eschweiler siehe auch die Begrundung zum Bebauungsplan 2718
- Auerbachstrale -. Das Gemeindegebiet der Stadt Eschweiler ist
gepragt durch die Bandinfrastruktur der Autobahn. Neben den

damit verbundenen negativen Auswirkungen. die die Stadt erdul- |

Die Stellungnahme
wird nicht berick-

sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht beriick-

sichtigt.
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13.5

13.6

dern Einwohner anderer Stadte der Region. Der Standort und die pe-
riphere mehr als 1 km vom Stadtzentrum Eschweiler gelegene Lage
machen deutlich, dass es sich hier um einen autobahnbezogenen
Standort handelt, der Kundenverkehre aus der gesamten Region auf
sich ziehen soll. Es ist letztlich nichts dagegen einzuwenden, dass die
Stadt Eschweiler ihre Funktion als Mittelzentrum direkt an der Auto-

! bahn prasentieren will. Dabei missen jedcch die Auswirkungen auf
die Nachbarstadte untersucht und beriicksichtigt werden.

Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die derzeit laufenden
Bestrebungen, im Rahmen der Stadteregion Aachen zu einem ge-
meinsamen und regional abgestimmten Vorgehen hinsichtlich der
Einzelhandelsentwicklung zu kommen. Ein Ziel in der Arbeitsgruppe,
an der auch die Stadt Eschweiler beteiligt ist, ist die Einzelhandels-
entwickiung der Zentren zu stérken und zu optimieren und die Nah-
versorgung zu sichern. Die Neuentwicklung eines autobahnbezogenen
Einzelhandelsstandortes weit ab von jedem gewachsenen Zentrum

: steht im Widerspruch zu dieser gemeinsamen Zielsetzung.

| In dem Schreiben der Stadt Eschweiler vom 7.11.2005 an die Bezirks- |

regierung Koln wird davon ausgegangen, dass das Nachfragepotenzi-
al in der Stadt Eschweiler im Segment Sportartikel bei 4,8 Mio. € liegt.
Gemall des sich in Arbeit befindlichen Regionalen Einzelhandelskon-

zeptes sind es jedoch nur 46 Mio € In dem Einzelhandelskonzept

1
¢

den muss, kann sie sich auf der anderen Seite auch an der Auto- :

bahn in ihrer Funktion als Mittelzentrum présentieren. Der Stand-
ort Auerbachstralle an der Autobahn ist seit Jahrzehnten durch
grof3flachigen Einzelhandel gepragt. Seit langem besteht an die-
sem Standort das Gewerbegebiet Lenzenfeldchen mit dem REAL-
Einkaufsmarkt. Dieser gesamte Bereich wird im Zusammenhang
mit der Erarbeitung des Zentrenkonzeptes der Stad: Eschweiler
bisher als mogliche Entwickiungsfiache fur den zentralen Bereich
der Stadt Eschweiler angesehen. Dabei ist die raumliche Abgren-
zung von zentralen Bereichen eine Aufgabe, die im Rahmen der
Planungshoheit der Gemeinde (Art: 28 GG) erfolgt.

Die Stadt Eschweiler hat in der angesprochenen Arbeitsgruppe
die stadtebauliche und strukturpolitische Begrindung ebenso wie

die zentratortliche, funktionale und rdumliche Zuardnung des Pro- ;
. |ektes Auerbachstral3e dargelegt. Ebenso wie die Stadt Eschwei-

ler die Argumentation zu Ansiedlungen am Aachener Kreuz und
auf dem Recker-Gelande zur Kenntnis genommen hat.

Die Einzelhandelsentwickiung in Eschweiler muss aus der struktu-
relien und ortsspezifischen Situation heraus gefardert werden und
muss sich auf eine Verbesserung der Versorgungssituation der
Bevolkerung konzentrieren. Zur Steigerung der regionalen Be-
deutsamkeit der Kommune und als Frequenzbringer fur den vor-

handenen Einzelhandel dient auch die Ansiedlung von groRflachi- -

gem Einzelhandel. Voraussetzung fir die planungsrechtliche
Steverung der Einzelhandelsansiediungen ist eine raumliche Ab-
grenzung von zentralen Bereichen. Um zukiinftig ausreichend
Entwicklungsspielraum zu gewahrleisten werden neben dem Zent-
rum mdogliche Entwicklungsflachen und Erganzungsstandorte in
diese raumliche Abgrenzung einbezogen

- Die Stadt Eschweiler definiert im Rahmen ihrer Planungshoheit

ihren zentralen Bereich mit dem Standort Auerbachstralle mit dem
Ziel die Funktion Eschweilers als Einkaufsstadt mit einem breiten

und tiefen Angebot uber den vorhandenen stationaren Einzelhan- ;

del hinaus zu starken. , ,

Die durchschnittlichen Umsatzzahlen gibt der zukiinftige Betreiber
mit 900 €/gm an und bildet damit den spezifischen Standort Esch-
weiler ab. Setzt man die 2.000 €/gm Umsatz an, ergibt sich bei

1.706 gm Verkaufsflache ein Jahresumsatz von 3 4 Mio € Dieser

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

Die S'tellunrgnah'm'ém
wird nicht beruck-
sicht:igt.
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13.7

der CIMA wird von einem durchschnittlichen Umsatz von 2.000 €/gm
ausgegangen. Wiesc der Umsatz des zukunftigen Betreibers nur bei
900 €/gm liegen soll, bleibt unklar. Auch die Quelle des weiter oben
genannten Umsatzes von 1.900 €/gm ist nicht genannt. Werden die
2.000 €/gm Umsatz zu Grunde gelegt, entsteht eine Flachenprodukti-
vitat von 3.4 Mio. € Das ist mehr als das Doppelte der errechneten
1,53 Mio. €. Folglich wird es im Sortimentbereich Sportartikel zu gro-
Reren Umverteilungen der Kaufkraft und Kauferstrome der Region -
inshesondere auch in Wirselen - kommen. Diese Auswirkungen sind
gutachterlich nicht untersucht worden, sie sind nicht bekannt und kon-
nen somit auch keiner Abwagung unterliegen.

' Die im Schreiben vom 20.05.05 geauflerten Bedenken bleiben trotz

. der Reduzierung der Verkaufsflache fur Elektroartikel um 300 agm be-

stehen. Hinzu kommen die im SO1 neu geplanten Verkaufsflachen fiir
Sportartike! auf 1.700 gm und die 2.600 gm Verkaufsfidche fur Textil-

! waren, Babyartikel, Bettwaren und Tiernahrung. Alle Sortimente las-
. sen erhebliche Auswirkungen auf die Stadt Wirselen, vor allem die
- Innenstadt befurchten, die nicht untersucht und dargelegt worden sind.
i Auch wenn die Stadt Eschweiler die angenommene Kaufkrafterho-
' hung aus der Kaufkraft der eigenen Bevolkerung generieren konnte,

muss sie dennoch die Auswirkungen auf die Nachbarstadte betrach-
ten, aus denen sie Kaufkraft abzieht.

Der Bebauungsplan widerspricht dem Landesentwicklungsprogramm
(LEPro) vom: 19.06.07. Der groRkflachige Einzelhandel liegt nicht in
einem Versorgungsbereich gemaR § 24a LEPro. ,Erganzungsstandor-
te” (vgl. Begrindung S. 5) zu den Versorgungsbereichen einer Ge-
meinde kennt das LEPro nicht.

Nachfragepotenzial im Segment Sportartikel liegt nach den aktuel-
len Zahlen, die im Rahmen des Regionalen Einzelhandeiskonzep-
tes erarbeitet werden bei ca. 4.6 Mic. € Damit deckt der prognos-
tizierte Umsatz selbst wenn er mii dem durchschnittlichen Umsatz
von 2.000 €/gm berechnet wird, rund 70 % des Nachfragepotenzi-
als ab. In dieser Grofienordnung wird von der Bezirksregierung
eine landesplanerische Relevanz verneint.

Siehe auch die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen
unter Nr. 1.4,

Siehe auch die Stellungnahme unter Nr. 13.1.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde mit dem
Verfahren der 80. And. des Flachennutzungsplanes - Auerbach-
stralBe - geandert. (Ratsbeschiuss am 12.06.07, Genehmigung
durch die Bezirksregierung vom 21.09.07). Durch die Bezirksre-
gierung wurde dabei im Rahmen der Anfrage nach §20 (bzw. §32)
Landesplanungsgesetz die Anpassung der Bauleitplanung an die
Ziele der Raumordnung bestatigt. Nunmehr stellt der Flachenut-
zungsplan in dem hier betrachteten Bereich ein Sondergebiet fur
grof3flachigen Einzelhandel dar. Aus diesem Flachennutzungsplan
wird der Bebauungsplan 271B - Auerbachstrafie - entwickelt.

Zur Systematik des Umgangs mit der Ansiedlung von grof3flachi-
gem Einzelhandel in der Stadt Eschweiler, siehe auch die Be-
grindung zum Bebauungspian.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht beriick-
sichtigt.
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14, Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege - Schreiben vom :
28.01.2008, 08.04.08, 29.04.08 |
141 | Im Rahmen der parallel zur Planung durchgefiihrten Umweltprii- | In enger Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Boden- Die Stellungnah-

fung ist eine Priifung der Auswirkungen auf das archdologische
Kulturgut bisher unterblieben. Der Ist-Bestand an Kulturgiitern in
dieser Fliche wurde bisher nicht erfasst und daher ist eine
denkmalrechtliche Wertung und damit eine Wertung der Planung
in Bezug auf den Umweltbestandteil Kulturgiiter ohne vorausge-
hende Prospektion nicht méglich. Die Erarbeitung des Umweltbe-
richtes setzt diese Erfassung der Bodendenkmaler durch archéo-
logische Prospektion voraus.

Die Prospektion wurde zwischenzeitlich nachgeholt. In diesem
Zusammenhang wurde im Osten der Fliche eine Konzentration
neolithischer Artefakte ermittelt, die als deutlicher Indikator fiir
eine im Boden erhaltene vorgeschichtliche Siedlung zu werten
ist. Aufgrund des sich hier zeigenden Oberfldchenbildes an auf-
gepfliigtem Fundmaterial muss daher davon ausgegangen wer-
den, dass in der Fliche Bodendenkmiler erhalten sind.

Ob und in welchem Umfang sich hier durch Oberflichenfunde
andeutende Bodendenkmiler abwigungserheblich und damit
entscheidungserheblich fir die Planung sind, kann nur durch
erginzende Untersuchungen (Sachverhaltsermittiung) geklért
werden. In diesem Zusammenhang ist die flichige Abgrenzung
des Bodendenkmals und inshesondere dessen Denkmalwiirdig-
keit zu ermitteln.

Fiir die erginzenden Untersuchungen ist die Beauftragung einer
Fachfirma im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforder-
lich, da diese der Zusammenstellung des Abwdgungsmaterials
und damit zur Verifizierung eines konkreten Verdachtes dienen.

denkmalpfiege (RAB) wurde im Mérz 2008 durch eine Gra- |
bungsfirma eine archiologische Sachverhaltsermittiung im

Plangebiet durchgefiihrt.

Im Ergebnis wurde in einem Teilbereich des Plangebietes in
einer Ost-West Ausdehnung von ca. 55-60 m ein altneolithi-
scher Siedlungsplatz mit bislang vier erfassten Hausgrund-
rissen nachgewiesen. Die wenigen vorgeschichtlichen Kera-
mikbruchstiicke und die Verfiillung der Befunde aus einem
Schwarzerdesediment erlauben eine Datierung in die Stufe Il
der Bandkeramik um ca. 5100 v. Chr.. Zur Ausdehnung des
Fundplatzes in Nord-Siid-Richtung konnten im Rahmen der
vereinbarten Suchschnitte bislang keine weiteren Erkenntnis-
se gewonnen werden.

sichtigt.

me wird beriick-
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14.2

. Bei der bandkeramischen Siedlung, die im Rahmen der Prospek-
tionsmaflnahmen nachgewiesen wurde, handelt es sich um ein
ortsfestes Bodendenkmal, dass die Voraussetzungen des §2 Abs.
1,5 DSchG NW erfiillt. Ein Teil des Bodendenkmals reicht bis in
das Plangebiet des bereits rechtskriftigen Bebauungsplanes

. 271A hinein. Um weitere Informationen beziiglich der ostlichen

Grenze des ermittelten Bodendenkmals zu bekommen, hat das

RAB eine erginzende Sachverhaltsermittiung (Anlage eines

Suchschnittes) vorgenommen. Dabei zeigte sich, dass der

Schwerpunkt der bandkeramischen Siedlung im Plangebiet des

Bebauungsplanes 271B liegt. Der Bebauungsplan 271A tangiert

das Bodendenkmal nur im Randbereich, so dass aus Griinden

des Denkmalschutzes keine Bedenken gegen eine Bebauung in
diesem Plangebiet bestehen.

Es wird gebeten bei der Planrealisierung auf die §15 und 16
DSchG NW hinzuweisen. Beim Auftreten archidologischer Boden-
funde oder Befunde ist die Untere Denkmalbehérde oder das
RAB unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle

den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

sind zunidchst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des RAB fiir ]

Nach Abstimmung mit dem RAB steht der denkmalwerte ar-

chidologische Fundplatz vor dem Hintergrund der stidtebauli-
chen Zielsetzung einer Bebauung der Grundstiicke nicht ent-

gegen, unter der Bedingung, dass vor Baubeginn des Projek-
tes das Bodendenkmal volistindig ausgegraben und wissen-
schaftlich dokumentiert wird. Dies wird im Durehfiihrungsver-
trag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sichergestellt.

j

Die Stellungnahme
wird bericksichtigt.
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN 271B - AUERBACHSTRASSE - ANLAGE 4

Salzungsheschluss

Textliche Festsetzungen:

1. Sondergebiet SO1
1.1 Gem. § 11 (2) Bau NVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Grof3fldchiger Einzelhandel, Verkaufsfliche VK max. 7.500 gm zentrenrelevante
Sortimente, davon Unterhaltungselektronik / Computer, Elekirohaushaltswaren,
Foto / Optik max. 3.200 gm, Sportartikel, Campingartikel, Fahrrdder und -zubehér
sowie Mofas max. 1.700 qm, Ubrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 900
gm, insgesamt max. 2.600 gm"
festgesetzt. Zulassig sind:
1.1.1 Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik:
Auf maximal 3.200 gm Verkaufsfliche ist ein Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik /
Computer, Elektrohaushaltswaren und Foto / Optik zuldssig. Dazu gehdren folgende
Sortimente:
. Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (WZ 52.45.2)
Computer, Computerteile periphere Einheiten, Software (WZ 52.49 5)
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ 52.49.6)
Elektrische Haushaltsgeréte und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ 52.45.1)
Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten {aus WZ 52.44.2)
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 52.49.4)
1.1.2 Fachmarkte fur Sportartikel:
Auf insgesamt maximal 1.700 gm Verkauisflache sind Fachmarkte fir
e  Sportartikel, Campingartikel (WZ 52.49.8)
. Fahrrader und Zubehor, Mofas (WZ 52.49.7, aus WZ 50.40.3)
zulassig.
1.1.3 Ubrige Fachmarkte:
Auf insgesamt maximal 2600 gm Verkaufsfliche sind weitere Fachmirkte mit den
Sortimenten:
. Haus- und Heimtextilien (WZ 52.41.1, WZ 52.44.7)
. Bekleidung (WZ 52.42),
*  Babyartikel {aus WZ 52.42.4 u. aus WZ 52.48.6),
+  Tiere und Tiernahrung, Zooartikel (WZ 52.49.2)
zulassig. Die zulassige Verkaufsfliache betragt je Sortiment maximal 900 gm.
(Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf die Klassifikation der Wirtschaftszweige Ausgabe
2003 (WZ), hrsg. v. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden, verwiesen.)
1.1.4 Fur die Fachmérkte wird die MindestgroRe der Verkaufsflache auf 450 qm festgesetzt.
1.1.5 Zusatzlich sind auf einer Flache von insgesamt maximal 500 gm gastronomische
Betriebe und sonstige Dienstleistungsbetriebe zulassig.
1.1.6 Im Sondergebiet SO1 sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen gem. § 12 (3a)
BauGB nur soilche Vorhaben zulédssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

2. Sondergebiet 50 2

2.1 Gem. § 11 (2) Bau NVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Gro3flachiger  Einzelhandel, Verkaufsfldche VK max. 9.000 gm
nahversorgungsrelevante Sortimente”

festgesetzt. Zulassig sind dem Sondergebiet dienende Stellplatze.




VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN 271B - AUERBACHSTRASSE - ANLAGE 4

Salzungsbeschluss

3. Larmschutz

3.1. Der Schallschirm (Larmschutzwall und / oder -wand) ist mit der in der ,Schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstrale -“ des |.F.S., Neuss (07/2007)
angegebenen Hohe von mind. 3,0 m aufzuschitten. Die dafir im Bebauungsptan
festgesetzten Flachen berlcksichtigen den Mindestflachenbedarf.

3.2 Kalteaggregate am geplanten Fachmarkizentrum dirfen an keinem Wohnhaus in den
benachbarten Allgemeinen Wohngebieten in der Summe einen Beurteilungspegel von Lr(N) =
40 dB (A) Gberschreiten.

3.3. Im Sondergebiet SO1 ist jegliche Nutzung auflerhalb geschlossener Rdume wahrend der
Nachtstunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzuldssig.

3.4. Im Sondergebiet SO2 ist auf der Flache mit Nutzungsbeschrankungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes jegliche
Nutzung wéhrend der Nachtstunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzulassig.

4. Private Grinflache
4.1 In der als private Grinflache festgesetzten Flache sind auch Aufschittungen mit einer
Flache > 400 gm zur Modellierung der Geldndeoberfliche zuldssig.
4.2 m Bereich der festgesetzten Grinflache sind folgende PflanzmaRnahmen durchzufiihren:
. Anpflanzen von standortgerechten heimischen Gehélzen {Hasel, Kornelkirsche,
Hartriegel, Liguster, rote Heckenkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, schwarzer
Holunder, Purpurweide) Forstware, 1+1, zweijahrig verpflanzt, 50-80 cm hoch in
einem Pflanzverband von 2 x 1 m versetzt;
* je 100 gm Gehdlzflache mindestens drei Heisterpflanzen {Feldahorn, Vogelkirsche,
Salweide, Eberesche) 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 153-175 ¢m hoch einstreuen
. Einsaat der Randflachen mit Extensivgruniandmischung

5. Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich

51 Die festgesetzte private Grinflache (Bereich B) wird als Ausgleichsflache dem
Sondergebiet SO 1 ,Grofl¥flachiger Einzelhandel" {Bereich A) zugeordnet. Der Restausgleich
flr dieses Sondergebiet erfolgt auf dem Grundstick Gemarkung Eschweiler, Flur 75 Nr. 57
gemal den Ausfuhrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

Der durch die Erschliefung des Fachmarktzentrums verursachte Eingriff in Natur und
Landschaft (Bereich C) wird gemall den Ausflhrungen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages den bereits durchgefithrten Mailtnahmen auf den Grundstiicken Gemarkung
Eschweiler, Flur 75, Nr. 57 zugeordnet.

Kennzeichnungen:

1. Baugrundverhallnisse:

Teile des Plangebietes sind gemald § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Baugrund-
verhaltnisse gekennzeichnet als Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Mal-
nahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bauvorschriften
der DIN 1054 ,Zulassige Belastung des Baugrundes® und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau;
Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Baucrdnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.
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Snlzungsbeschiuss

Hinweise:

1. Grundwasser:

Im Plangebiet befindet sich der Grundwasserstand bei ca. < 5.0 m. Bei der Planung von z.B.
tiefgriindigen Bauwerken sind entsprechende bautiche Maftnahmen (z.B. Abdichtungen) zum
Schutz vor hohem Grundwasser zu berlucksichtigen.

Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeit-
weiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfolgen darf
und dass keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

2. Schutzzonen der Bundesautobahn

2.1 in einer Entfernung von 100m, gemessen vom dufieren Rand der befestigten Fahrbahn
der Bundesautobahn (Anbaubeschrankungszone § 9 (2) FSrG)

a} dirfen nur solche Anlagen errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden, die
die Sicherheit und Leichtigkeit des Autobahnverkehrs weder durch Lichteinwirkung, Dampfe,
Gase, Rauch, Geréusche, Erschiitterungen oder dergleichen gefahrden und beeintrachtigen.
Anlagen der Aultenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

b) sind nur solche Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von Grundstiicken und
Gebauden zuléssig, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesautobahn
nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigen. Vor der Errichtung von
Beleuchtungsanlagen ist die Zustimmung der Straflenbauverwaltung einzuholen.

c) dirfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben Uber die Art von Anlagen oder sonstige
Hinweise mit Wirkung zur Autobahn nur mit Zustimmung der Stralenbauverwaltung
angebracht oder aufgestellt werden.

Zur befestigten Fahrbahn gehéren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und
Verzdgerungsstreifen der Anschlussstellen und der Autobahnkreuze.
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1. Planungsanlass

Im Gewerbegebiet - Lenzenfeldchen - liegt dstlich des REAL Verbrauchermarktes eine
landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Diese ist seit Jahrzehnten im Flachennutzungsplan
als Gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Intention der Stadt ist an dieser Stelle die
Abrundung des Gewerbegebietes durch die Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit
Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik.

Die Intention zur Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhal-
tungselektronik in der Stadt Eschweiler ist begrindet durch die Zielsetzung, sowohl die man-
gelnde Kaufkraftbindung im Versorgungsbereich der Stadt fir diese Branche auszugleichen,
als auch die Funktion Eschweilers als Einkaufsstadt mit einem breiten und tiefen Angebot
uber den stationdren Einzelhandel hinaus zu starken.

Eine Uber mehrere Jahre hinweg beobachtete Analyse des Standortes Eschweiler kommt zu
folgendem Profil:

e Der Einzelhandelsbesatz ist vorwiegend durch kleinteilige Angebotsstrukturen gekenn-
zeichnet.

» Der Besatz an Uberregional tatigen Filialisten und Fachmarkten ist gering.

+ Die Stadt Eschweiler verfigt Uber zwei Gebiete mit grofiflaichigem Einzelhandel an der
Dlrener Stralle und der AuerbachstralRe. Hier finden sich zwei in die Jahre gekommene
SB-Warenhauser und ein Baumarkt. Diese Standorte sind neu zu ordmen. Eine
Verminderung des Kaufkraftabflusses bei gleichzeitiger Erhéhung der Kaufkraft-
bindungsquote zur Starkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der
Versorgung der Bevdlkerung erfordert die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit dem
Schwerpunkt Unterhaltungselektronik. Nur durch die Ansiedlung von konzentriertem Ge-
schéaftsbesatz mit Magnetwirkung ist der Standort Eschweiler zu arrondieren und zu star-
ken.

¢ [ie niedrige Bindungsquete der Kaufkraft in der benannten Branche zeigt mangelnde
Attraktivitat und strukturelle Schwachpunkte.

¢ Die Zentralitét bei aperiodischem Bedarf ist zu steigern.
+ Die Kaufkraftabflisse sind zur Deckung des Bedarfs im Versorgungsbereich zu binden.

Um diese Entwicklung vorzubereiten wurde im Jahr 2005 der Bebauungsplan 271 -
Auerbachstralle - zur Aufstellung beschlossen. Im Projektverlauf stellte sich heraus, dass
eine Fortflhrung der Ansiedlung eines Fachmarktzentrums in Form  eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zielorientierter umgesetzt werden kann. Aus diesem
Grund wurde das Plangebiet des Bebauungsplanes 271 aufgeteilt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan fur das Projekt der ,Ansiedlung von Media / Saturn® hat die Bezeichnung
271B - Auerbachstrafte - bekommen. Der ubrige Plan wurde als Bebauungsplan 271A
weitergefuhrt.

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | & 2414, 2004} in der bei Satzungsbeschluss gultigen Fassung

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | $.133) in
der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18, Dezember 1990 {(BGEBI. 1991 | S.
58, BGBI. lll 213-1-6)
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2.2 Stadtstruktur, Zentrenkonzept, Zuldssigkeit von groRflichigem
Einzelhandel in Sondergebieten
Einleitung

Gemeinden kénnen ihre planungsrechtlichen Festsetzungen ortsspezifisch und einzelfall-
bezogen begrinden. Dies tut die Stadt Eschweiler, in dem sie entsprechend ihrer Stadt-
struktur ein Zentrenkonzept in der Entwicklung hat und gezielt mit der Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung umgeht.

Voraussetzung fur eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine raumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zukinftig jedoch ausreichend Entwicklungsspielraum zu gewéhrleisten,
sind neben dem Zentrum mégliche Entwicklungsflachen einzubeziehen. Dies bezieht sich
auf die schon vorhandenen Standorte an der Auerbachstralle und an der Durener Strafie.

Die Einzelhandelsentwickiung in Eschweiler muss 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 Tra-
dition heraus, als auch in zukiunftiger Perspektive als die Einkaufsstadt sowohl zur Versor-
gung der eigenen Bevdlkerung, wie als bedeutsamer Standort in der rdumlichen Struktur.
GroR¥flachiger Einzelhandel auf Entwicklungsflachen und Erganzungsstandorten kann inso-
fern auch als Frequenzbringer fir den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale
Bedeutsamkeit des Standortes steigern.

Der Stadt und den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben muss eine Perspektive fur Ansied-
lungsverhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten — und hier handelt
es sich nur um eine Arrondierung — sowie der Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente
bei grofiflachigen Handelsbetrieben auflerhalb des Zentrums erhalten auch die ,groRen
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-
sortimente sowie zentrenrelevante Dienstleistungen ausgeschlossen, um stadtebaulich un-
gewollten Entwicklungen vorzubeugen.

Diese planungsrechtlichen Malnahmen fuhrt die Stadt auch damit zum Erfolg, dass sie
gleichzeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und
stddtebauliche Aufwertungsmafinahmen (Aufwertung des offentlichen Raumes) in der zent-
ralen Handelslage vorangetrieben.

Nur diese zusammenhadngende und vernetzte Vorgehensweise kann der Stadt auch in Zu-
kunft eine Perspektive als Einzelhandelsstandort geben. In diesem Zusammenhang ist der
hier entwickelte Standort zu sehen als:

» Arrondierung eines vorhandenen Standortes auf einer eingegrenzten Entwicklungs-

flache,

» Verbesserung der Versorgungssituation der stadtischen Bevélkerung,

e Perspektive fur grol¥flachige Einzelhandelsanbieter und

* Impuls fir die Neuordnung des vorhandenen Ergénzungsstandortes.

Prifraster

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ist der Standort ,Auerbachstralle” folgendem
planerisch rechtlichem Prufraster unterzogen worden:

o §24 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm (LePRO) (alt) bzw. §24 a LePRO (2007) i. V.
m. §§ 6,7
Sondergebiete fur Einkaufszentren und grof¥fldchige Einzelhandelsbetriebe sollen nur
ausgewiesen werden, soweit sie in ihren Nutzungen nach Art, Lage und Umfang

der zentralortlichen Gliederung sowie der zu sichernden Versorgung der Bevél-
kerung entsprechen und wenn sie
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— raumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind,

— bzw. in den zentralen Versorgungsbereichen liegen, die die Gemeinden als Haupt-,
Neben- oder Nahversorgungszentren raumlich und funktional festlegt. Ein
Beschluss des Rates (ber die zentralen Versorgungsbereiche ist bisher nicht
erfolgt, der Standort ,Auerbachstralle” ist als ,Ergdnzungsstandort” vorgesehen.

e Punkt 3.1.1.2 des Einzelhandelserlasses
Ubereinstimmung mit der zentralértlichen Gliederung

- Wenn die Kaufkraftbindung der im Sondergebiet zu erwartenden Nutzung den Ver-
sorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich Gberschreitet (Tragfahigkeit). Der
Standort innerhalb des Versorgungsbereiches muss in dem Zentrum liegen, das
nach Lage und Nutzung angemessen ist. Das Verhdltnis zwischen den Gemeinden
darf also nicht gestort werden durch die Uberschreitung des zentralértiichen Ver-
sorgungsbereiches.

* Punkt 3.1.2.2 des Einzelhandelserlasses
Raumliche und funktionale Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten (SSP)

Hier werden die Verhaltnisse innerhalb der Ansiedlungsgemeinde beschrieben. Eine Zu-
ordnung zum SSP bedeutet, dass die beanspruchte Nutzung im SSP realisiert wird.

— Die funktionale Zuordnung stellt darauf ab, dass die Nutzung dem SSP zugeordnet
wird, der daflir am ehesten in Frage kommt.

- Eine raumliche Zuordnung stellt darauf ab, dass dem funktionsgerechten
Siedlungsschwerpunkt die Nutzung auch &rtlich richtig zugeordnet ist (siedlungs-
raumliche Konzentration, keine isolierte Lage).

Projektkonzeption

Die derzeitige Konzeption sieht am Standort ,Auerbachstrafe” eine Realisierung von max.
7.500 gm Verkaufsflache untergliedert in mehrere Fachmarkte, vornehmilich Unterhaltungs-
elektronik (ca. 3.200 gm VK-Flache), vor. Ein weiterer Schwerpunkt liegt im Bereich Sport-
artikel {ca. 1.700 gm VK-Flache).

Das Areal ,Auerbachstralle’ mit dem Verbrauchermarkt ,REAL" und dem Mobbelhaus
JKnuppertz*, die Uber einen Bebauungsplan als SO-Gebiet ausgewiesen sind, soll neu
geordnet und arrondiert werden. Zur Optimierung der Einzelhandelsstruktur hat die Stadt
Eschweiler eine Einzelhandelsuntersuchung erstellen lassen. Ziel des Gutachtens war es u.
a. vor dem Hintergrund der Standort- sowie der Angebots- und Wetthewerbssituation, die
Tragfahigkeit und die Auswirkungen von Ansiedlungen aufzuzeigen. Ein nachhaltiges
Nutzungskonzept ggf. unter Neugestaltung des ,REAL" - Verbrauchermarktes ist von einem
Projektentwickler erarbeitet worden.

Zentralortliche Gliederung

Die Stadt Eschweiler ist mit etwa 56.000 Einwohnern und einer GroRe von 76,5 gkm, die
grofite Stadt an der Gstlichen Kreisgrenze des Kreises Aachen. Damit hat sie eine bedeut-
same Lage, sowohl als Tor nach Aachen, als auch als Briicke zwischen Aachen, Diren und
Kéln. Eschweiler  Gbernimmt  nach der  zentralértlichen Gliederung  des
l.andesentwicklungsplanes NRW die Funktion eines Mittelzentrums fir einen
Versorgungsbereich von > 50.000 Einwohnern im Einzugsbereich zweier grofRraumiger
Entwicklungsachsen:

— Grofliraumige Achse von européischer Bedeutung: Littich - Aachen - Kéin
— Grofiraumige Oberzentren verbindende Achse: Aachen - Dusseldorf

Die Stadt Eschweiler liegt verkehrsglnstig an den Anschlussstellen Eschweiler-West,
Eschweiler-Ost und Weisweiler der Autobahn A4 (Aachen - Koln) und an der A44 (Aachen-
Dusseldorf) Uber die L238 und [.240 im Osten des Kreises Aachen, rund 20 km vom
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Stadtzentrum Aachen entfernt. Das Stadtgebiet liegt unmittelbar an der DB-Strecke Aachen -
Kéin und an der Strecke der EUREGIO-Bahn.

Der nordliche Bereich des Stadtgebietes hat durch die rekultivierte Borde noch weitgehend
l&ndlichen Charakter, wahrend der slOdliche Bereich, insbesondere die Ortsteile Rohe,
Eschweiler, Weisweiler, Stich, Bergrath und Nothberg die Funktion eines Mittelzentrums er-
fullen und stark agglomeriert sind. Hier sind neben technischen und sozialen Infrastruktur-
einrichtungen zahlreiche Grof3-, Mittel- und Kleinbetriebe ansdssig.

Im Flachennutzungsplan der Stadt sind zur funktionsraumlichen Gliederung zwei Siedlungs-
schwerpunkte ausgewiesen:

SSP Eschweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Stadtbereichszentrum
- SS&P Durwif? mit der Hauptnutzungsfunktion Wohnen, Versorgung,
Erholen

— optional zukinftig Weisweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Arbeiten und Wohnen

Der zentralortliche Versorgungsbereich der Stadt Eschweiler wird durch die zusatzliche
Kaufkraftbindung eines Fachmarktzentrums nicht Uberschritten, so dass es nicht zur Gefahr-
dung von Versorgungsbereichen der benachbarten Gemeinden kommt:

o Kaufkraftpotenzial in Eschweiler

- Bei ca. 56.000 Einwohnern und einem Einzelhandelsrelevanten Ausgabevolumen
pro Kopf von ca. 4.800 € ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 269 Mio. €.

— Bei gleichzeitigem Kaufkraftabfluss von 46,5 Mio. €.

— Im Einzugsbereich der Stadt Eschweiler existiert ein Nachfragevolumen von 1.043
Mio. €.

o Kaufkraft und Flachenproduktivitat fur den Fachmarkt Unterhaltungselektronik

— Bei einer Verkaufsflache von ca. 3.200 gm und einer durchschnittlichen Raum-
leistung in Héhe von ca. 4.500 € pro gm entsteht ein Umsatz in Hoéhe von ca. 14,4
Mio. €.

-~ Der Kaufkraftabfluss betragt laut Gutachten 15,8 Mio. €.

—  Derzeit wird in Eschweiler ein Umsatz erreicht von 14,9 Mio. €, wobei die Kernstadt
jedoch nur einen Umsatz von 7.3 Mio. € erreicht.

Die Zentralitatskennziffer der Unterhaltungselektronik liegt z. Zt. mit 52% extrem niedrig
und kann durch diese Ansiedlung erheblich gebessert werden. Das zusétzliche Kauf-
kraftpotenzial von 14,4 Mio. € wird mit der Ansiedlung des Fachmarktzentrums in
Eschweiler gebunden. Die Einkauforientierung der Warengruppe Unterhaltungs-
elektronik, die bisher nur bei 54% liegt und eine Orientierung nach Aachen mit 43% hat,
wird in Eschweiler gebunden und tragt zur Starkung des Mittelzentrums bei.

o Kaufkraft und Flachenproduktivitat fur den Fachmarkt Sportartikel

— Bei einer Verkaufsftaiche von ca. 1.700 gm und einer durchschnittlichen Raum-
leistung in Héhe von ca. 1.800 € pro gm entsteht ein Umsatz in Héhe von ca. 3,2
Mio. €

- Der Kaufkraftabfluss betragt laut Gutachten 3,4 Mio. €

— Derzeit wird in Eschweiler ein Umsatz erreicht von 1,7 Mio. €,

Die Zentralitdtskennziffer in der Warengruppe Sportartikel liegt z. Zt. mit 35% extrem niedrig
und kann durch diese Ansiedlung erheblich gebessert werden. Das zusétzliche Kaufkraft-
potenzial von 3,2 Mio. € wird mit der Ansiedlung des Fachmarktzentrums in Eschweiler ge-
bunden.

Mit der Ansiedlung dieser Fachmarkte wird die Tragfahigkeit des Versorgungsbereiches der
Stadt Eschweiler im Sinne der Ubereinstimmung mit der zentralértiichen Gliederung nicht
uberschritten. Somit entstehen keine negativen Auswirkungen oder gar Gefahrdungen auf
zentrale Versorgungshkereiche benachbarter Gemeinden.
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Funktionale Zuordnung

Die Nutzung des Fachmarktzentrums kommt dem Standort des Siedlungsschwerpunktes
Eschweiler am ehesten zu. Der Standort des beabsichtigten Sondergebietes liegt zentral im
Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler. Der Siedlungsschwerpunkt Eschweiler selbst, mit
seiner Hauptnutzungsfunktion Stadtbereichszentrum, umfasst die zentralen Infrastruktur-
etnrichtungen des Mittelzentrums. Die funktionale Zuordnung ist gewahrleistet, da der
Siedlungsschwerpunkt Eschweiler als geeigneter Standort wegen seiner Versorgungs-
aufgabe mit mittelzentralen Bedarfsgitern in Frage kommt. Auch durch seine Verkehrs-
anbindung (L238, B264) ist der Standort auf das innergemeindliche Zentrensystem ausge-
richtet.

Raumliche Zuordnung

Dem funktionsgerechten Siedlungsschwerpunkt Eschweiler ist die Nutzung des Fachmarkt-
zentrums auch &rtlich richtig zugeordnet. Die Lage des Standortes ist integriert innerhalb des
Siedlungsschwerpunktes in Verbindung mit den zentralértlichen Einrichtungen und einem
raumlich gebundelten Angebot. Es handelt sich um keine isolierte Lage, sondern um eine
siedlungsraumliche Konzentration.

Der Standort ist Bestandteil des ASB, im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache fir
.Grol¥flachigen Einzelhandel® ausgewiesen und im Bebauungsplan als gefangene
landwirtschaftliche Nutzflache unmittelbar neben einer SO-Flache, die auf Erweiterung
ausgelegt ist, festgesetzt. Im unmittelbaren Nahbereich des Standortes befinden sich das
Einkaufszentrum ,REAL", ein Mdbelhaus, verschiedene Verbrauchermarkte und Autohauser,
JAuto Unger® und die Behindertenwerkstatten der Caritas, sowie andere Gewerbliche- und
Versorgungseinrichtungen.

Die Lage des Standortes an der B264 ist weiterhin durch die Ausrichtung auf die Infrastruk-
tureinrichtungen und die Kernzone bestimmt. An der B264, die die Stadtteile Réhe und
Eschweiler verbindet, als zentrale Erschlielung des Standortes, liegt sowohl die Indestralke
als Einkaufsstrale, als auch die Geschéftsbereiche der Zentralstadt.

Der den Hauptgeschéftsbereich komplementierende Erganzungsstandort ist in der Lage,
konzentrierten Geschaftsbesatz mit Magnetfunktion im Sinne eines Fachmarktzentrums auf-
zunehmen. Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhaltnisse der Kernzone er-
maoglichen grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben - die die Stadt zur Erftllung ihrer Versor-
gungsaufgaben bendtigt - keinen Standort. Die Geschéftslagen in der grunderzeitlichen
Innenstadt sudlich ung nérdlich der Indestralle itberschreiten kaum Flachengréfien von 400
gm. Ein spezialisiertes Fachmarktangehot bedarf aber grofierer Einzelflaichen. Eine Stand-
ortprifung hat ergeben, dass es geeignete arrondierende Standorte im unmittelbaren Ein-
zugsbereich der Kernzone nicht gibt. Fragliche Grundstiicke sind entweder durch Private
genutzt oder liegen abseits der Haupterschlielung der Innenstadt.

Der Standort Auerbachstralle sefber kann durch diese Ansiedlung neu geordnet und
arrondiert werden, so dass es zu einer abschliellenden Entwicklung dieser Lage kommt,
Damit wird dem Ziel der Stadt entsprochen als Einkaufsstadt attraktive Geschaftslagen zu
entwickeln, die die gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten und auf-
gewerteten Standorten anbieten. Dies entspricht einem funktionierenden und innovativen
Mittelzentrum, das die Versorgung seiner Bevélkerung planmaRig sicher stellt und sich der
Lage im Raum bewusst ist.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Bezirksregierung hat bestatigt dass die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes aus
dem dieser Bebauungsplan entwickelt wird, an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung gem. §32 Landesplanungsgesetz angepasst ist.
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2.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb

des Siedlungsschwerpunktes am westlichen | - rf,_‘....--i-

Rande des Stadtzentrums. Begrenzt wird ' ' PR .

das Plangebiet des Vorhabenbezogenen _‘t Joocmmmosheamcn N
CELTUNGSBEREICH vl har s wRlirgatan

Bebauungsplanes 271B - Auerbachstralle - |verzric-aversacnstrasse. fi, 4

e im Norden durch einen Wirtschaftsweg in
der Verlangerung der Strasse Rue de
Wattrelos,

e im Osten durch eine neu definierte
Plangrenze auf der vorhandenen | .
Ackerflache, v

e im Suden durch einen Wirtschaftsweg in L—
der Verlangerung der Auerbachstralle,

* im Westen durch die Auerbachstralle und in der weiteren Verldngerung nach Norden
durch Flurstiickgrenzen des REAL-Verbrauchermarktes.

Die genaue Abgrenzung des Geltungshereiches ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes im Mafstab 1:500 zu entnehmen.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist kleiner als der
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Abgrenzung verlauft im
Westen entlang der Grenze des REAL-Grundstickes und des Wirtschaftsweges an der
Auerbachstralte. Auf diesen Teil bezieht sich der Durchfihrungsvertrag der mit dem Investor
abgeschlossen wurde,

Das Fremdgrundstiick des REAL-Marktes wurde in dieser Form mit in den
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, um den
dort bestehenden Bebauungsplan 35 — Lenzenfeldchen — auch in diesem Teilbereich
liberplanen zu koénnen. Weitere Griinde sind, daB ein kleiner Teil der
Strallenverkehrsfliche der Zufahrt zum geplanten Fachmarktzentrum auf diesem
Grundstiick liegt und gleichzeitiy nach den Ergebnissen des schalltechnischen
Gutachtens Festsetzungen zum Schallschutz im siidlichen Teil des REAL-
Grundstiickes notwendig sind.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stelite fir die Flachen des Bebauungsplanes
271B - Auerbachstralle — im iberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflachen und am westlichen
Rand (REAL-Grundstick}) ein Teilstick Sonderbauflache dar. Mit dem parallel
durchgefuhrten Verfahren zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstralle -
(rechtswirksam seit Nov. 2007) wurde die Ausweisung einer Sonderbauflache ,GroRflachiger
Einzelhandel” umgesetzt,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 271B — Auerbachstrale — umfasst einen
Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 35 - Lenzenfeldchen -
(rechtsverbindlich seit 31.3.1971). Aullerdem umfasst der Geitungsbereich des Bebauungs-
planes 271B an der Auerbachstrale einen kleinen Teilbereich der 4. Anderung
(rechtsverbindlich seit 31.10.1984) zu diesem Bebauungsplan 35.

Im westlichen Teil des Plangebietes sind abweichend von der heute ausgeilbten SO-Nut-
zung im Bebauungsplan 35 - Lenzenfeldchen - Gewerbegebiete (GE), ohne jegliche Ein-
schrankung nur mit einer Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt. Bei diesen GE-Flachen han-
delt es sich um Flachen, die als Parkplatz von ,REAL" genutzt werden. Die Ubrigen von
LREAL" genutzten Flachen sind im angrenzenden Bebauungsplan 35 / 4. Anderung als
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® festgesetzt.
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Im Ubrigen Teil des Plangebietes sind Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die
Flachen fur die Landwirtschaft werden von einer nicht umgesetzten Strallenverkehrsflache in
Ost-West-Richtung durchzogen.

2.5 Stadtebauliche Situation

Die zentralen Bereiche des Plangebietes sowie die Flachen nach Norden zur Autobahn hin
werden zur Zeit als landwirtschaftliche Flachen genutzt durch einen landwirtschaftlichen
Betrieb, der in der zweiten Reihe der Bebauung an der Aachener Stralle tiegt. Dieser Betrieb
wird durch einen Wirtschaftsweg an der Sudgrenze des Plangebietes erschlossen, der in der
Kurve in die Auerbachstrale einmundet. Zwei weitere Wirtschaftswege durchziehen das
zentrale Plangebiet in Ost-West-Richtung in der Verldngerung der Rue de Wattrelos bzw. in
Nord-Stud-Richtung entlang der Grenze des REAL - Verbrauchermarktes. Im westlichen Teil
des Geltungsbereiches liegen, bedingt durch eine frihere Plangebietsabgrenzung noch
Parkplatzflachen des REAL - Marktes. Das Gebdude des Verbrauchermarktes grenzt im
Westen an das Plangebiet an.

Sudlich des Plangebietes liegen gewachsene Mischgebiete entlang der Aachener Strale,
die gepragt sind durch ein Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen
(Autohaus, Tankstelle, Kfz-Betrieb, Fachhandel fir Rehabilitationshilfen etc.).

Im Osten und Sudosten schlieen sich hinter einem Streifen landwirtschaftlicher Flache
historische Wohngebiete entlang der Franz-Liszt-Stralle und der Dreieckstralle an. Entlang
der Dreiecksstrafle hat sich die historische Struktur aus Mietshausern und Kleingewerbe in
Richtung einer Uberwiegenden Wohnnutzung entwickelt.

In Richtung Osten an der IndestralRe (B264) liegt der Stadtkern von Eschweiler mit dem his-
torischen Marktplatz.

3. Ziel und Zweck des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstraite - ist es, die Stadt
Eschweiler als Einkaufsstadt zu starken und attraktive Geschéftslagen zu entwickeln, die die
gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten, integrierten und aufgewerteten
Standorten anbieten. Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel” zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Fach-
marktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik. Dabei sieht die derzeitige
Konzeption an dem vorgenannten Standort eine Realisierung von ca. 7500 gm Verkaufs-
flache untergliedert in mehrere Fachmarkte vor. Weitere Ziele des Bebauungsplanes sind u.
a. das vorhandene, teilweise Oberlagernde Planungsrecht zu ordnen, die Handelsfldchen am
vorhandenen Standort des Sondergebietes zu konzentrieren und die gefangenen land-
wirtschaftlichen Flachen zu entwickeln.

Die geplante Neubebauung der ehemaligen landwirtschaftlichen Fldchen macht die
Aufstellung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Die fir den Bebauungsplan 271B — Auerbachstrale —
erforderliche 80. Anderung des Flachennutzungsplanes (Rechtswirksam seit Nov. 2007)
wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

4. Stadtebauliches Konzept

Im Zentrum des Plangebietes ist ein Fachmarktzentrum mit einem Branchenmix, einer
Verkaufsflache von ca. 7500 gm und ca. 380 Stellplatzen geplant. Vorgesehen ist eine
Untergliederung in einen groflen Fachmarkt mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik
(max. 3.200 gm Verkaufsfliche), mehrere Fachmarkte aus dem Bereich Sportartikel,
Campingartikel, Fahrrader und -zubehor sowie Mofas (insgesamt max. ca. 1.700 gm
Verkaufsflache) und weitere kleinere Einheiten mit unterschiedlichen Sortimenten (Haus- und
Heimtextilien, Bekleidung, Baby-, Kinderartikel, zoologischer Bedarf und Tiere) und einer
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Gesamtverkaufsflache von 2.600 gm. Nutzung und stadtebauliche Gestaltung sollen zu einer
erheblichen Aufwertung des Umfeldes beitragen und Impulse fur die Neuordnung und Neu-
gestaltung geben. Erschlossen wird dieses Einkaufszentrum von Westen durch eine éstliche
Erweiterung der Auerbachstralle parallel zum REAL-Parkplatz. Im Osten trennt dabei ein
breiter Grunzug das Fachmarktzentrum von dem vorhandenen und einem geplanten
Wohngebiet.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 SO1 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroRflichiger Einzelhandel“
(gem. §11 BauNVQ)

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption wird in den zentralen Flachen des Plan-
gebietes ein Sondergebiet SO1 ,Grofdfidchiger Einzelhandel* mit einer Sortiments- und
Verkaufsflachenbeschrénkung festgesetzt. Festgesetzt ist eine Untergliederung in einen
groen Fachmarkt mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik (max. 3.200 gm
Verkaufsflache), mehrere Fachmaérkte aus dem Bereich Sportartikel, Camping, Fahrrader
und Zubehér, Mofas (insgesamt max. ca. 1.700 gm Verkaufsflache) und weitere kleinere
Einheiten mit unterschiedlichen Sortimenten (Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Baby-,
Kinderartikel, zoologischer Bedarf und Tiere) und einer Gesamtverkaufsflache von 2.600 gm.
Dieser Schwerpunkt im Bereich Unterhaltungselektronik und Sportartikel soll das lickenhafte
Angebot der Stadt Eschweiler erganzen, bei den kleineren Sortimenten gibt es einen Bedarf
in Eschweiler (siehe auch Tragfahigkeitsbetrachtung im Kapitel 2.2). Fur die einzelnen
Sortimente werden Obergrenzen festgesetzt, aber auch Mindestgrenzen fur die Fachmarkte,
um sowohl eine Uberdimensionierung, als auch eine Ansammlung von kieineren Laden
(.Mall") an diesem Standort auszuschlielRen. Dartber hinaus sind im Sondergebiet SO1 auf
einer Flache bis 500 gm gastronomische Betriebe und sonstige Dienstleistungen zulassig,
um ein Angebot in diesem Bereich in einem begrenzten Umfang zu ermdéglichen.

Mit einer Festsetzung gem. §12 (3a) BauGB wird eine Verknipfung mit dem
Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellt. Damit st
gewahrleistet, dass nur die Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung der
Vorhabentrager sich im Durchfhrungsvertrag verpflichtet hat.  Anderungen des
Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen DurchfUhrungsvertrags sind
Zulassig.

5.1.2 S02 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grofiflichiger Einzelhandel
{gem. §11 BauNVQ)

Die Festsetzung dieses Sondergebietes SO 2 umfasst einen Teil des existierenden REAL -
Verbrauchermarktes. Diese Flachen werden aktuell genutzt als Parkplatzflachen und sind
nach dem vorhandenen Planungsrecht als GE-Fiachen ohne Einschrankung festgesetzt. Die
Abgrenzung und diese neue Ausweisung als Sondergebiet sind alleine bedingt durch die
Plangebietsabgrenzung des benachbarten Bebauungsplanes 35 / 4. Anderung und die vor-
handene Nutzung. Daher wird in diesem Bereich die Gebietsart parallel zu dem anliegenden
Bebauungsplan 35 / 4. And. Ubernommen und ein Sondergebiet GroRflachiger
Einzelhandel, Verkaufsfliche VK max. 9.000 gm nahversorgungsrelevante Sortimente”
entsprechend dem dort vorhandenen Bestand festgesetzt. Eine Uberbaubare Flache wird in
diesem Bereich nicht festgesetzt, zuldssig sind nur Stellplatze. Diese Festsetzungen
ermoglichen keine Neuansiedlung von Unternehmen, sondern sichern in diesem Bereich nur
den vorhandenen Bestand an Parkplatzen des REAL - Verbrauchermarktes.
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5.2 MaRB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl, der Baumassenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

Fir das Sondergebiet SO1 werden eine Grundflichenzahl (GRZ}) von 0,8, eine
Baumassenzahl von 3,2 und die Zahl der Vollgeschosse mit Il als Héchstmaf
festgesetzt, diese Werte entsprechen der stidtebaulichen Konzeption und orientieren
sich an dem westlich benachbarten Bebauungsplan des REAL Verbrauchermarktes
bzw. an der Obergrenze von 0,8 fiir die GRZ in SO-Gebieten gemdfR §17 BauNVO.

Die Hohe der Werbeanlagen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
eingeschriankt. Im Durchfiihrungsvertrag wird der Bau eines Pylones mit einer
Werbeanlage fiir das Fachmarktzentrum als Bestandteil des Vorhabens aufgefiihrt.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

In den Sondergebieten wird keine Bauweise festgesetzt. Die berbaubare Grundstlcksflache
im zentralen Bereich wird durch Baugrenzen in unterschiedlicher Tiefe umgrenzt. Dabei
orientieren sich die Grenzen am Projekt des Vorhabentrdgers, lassen aber gewisse
Spielrdume bei der Bebauung zu. Im Sondergebiet SO2 wird keine uberbaubare Flache
festgesetzt, da nur der vorhanden Bestand an Parkplatzen des REAL-Verbrauchermarktes
gesichert werden soll.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung

5.4.1 AuBere ErschlieRung

Das Plangebiet ist (ber die Aachener Stralle (B264) an das lokale und regionale Straflten-
netz angebunden. Die Aachener Stralle bundelt als zwischengemeindliche Stralien-
verbindung den Uberdrtlichen Verkehr aus dem Westen und fuhrt in Richtung Stadtzentrum.
Die Auerbachstrale erschliefdt den REAL Verbrauchermarkt und das Gewerbegebiet.

iIm Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine ,Verkehrsuntersuchung / Machbar-
keitsstudie zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstralle -* erstellt. Diese Untersuchung solite
Aufschluss dariiber geben, ob die vier unmittelbar betroffenen Knoten des klassifizierten
StralRennetzes sowie der bestehende Knoten im Plangebiet die zu erwartenden
Zusatzverkehre leistungstechnisch verkraften kdénnen. Das Gutachten kommt zu dem
Schiuss dass auch ohne das Vorhaben neue verkehrliche Lasungen zur Verbesserung der
Verkehrssituation notwendig waren. Mit dem Vorhaben sind nun zusétzliche MalRnahmen
(Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen) erforderlich, um die Knoten des
klassifizierten Stralennetzes fur die Zusatzverkehre zu ertlchtigen. An der Kreuzung
Auerbachstralle / Real-Markt und der neuen Zufahrt des Sondergebietes ist der Ausbau der
Kreuzung in Form eines Mini-Kreisverkehrs erforderlich. Diese Flache wird im
Bebhauungsplan als Straftenverkehrsflache festgesetzt.

5.4.2 Innere ErschlieBung

Erschlossen wird das Sondergebiet SO 1 ,Grofiflachiger Einzelhandel” im Westen durch den
Ausbau der geplanten Verlangerung der Auerbachstrafte ausgehend vom Kreuzungshbereich
sldlich der Zufahrt zum REAL-Gelande. Wie oben aufgefihrt wird die Flache auf der
Grundlage des Verkehrsgutachtens in der Dimensionierung fur einen Mini-Kreisverkehr
festgesetzt.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom kann nach Aussage der Versor-
gungstrager gewahrleistet werden. Sie erfolgt genau wie die Entsorgung zum grofiten Teil
uber das vorhandene Strallennetz. Das Sondergebiet kann (ber einen Kanal in der neuen
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ErschlieBungsstrafie an den vorhandenen Kanal in der Auerbachstrale angeschlossen
werden.

Flr die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird fur
Grundsticke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemaR § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ein ortsnahes Gewasser gefordert. Im hier
betrachteten Bebauungsplanverfahren gilt dies fur das Sondergebiet SO 1. Die Entfernung
zum ndchsten Gewdsser (Inde) betragt rund 200 m. Eine Einleitung ist aufgrund der
Entfernung und der komplexen Grundsttckssituation mit unverhaltnismagig hohem Aufwand
verbunden. Das tm Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte Bodengutachten hat die
hydrogeologischen Verhéltnisse untersucht und kommt nach einer erganzenden
Untersuchung im Oktober 2007 zu dem Schluss, dass die im Geldnde ermittelten
Durchlassigkeitsbeiwerte des Bodens eine einwandfreie und dauerhafte Funktion von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswassern nicht zulassen. Bei der ermittelten
geringen Wasserdurchlassigkeit des grofdflachig unterlagernden LéRlehms kann bei der
Aniage von flachen Versickerungsmulden im Oberboden die Entstehung von Staunasse und
letztlich das Uberlaufen der Mulden nicht ausgeschlossen werden.

Die geplanten und vorhandenen Mischwasserkanile sind ausreichend dimensioniert fur die
Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers. Das Entwéasserungskonzept sieht daher
die Einfeitung auch der unverschmutzten Niederschlagswéasser aus dem Sondergebiet in
einen geplanten Mischwasserkanal mit Anschluss an die Auerbachstrale vor. Damit ist die
Beseitigung des Niederschlagswassers auf der Ebene der Bauleitplanung grundsatzlich
geklart. Die ErschlieBung des Sondergebietes wird Uber den Durchfihrungsvertrag mit
einem Investor umgesetzt werden.

5.6 Griinflachen

Im Plangebiet wird im dstlichen Teil zur Gliederung des Gebietes eine private Griunflache
festgesetzt. Sie dient als Pufferzone mit heimischen Gehdlzen zwischen dem Sondergebiet
und dem vorhandenen bzw. einem neu geplanten Wohngebiet. Durch die Festsetzung dieser
Griinzone als Flache fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und die nach dem Landschaftspfiegerischen Fachbeitrag kalkulierten
Ausgleichsmalinahmen wird eine starke Durchgrinung der Flache erreicht. Gleichzeitig ist
es stadtebauliches Ziel durch eine Modellierung der Oberflaiche und eine
landschaftsgartnerische  Uberformung im Zusammenhang mit der Anlage des
Larmschutzwalles einen Sichtschutz zwischen dem Wohngebiet und Sondergebiet entstehen
zu lassen. Daher erméglicht die Festsetzung dass in der als private Grunflache festgesetzten
Flache auch Aufschittungen mit einer Flache > 400 gm zur Meodellierung der
Gelandeoberflache zulassig sind, die Anlage von Aufschittungen auf die vorhandene
Gelandecberflache.

5.7 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

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

Nach diesen Eingriffs-Ausgleichs-Zuordnungen sind den
Eingriffen in Natur und Landschaft durch das Sondergebiet
SO 1 Grol¥flachiger Einzelhandel® (Bereich A) im
Bebauungsplan die Mallnahmen im Bereich der festgesetzten
Grunflache (Bereich B), sowie eine weitere Maflnahme
auBerhalb des Plangebietes auf einer Teilflache des L=

Grundstuckes Gemarkung Eschweiler, Flur 75 Nr. 57 gemall den Ausflhrungen des
landschaftspfiegerischen Fachbeitrages zugeordnet. Der durch die ErschlieBung des
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Fachmarktzentrums verursachte Eingriff in Natur und Landschaft (Bereich C) wird den
bereits durchgefiihrten Mallnahmen auf den Grundstiicken Gemarkung Eschweiler Flur 75,
Nr. 57 zugeordnet (vgl. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag S. 15). Im Bereich des S02
werden im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht keine weitergehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft erméglicht, so dass kein Ausgleich notwendig ist.

Iim Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrdger zur Umsetzung der
Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet. Die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen
auflerhalb des Plangebietes wurden bereits teilweise bzw. werden seitens der Stadt
Eschweiler im Rahmen des ,Okokontos” in der ndchsten Pflanzperiode umgesetzt.

5.8 Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsuntersuchung
erarbeitet, um maogliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kdnnen. Dabei
wurden u. a. die vorhandenen Belastungen durch Larmemissionen (Verkehr / Gewerbe) auf
das Plangebiet und der Prognosezustand mit den Nutzungen des Sondergebietes
untersucht. Die Aussagen dieser Untersuchung sind in die Erarbeitung des Umweltberichtes
eingeflossen, die aus dieser Studie resultierenden Malinahmen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

5.8.% Aktiver Larmschutz

Im Bereich der privaten Grinflache ist eine Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Auf diesen Fldchen ist ein Schallschirm (Wall und /
oder Wand) mit der im o. g. Gutachten angegebenen Héhe von mind. 3,0 m Uber dem
Parkplatzniveau zu errichten. Diese Hdhe ist im Wesentlichen ausreichend und wird nur
gegebenenfalls im Rahmen der Modellierung und landschaftsgédrtnerischen
Uberformung der Griinfliche geringfiigig iiberschritten werden, jedenfalls nicht so,
dass dies zu stidtebaulichen Problemen fiihren kann. Die fiir den Larmschutzwall im
Bebauungsplan festgesetzte Flache berlicksichtigt den Mindestflachenbedart.

Eventuelle Kalteaggregate am geplanten Fachmarktzentrum darfen an keinem Wohnhaus in
den benachbarten Allgemeinen Wohngebieten in der Summe einen Beurteilungspegel von
Lr(N) = 40 dB (A) Uberschreiten. Diese Forderung ist nach Inbetriebnahme durch eine
Abnahmemessung eines anerkannten Sachverstandigen flr Larmschutz nachzuweisen.

Im Bereich des Sondergebietes SO1 sind zum Schutz des dstlich anschlielenden
Wohngebietes eine Anlieferung und eine Nutzung der Freiflachen wéhrend der Nacht-
stunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzuléssig.

Im Bereich des Sondergebietes SO2 ist der sudliche Teil umgrenzt als Flache mit Nutzungs-
beschrankungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. Auf dieser Flache ist eine Nutzung wahrend der Nachtstunden
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr nicht zulassig. Diese Festsetzung dient dem Schutz der stdlich
anschlietenden Wohnnutzung wahrend der Nachtstunden.

5.9 Kennzeichnungen
Baugrundverhdltnisse:

Teile des Plangebietes weisen laut der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen (Blatt
5102) Baéden auf, die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Béden sind empfindlich
gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemalt wechseln die
Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei
einer gleichmafRigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren
kénnen.

Diese Teile des Plangebietes sind gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Baugrund-
verhiltnisse gekennzeichnet als Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
Maflnahmen, insbesondere im Grundungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bau-
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vorschriften 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.

5.10 Hinweise

5.10.1 Grundwasser

Im Plangebiet befindet sich der Grundwasserstand bei ca. < 5,0 m. Bei der Planung von z.B.
tiefgrindigen Bauwerken sind entsprechende bauliche Malknahmen (z.B. Abdichtungen)
zum Schutz vor hohem Grundwasser zu berlcksichtigen. Es ist zu beachten, dass keine
Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - ohne Zustim-
mung der unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfolgen darf und dass keine schéadliche Ver-
anderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

5.10.2 Altlasten

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflaichenkataster des Kreises Aachen sind im Gebiet
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstralle - keine
Altlastenverdachtsflachen (Altstandorte) registriert.

5.10.3 Schutzzonen der Bundesautobahn

1. In einer Entfernung von 100 m, gemessen vom auleren Rand der befestigten Fahrbahn
der Bundesautobahn (Anbaubeschrankungszone § 9 (2) FStrG)

a) diurfen nur solche Anlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden,
die die Sicherheit und Leichtigkeit des Autobahnverkehrs weder durch
Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerausche, Erschitterungen oder
dergleichen gefahrden und beeintrachtigen. Anlagen der Auldenwerbung stehen den
baulichen Anlagen gleich.

k) sind nur soiche Beleuchtungsanlagen innerhalb und auflerhalb von Grundstiicken
und Gebhaduden zuldssig, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Bundesautobahn nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigen. Vor
der Errichtung wvon  Beleuchtungsanlagen ist die  Zustimmung  der
StralRenbauverwaltung einzuhalen.

¢c) durfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben Uber die Art von Anlagen oder
sonstige Hinweise mit Wirkung zur Autcbahn nur mit  Zustimmung der
Stralenbauverwaltung angebracht oder aufgestellt werden.

Zur befestigten Fahrbahn gehéren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und
Verzégerungsstreifen der Anschlussstellen und der Autobahnkreuze.

6. Umweltpriufung

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B -
Auerbachstrale - und der damit parallel erarbeiteten 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgeflhrt, die die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen 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 Malnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor ggf. bodenordnende Malinahmen gemall § 45 ff. BauGB ein-
zuleiten.
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8. Stadtebauliche Daten

Nutzungsart Flachengrole ca. %

Sondergebiet SO 1 ,Grofiflachiger Einzelhandel’ ca.27.800gm| 612%
Sondergebiet SO 2 ,Grof¥flachiger Einzelhandel ca. 9.800 qm 21,6 °/<:
Strallenverkehrsflache ca. 1.500 q_m 3.3 °/;
Grinflache ca. 6.300 gm 13,9 %
Gesamt ca. 45400 gm| 100,0%

Eschweiler, den -/, - (-{,.2008
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TEIL B
Umweltbericht
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KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BAULEITPLANES 16
DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES
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GEPLANTE MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und
zur Aufstellung des Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrasse - wurde eine Umweltprifung
durchgefuhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Die Umweltprifung beschrankt sich dabei auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand, allgemein anerkannten Prufmethoden sowie
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.
Die Ergebnisse der zwischenzeitlich fir die Bearbeitung des Bebauungsplans erforderlichen
Gutachten wurden hierbei bericksichtigt. Die Beschreibung und Bewertung der gepriften
Umweltbelange erfoigt in diesem Umweltbericht.
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1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplanes

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B -
Auerbachstrale - ist es, die Stadt Eschweiler als
Einkaufsstadt zu starken und attraktive Geschéftslagen zu
entwickeln, die die gesamte Breite von Einzelhandelsformen ;
auf konzentrierten, integrierten und aufgewerteten Standorten [
anbieten. Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel* zur
Vorbereitung einer Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit
Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik. Dabei sieht die
derzeitige Konzeption an dem vorgenannten Standort eine
Realisierung von ca. 7500 gm Verkaufsflache untergliedert in
mehrere Fachmarkte vor. Weitere Ziele des :

Bebauungsplanes sind u. a. das vorhandene, teilweise iberlagernde Planungsrecht zu
ordnen, die Handelsflachen am vorhandenen Standort des Sondergebietes zu konzentrieren
und die gefangenen landwirtschaftlichen Fiachen zu entwickeln.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und die Art der Beriicksichtigung
der Ziele

- Regionalplan

Der von der Landesplanungsbehdrde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen stellt den Ortsteil
Eschweiler als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt innerhalb der
ASB-Flache.

- Flachennutzungsplan

Der Fliachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellte flr den Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B bisher eine Gewerbliche Bauflache dar. Durch
das Verfahren zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrasse - ist
nunmehr eine Sonderbauflache ,Grofiflachiger Einzelhandel* dargestellt.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Fur
die Flachen des Plangebietes werden auch keine besonders geschitzten Teile von Natur
und Landschaft gemaR §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) aulerhalb eines
Landschaftsplanes festgesetzt.

- Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schiitzenswerte Biotope gemaf § 62 LG NRW vor-
handen noch werden Flachen im Biotopkataster der LOBF (Landesanstalt fur Okologie,
Bodenordnung und Forsten} gefihrt.

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

- Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler sind atle B&ume mit einem
Stammumfang von 70 cm und mehr (gemessen in 1,00 m dber dem Erdbeden) geschitzt.
Nicht geschitzt sind Obstbdume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie. Fir die
Entfernung geschitzter Baume ist eine Ausnahme nach der Baumschutzsatzung
erforderlich.
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- 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 Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch geeignete
MalRnahmen auszugleichen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag (Stand Juli 2007) erarbeitet, in dem detailliert Maltnahmen
erarbeitet wurden, die die unvermeidbaren Beeintrachtigungen ausgleichen bzw. in sonstiger
Weise kompensieren.

- Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u. a. einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden, sowie eine Begrenzung der Bodenversiegelung "auf das
notwendige Mal}". Sie wird mit der Entscheidung fir den Standort ,Auerbachstrale” insofern
ber(cksichtigt, dass auf der Grundlage des prognostizierten notwendigen Bauflachenbedarfs
fur Einzelhandelsansiediungen, neue Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal
beschrankt werden. Durch die neuen Bauflachen werden zurzeit ertragreiche Boden fur die
Landwirtschaft in Anspruch genommen, allerdings handeit es sich dabei um gefangene
Restflachen.

- Niederschlagswasserbeseitigung

Fir die Beseitigung des anfalienden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird fur
Grundsticke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemanl § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ortsnahes Gewasser gefordert. Im hier
betrachteten Bebauungsplanverfahren gilt dies fur das neue Sondergebiet SO1. Die
Entfernung zum nachsten Gewasser (Inde) betragt rund 200m. Eine Einleitung ist aufgrund
der Entfernung und der komplexen GrundstOckssituation mit unverhaltmsmafig hohem
Aufwand verbunden. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte
Bodengutachten hat die hydrogeologischen Verhéltnisse untersucht und kommt zu dem
Schluss, dass der Untergrund nicht geeignet ist, eine einwandfreie und dauerhafte Funktion
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswassern zu gewahrleisten. Daher missen
auch die unverschmutzten Niederschlagswasser in den geplanten Mischwasserkanal
eingeleitet werden.

- Larmschutz

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

tm Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefihrt, um mogliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu konnen.
Entsprechende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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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 ist der GroBlandschaft  Niederrheinische Bucht® und hier der naturrdum-
lichen Haupteinheit ,Jllicher Bérde" (Aldenhovener LoRplatte) zuzuordnen. Das Land-
schaftsbild selbst wird durch die nordlich des Gebietes verlaufende Bundesautobahn, das
unmittelbar westlich angrenzende SB-Warenhaus sowie die sich im Osten und Siden
anschliefende Wohn- und Gewerbebauung charakterisiert. Landschaftsbildpragende
Grunelemente oder Griinverbindungen sind bis auf eine Pyramidenpappelreihe sidlich des
bestehenden SB-Warenhauses innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Die betroffenen Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 271B -
Auerbachstrasse - werden im Uberwiegenden Teil als Ackerland genutzt. Westlich des
Feldweges befinden sich die Parkplatzflachen des REAL. Fir den gréfiten Teil des
Plangebietes setzt der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan eine landwirtschaftliche
Nutzung fest. Ausgeprdgte Feldraine sind hier nicht vorhanden; die Nutzung reicht
unmittelbar bis zum Wegrand. Im Plangebiet wurden keine faunistischen Erhebungen
durchgefiihrt. Hinweise auf besonders schiitzenswerte Tierarten liegen nicht vor.

Der stadtokologische Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eschweiler enthalt
aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen keine Flachen mit mittlerer, hoher oder sehr
hoher 6kologischer Bedeutung innerhalb des Plangebietes bzw. im direkten Umfeld.

2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Durch die Ausweisung neuer Uberbaubarer Flachen sowie Verkehrsflachen wird die Grund-
lage fur die Versiegelung von Boden geschaffen. Der Boden verliert hier seine Funktion als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Fir die verbleibenden Freiflachen wird eine Nutzungs-
anderung ermdglicht, die eine Veranderung der vorhandenen Lebensraume bewirkt.

Die Flachenversiegelungen sowie die Anderung der vorhandenen Nutzungen, die gleich-
zeitig eine Veranderung der vorhandenen Lebensraume bewirken, stellen Eingriffe in Natur
und Landschaft gem. Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
dar. Aufgrund der vorhandenen geringwertigen oder anthropogen stark Uberpragten Lebens-
raume wird der Verlust als geringfligig und ausgleichbar eingestuft.

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wiirde die landwirtschaftliche Nutzung, wie sie im rechts-
kraftigen Bebauungsplan festgesetzt ist, fortgesetzt werden.

Die durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 35 - Lenzenfeldchen -
ermoglichten Nutzungstypen (z.B. ErschlieRungsstralie im westlichen Plangebiet) kénnten
ohne erforderlichen Ausgleich umgesetzt werden.

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 werden die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gegenlber den vorhandenen Rechtsplanen und dem
Bestand ermaoglichten Veranderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet
(Eingriffsbewertung). Bei den Eingriffsfidchen handelt es sich Uberwiegend um intensiv
genutzte Ackerflachen. Insgesamt wurde der erméglichte Eingriff in Natur und Landschaft so
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ermittelt, dass die erforderlichen Ausgleichmalnahmen den Verursachergrundstiicken direkt
zugeordnet werden kénnen.

im ¢stlichen Teil Bebauungsplanes ist die Anlage einer Grinflache vorgesehen, die mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen bepflanzt werden soll. Diese Grinflache dient als
Teilausgleich fur die Ausweisung des SO 1-Gebietes (wurde diesem direkt zugeordnet) und
stellt aufgrund ihrer Ausgestaltung eine optische Trennung von Wohngebieten und
Sondergebieten dar. Der erforderliche Restausgleich fur die erméglichten Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgt auf einer Flache aufierhatb des Bebauungsplanes. Hier erfolgt eine
genaue Zuordnungsfestsetzung der einzelnen Eingriffsbereiche zu den
Ausgleichsmalnahmen.

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

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

Bei den neu Uberplanten Flachen handelt es sich um anthropogen durch intensiven Acker-
bau Uberpragte Boden (Parabraunerden) mit sehr hoher Ertragsfahigkeit.

Das Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster fuhrt im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrafie - keine Altlastenverdachtsflachen auf.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine  Oberflachengewdsser,
Wasserschutzzonen, Uberschwemmungsgebiete oder empfindliche Grundwasserbereiche
vorhanden. Der Grundwasserstand liegt im Planbereich bei ca. <5 m unter Flur. Die im
Boden untersuchten Durchlassigkeitsheiwerte auf den Ackerflachen weisen darauf hin, dass
der Untergrund als nicht geeignet zur Versickerung zu bezeichnen ist.

Zur Luftvorbelastung liegen keine Daten vor, eine Belastung wird durch die Nahe der A4, der
B264 und des angrenzenden Gewerbes als Emissionsquellen gegeben sein.

Im Stadtdkologischen Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2002 wurden u. a.
auch die potentiellen Klimafunktionen der Flachen innerhalb des Stadigebiet aufgrund der
vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen in Verbindung mit Versiegelungsgrad und Relief
ermittelt. Den durch Bebauung und Autobahn relativ eingeschlossenen Ackerflachen wird
aufgrund ihrer Grélie ein Klima offener Grinflachen zugeordnet, das dem Freilandklima sehr
nahe kommt. Ihnen ist daher eine mittlere klimatische Ausgleichsfunktion beizumessen. Ein
Hindernis fur Luftbewegungen bildet bereits die nérdlich des Plangebietes in Dammlage
verlaufende Bundesautobahn. Das Plangebiet selbst liegt nicht in einer Vorrangflache zum
Klimaschutz bzw. einer potentiellen Luftleitbahn.

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Der Bebauungsplan bereitet planungsrechtlich eine zukinftige Versiegelung von Boden vor,
der dadurch seine Funktion als Speicher, Filter und Puffer von Niederschlagswasser verliert.
Durch die !nanspruchnahme von B&den mit sehr hohem Ertragspotenzial sind unter diesem
Aspekt bei Durchfilhrung der Planung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Das aullerhalb der Siedlungsbereiche vorhandene Freilandklima wird sich nach Umsetzung
der Planung in Gewerbeklima verandern; nennenswerte klimatische Auswirkungen sind da-
durch nicht zu erwarten, Frischluftstrdme werden nicht unterbrochen.

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde die intensive landwirtschaftliche Nutzung fortge-
setzt werden; die Funktionen des Bodens als Speicher, Filter und Puffer von Nieder-
schlagswasser wirden erhalten bleiben.

Die klimatischen Funktionen des Plangebietes blieben unbeeintrachtigt.
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2.2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Versiegelung wird im Bauleitplanverfahren auf das notwendige Mal beschrankt.

Als Ausgleich fur die erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ist im Bebauungsplan
die Ausweisung einer groleren, zusammenhdngenden Grinflache mit Baum- und
Strauchbewuchs zwischen dem Sondergebiet und den Wohngebieten im Osten, in der die
naturlichen Funktionen des Bodens erhalten bleiben, vorgesehen. Diese Flache wird sich
durch ihren Bewuchs klimatisch positiv auf die benachbarte Wohnbebauung auswirken.

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

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Dem Bereich des Plangebietes sowie dem nadheren Umfeld wird aufgrund der Lage unmittel-
bar an der Autobahn keine Erholungsfunktion beigemessen. Zur gesamten Larmsituation
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine  Schallimmissionsuntersuchung
erarbeitet. Dabei wurden u. a. die vorhandenen Belastungen durch Larmemissionen
(Verkehr / Gewerbe) auf das Plangebiet untersucht.

Bei den Wohnnutzungen Gstlich des Plangebietes handelt es sich um
immissionsempfindliche  Nutzungen. Der sldlich des Plangebietes bestehende
landwirtschaftliche Betrieb ist umgeben von Wohn- und Gewerbenutzungen Da es sich bei
dem Betrieb nicht um Intensivtierhaltung handelt liegen keine Belastungen durch
Geruchsemissionen vor, die Larmemissionen des Betriebes sind laut Gutachten gering.

Eine Vorbelastung durch Verkehrslarm (Nahe zur BAB A4, B264 = Aachener Strale) ist
gegeben und wird als sehr hoch eingeschéatzt. Die Belastung durch die vorhandenen
Gewerbebetriebe sldlich des Plangebietes (zwei Tankstellen, ein Autohaus, ein
SanitatsgroBhandel, ein Anlagenbauer fir Warme, Kaélte-, und Schallschutz, ein
landwirtschaftlicher Betrieb) wird teilweise als hoch eingeschéatzt. Grundsatzlich sind,
unabhangig von méglichen Einschrankungen in den Baugenehmigungen, die vorhandenen
Betriebe durch die bereits vorhandenen bzw. zuldssigen benachbarten schutzbedirftigen
Nutzungen in ihrem maximalen Emissionsverhalten eingeschrankt. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Prifung wurden bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes
berlcksichtigt, so dass hierdurch keine sich verscharfenden Immissionskonflikte entstehen
kénnen.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Ansiedlung
des Fachmarktzentrums, sowie die im  Prognosezeitraum zu  erwartenden
Verkehrsidrmbelastungen an den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zulassigen
Baukérpern untersucht. Larmkonflikte entstehen in geringem Ausmaf durch die Nahe des
geplanten Fachmarktzentrums in der Sonderbauflache zu den Wohnbauflachen und durch
die Verkehrslarmbelastung des Gehietes. Hier werden aufgrund der Ergebnisse des
Gutachtens im Bebauungsplan entsprechende Mallnahmen zur Verbesserung der
Larmsituation {aktiver / passiver Schallschutz) getroffen werden.

2.3.3 Entwickiung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

Die Auswirkungen dieser Planung (Larmemissionen des Fachmarktzentrums, Larmbelastung
in den anliegenden Wohngebieten) auf den Menschen, seine Gesundheit und die
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Bevélkerung insgesamt werden als erheblich bewertet. Allerdings werden im Rahmen des
Bebauungsplans geeignete Mafinahmen (Festsetzungen zum aktiven / passiven
Schallschutz) getroffen, um die erforderlichen schalltechnischen Werte einzuhalten bzw. zu
unterschreiten, damit die mit der Eigenart der betreffenden Bauflachen verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfillt werden kénnen.

2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B - Auerbachstrasse -
sind keine in die Denkmalliste eingetragenen Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden. Bei
der archdologischen Sachverhaltsermittlung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
wurden Reste eines neolithischen Siedlungsplatzes gefunden, der in die Zeit um 5100
v. Chr. datiert wird. Der Fundplatz liegt zum gréfiten Teil in der als Griinfliche
festgesetzten Fldache, Die Ausdehnung in Ost-West-Richtung betragt 55-60 m. Es
handelt sich um ein Bodendenkmal nach Denkmaischutzgesetz NW.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung de Planung

Bei der Umsetzung der Pianung wird das Bodendenkmal im Bereich der notwendigen
Bodeneingriffe zerstért. Die Auswirkungen werden als erheblich eingestuft.

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich keine Veranderung zur aktuellen Situation
ergeben, die archédoclogische Fundstelle wiirde nicht abschlieBend ausgegraben und
dokumentiert werden.

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

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind Gber die §§ 15 und 16 DSchGNW (,Entdeckung
von Bodendenkmalern® und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®)
geschutzt. Der denkmalwerte neolithische Siedlungsplatz wird vor Baubeginn
volistindig ausgegraben und wissenschaftlich dokumentiert. Dies wird im
Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sichergestelit.

2.5 Erneuerbare Energien

Die derzeitige Energie- und Warmeversorgung 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 Planungsalternativen

Das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B - Auerbachstrasse - ist seit
Jahrzehnten im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Es diente der
Abrundung des Gewerbegebietes Auerbachstrake. Bei den Voruntersuchungen zur
Ansiedlung eines grofen Elektronik- Einzelhandelsunternehmens in Eschweiler wurden
mehrer Standortalternativen fir grofifiachigen Einzeihandel untersucht. Als stadtebaulich
sinnvolle und zweckmafige Ldsung kristallisierte sich dieser Standort Auerbachstrafie
heraus, so dass hier durch die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der
Unterhaltungselektronik das Gewerbegebiet ,Lenzenfeldchen® in seiner Entwicklung
abgeschlossen werden kann.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die inzwischen
vorliegenden Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan fur das
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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 fir jede Baufliche einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweiltauswirkungen der Bauflachenerweiterung (Sonderbauflache) am Standort
,Lenzenfeldchen® aufgrund der Auswirkungen auf den Boden und die denkmalwerte
archdologische Fundstelle insgesamt als ,,geringfiigig bis mittel” zu beurteilen.

3. Zusatzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der
Angaben

Anhand einer Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes wurde eine Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung erstellt.
Hieraus werden die geplanten Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen abgeleitel. Bei der Durchfiihrung der
Umweltpriifung und der Erstellung des Umweltberichtes wurden die nachstehenden
Gutachten verwendet:

+ Stadtokologischer Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler, Dezember 2002;

«  Umweltbericht zum FNP; Stand April 2005,

» Boden- und Versickerungsgutachten zum Bebauungsplan, Stand April 2005, Erganzung
Oktober 2007

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstrafle -, Stand Juli
2007,

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271B -
Auerbachstrasse -*, Stand Juli 2007

e Archiologische Sachstandsermittlung zum BP 271A - Auerbachstrasse - Firma
"Archaeclogie.de"”, Duisburg, Marz 2008

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung

Das Monitoring dient der Uberwachung der erheblichen negativen Umweltauswirkungen, die
durch die Realisierung der Planung entstehen kénnen.

Hierbei werden insbesondere folgende Mafinahmen bericksichtigt:

o die Uberwachung der Ausgrabungs- und Dokumentationsarbeiten des
Bodendenkmals vor Baubeginn des Vorhabens erfoigt durch die Stadt Eschweiler
und das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege.

+ die Uberwachung der im Bebauungsplan gemaR den Aussagen des LPB festgesetzten
Ausgleichsmafinahmen auf der privaten Grunfliche erfolgt durch die Stadt Eschweiler.
Eine Uberprifung der MalRnahmen sollte nach 3 bis 4 Jahren wiederholt werden. Die
erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen auflerhalb des Plangebietes wurden seitens der
Stadt Eschweiler teilweise bereits im Rahmen des ,Okokontos" umgesetzt. Die auf
diesen Flachen noch erforderlichen Anpflanzungen werden in der Pflanzperiode
2008/2009 ebenfalls durch die Stadt Eschweiler ausgefihrt.

« die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes zum aktiven und passiven
Liarmschutz wird durch die Stadt Eschweiler und die zusténdigen Fachbehérden in
den iiblichen Baugenehmigungsverfahren und bauaufsichtlichen Kontrollen
iiberwacht.
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Wie in diesem Umweltbericht dargelegt, sind erhebliche Auswirkungen auf die einzelnen
Umweltglter bis auf den Verlust des Bodendenkmals durch die Umsetzung der Planung
nicht zu erwarten. Daher ist ein weitergehendes Monitoring nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung

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

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

Die Schutzgiiter ,Boden, Wasser / Grundwasser” werden durch die Realisierung der
Planung negativ beeintrichtigt. Durch die Inanspruchnahme von Béden mit sehr
hohem Ertragspotenzial sind erhebliche Auswirkungen zu erwarten. Die Funktion des
Bodens als Speicher, Filter und Puffer von Niederschlagswasser geht verioren.

In Bezug auf die Luftreinhaltung sind keine erheblichen Auswirkungen bei
Realisierung der Planung zu erwarten, da stark emittierende Betriebe nicht zulédssig
sind und der zu erwartende zusétzliche Kfz-Verkehr in Relation zum allgemeinen
Verkehrsaufkommen im unmittelbaren Umfeld der Autobahn zu vernachldssigen ist.

Das bisher aulerhalb der Siedlungsbereiche vorhandene Freilandklima wird sich nach
der Umsetzung der Planung in Gewerbeklima verdndern, nennenswerte klimatische
Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten,

Im Bereich des Schutzgutes ,,Mensch / Bevélkerung” werden die Auswirkungen als
erheblich bewertet. Alle potentiellen Larm-Konflikte (Auswirkungen der Umgebung auf
das Plangebiet, Auswirkungen auf die Umgebung durch das Plangebiet, Konflikte
innerhalb des Plangebietes) wurden im schalltechnischen Gutachten untersucht. Im
Bebauungspian wurden geeignete Festsetzungen fiir aktive und passive
SchallschutzmafRnahmen getroffen, so dass die einschlidgigen Richt-, Grenz- und
Orientierungswerte eingehalten werden kénnen und die Planung umsetzbar ist.

Die Auswirkungen der Umsetzung der Planung auf das Schutzgut ,Kultur- und
sonstige Sachgiiter” werden als erheblich eingestuft, da das Bodendenkmal
(neolithischer Siedlungsplatz) im Bereich der notwendigen Bodeneingriffe des
Vorhabens zerstért werden wird. Allerdings wird im Durchfithrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sichergestellt, dass die archiologische
Fundstelle vor Baubeginn des Projektes vollstindiy ausgegraben und
wissenschaftlich dokumentiert wird. Andere Denkméler, Kultur- oder Sachgiiter sind
weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung betroffen.,

Wie in diesem Umwelthericht zu den untersuchten Schutzgiitern beschrieben, sind die
Zu  erwartenden  Umweltauswirkungen  unter  Beriicksichtigung der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271B - AuerbachstraBe - fesigesetzten
Vermeidungs-, Verminderungs-, und AusgleichsmaRnahmen insgesamt als nicht
relevant bzw. geringfiigig bis mittel zu beurteilen.

Eschweiler, den /¢ ({; 2008

e



ANLAGE 6

Stadt Eschweiler
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
271B - Auerbachstrafe -

Zusammenfassende Erklarung
gemaR § 10 (4) BauGB

Im Gewerbegebiet - Lenzenfeldchen - liegt 6stlich
des REAL Verbrauchermarktes eine landwirtschaft-
lich genutzte Ackerflache. Diese ist seit Jahrzehnten
im Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Intention der Stadt ist an dieser Stelle
die Abrundung des Gewerbegebietes durch die
Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit Schwer-
punkt in der Unterhaltungselektronik.

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
2718 - Auerbachstrafte - ist es, die Stadt Eschweiler
als Einkaufsstadt zu starken und attraktive Ge-
schéftslagen zu entwickeln, die die gesamte Breite
von Einzelhandelsformen auf konzentrierten, integ-
rierten und aufgewerteten Standorten anbieten.
Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung ,Groflflachiger Einzel-
hande!" zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines - S s
Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik. Dabei sieht die Konzeption
an dem vorgenannten Standort eine Realisierung von ca. 7500 gm Verkaufsflache untergliedert
in mehrere Fachmarkte vor. Weitere Ziele des Bebauungsplanes sind u. a. das vorhandene,
tetlweise Gberlagernde Planungsrecht zu ordnen, die Handelsflachen am vorhandenen Standort
des Sondergebietes zu konzentrieren und die gefangenen landwirtschaftlichen Flachen zu ent-
wickeln.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes 271B - Auerbachstrafle - wurde eine Umweltpriifung durchgefuhrt, die die Ermittiung, Be-
schreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen die als Fol-
gen der Planrealisierung zu erwarten sind, beinhaltet. Der zusammenfassende Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B) zum Bebauungsplan. Wie in diesem Um-
weltbericht zu den untersuchten Schutzgitern beschrieben, sind die zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen insgesamt als ,geringfiigig” bis , mittel* zu beurteilen. Die erheblichen
Auswirkungen auf die Kulturgiiter {Bodendenkmal) werden, wie unter Nr. 2. dargelegt,
beriicksichtigt.

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

Im Verfahren der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum Bebauungsplan wurden
keine Stellungnahmen der Offentlichkeit zu umweltbezogenen Themen abgegeben. Die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange dullerten sich bei den umweltbezogenen Themen
zu den Punkten Immissignsschutz, Wasserwirtschaft, Baugrundverhaltnisse, Landschafts- und
Naturschutz und Bodendenkmalpflege.

Aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes wurden Bedenken geaufert, aufgrund der
Nahe zwischen den geplanten Nutzungen (Einzelhandel) und der vorhandenen und geplanten
Wohnbebauung 6stlich und sidlich des Plangebietes. Zur Larmsituation wurde im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine Schallimmissionsuntersuchung erarbeitet. Dabei wurden u. a. die
Auswirkungen der Ansiedlung des Einkaufszentrums, sowie die im Prognosezeitraum zu erwar-
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ANLAGE 6

tenden Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zuk(nftig baurechtlich zulassigen
Baukégrpern untersucht. Larmkonflikte entstehen durch die Nahe des geplanten Einkaufszent-
rums im Sondergebiet zu der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung und durch die Ver-
kehrslarmbelastung des Gebietes. Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wur-
den geeignete Malnahmen getroffen (Festsetzungen zum aktiven Schallschutz), um die erfor-
derlichen schalltechnischen Werte einzuhalten bzw. zu unterschreiten, damit in den vorhande-
nen und geplanten Baugebieten die mit der Eigenart der betreffenden Baufl&chen verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erflllt werden kénnen.

Zum Thema Wasserwirtschaft wurde die Niederschlagswasserbeseitigung gemaft § 51 a Lan-
deswassergesetz NRW untersucht und der Umgang mit dem anfallenden Schmutz- bzw. Re-
genwasser in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt.

Bei den Baugrundverhaltnissen wurde ein Teil des Plangebietes im Bebauungsplan nach §$ (5)
Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei dessen Bebauung ggf. besondere bauliche Mafi-
nahmen, insbesandere im Grundungsbereich erforderlich sind. Aufterdem wurde fir das ganze
Plangebiet ein Hinweis auf die Problematik des hchen Grundswasserstandes in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Zum Thema Landschafts- und Naturschutz wurden Bedenken gedullert wegen der externen
Ausgleichsmaltnahmen mit der Ausweisung von Extensivgrunland. Hier wird eine regelmafige
Kontrotle (Monitoring / Pflanzenkartierung im Abstand von 3 Jahren) eingefordert. Aufgrund der
Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan erfolgt der erforderliche Ausgleich auf den aufierhalb
des Piangebietes liegenden Flachen in der Art und dem Umfang der im Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag definiert ist.

Zum Thema Bodendenkmalpflege wurde eine archidologische Sachverhaltsermittiung
durchgefiihrt, bei der Reste eines denkmalwerten neolithischen Siedlungsplatzes (um ca.
5100 v. Chr.) gefunden wurden. In Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Boden-
denkmalpflege wird der Fundplatz vor Realisierung des Einzelhandelsprojektes ausge-
graben und dokumentiert. Weitere eventuell vorhandene Bodendenkmdler sind (iber die
§§ 15 und 16 DSchGNW (,Entdeckung von Bodendenkmdlern” und ,Verhalten bei der
Entdeckung von Bodendenkmélern") geschiitzt.

3. Begriindung der Entwurfsauswahl (nach erfolgter Abwagung) aus den Alternativen

Das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B - Auerbachstrasse - ist seit Jahr-
Zzehnten im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Es diente der Abrun-
dung des Gewerbegehietes Auerbachsiralte. Bei den Voruntersuchungen zur Ansiedlung eines
groflen Elektronik- Einzelhandelsunternehmens in Eschweiler wurden mehrer Standortalternati-
ven fur groRflachigen Einzelhandel untersucht. Als stadtebaulich sinnvolle und zweckmalige
Losung kristallisierte sich dieser Standort Auerbachstrale heraus. Hier kann durch die Ansied-
lung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselekironik das Gewerbe-
gebiet ,Lenzenfeldchen" in seiner Entwicklung abgeschlossen werden. Zudem wird als Puffer zu
den vorhandenen und geplanten Wohngebieten im Osten etne private Grinanlage mit einem
Larmschutzwall projektiert.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die 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 Baufldchen auf die Schutzglter
gem. § 1 (6) Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB in einer Umweltprifung untersucht und der
Umweltzustand und die Umweltauswirkungen in sog. Standortdossiers fir jede Bauflache
einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach sind die Umweltauswirkungen der
Bauflachenerweiterung (Sonderbaufldche) am Standort , Lenzenfeldchen® aufgrund der
Auswirkungen auf den Boden und die denkmalwerte archdologische Fundstelle
insgesamt als , geringfiigig bis ,,mittel” zu beurteilen.

S
Eschweiler, den < .. 2008
RN

!
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Stellungnahmen der Offentlichkeit
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
271B - Auerbachstrale -



Anja Vehl Eschweiler, den 07.04.2005
Auerbachstr. 6
52249 Eschweiler

An den Blrgermeister
der Stadt Eschweiler
Herrm Rudi Bertram
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Anderung des Bebauungsplanes —AuerbachstraBe-
hier: Mein Widerspruch vom 28.02.2005

Sehr geehrter Herr Bertram,

erganzend zu meinem Widerspruch vom 28.02.2005 habe ich noch folgende Einwande
gegen die geplante Bebauungsplandnderung (BP 271} sowie die geplante Verkehrsfilhrung

im Zuge des Media Markt Projektes vorzutragen:

1.} Vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes

a.) GemaR dem mir vorliegenden aktuellen Flachennutzungsplan von 1980 sind
meine Grundstiicke (Flur 14, Flurstiick 289 und Flurstiick 67 — Anlage 1 gelb
markiert) als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Mein Grundstlck Flur 14, Flurstiick 289 ist bebauungsplantechnisch (BP 35)
momentan als agrarwirtschaftliche Nutzflaiche ausgewiesen, so dass zurzeit
keine Bebauung zugelassen ist. Mein Wohnhaus wurde 1977 als Altenteil des
landwirtschaftlichen Betriebes Radermacher gebaut und 2001 in ein
Zweifamilienhaus umgebaut und erweitert, Im Zuge der
Bebauungsplananderung im Rahmen des ,Media-Markt Projektes” wird mein
0.a. Grundstlick zu Bauland.

Ferner ist aus dem jahrlichen Bescheid Uber Grundbesitzabgaben zu
erkennen, dass es sich bei meinem Grundstick Flur 14, Flurstiick 67 bereits
um Bauland handelt. Nach meinem Verstandnis wire es mir demnach ggfs.
maoglich einen Gewerbebetrieb auf meinen Grundstiicken anzusiedeln.

Wie aus lhrer Begrindung zum Bebauungsplan unter Punkt 5.1.3. zu
entnehmen ist, wird die Gewerbegebietsnutzung jedoch stark eingeschrankt
(vgl. aufgefihrte Sortiments- bzw. Warenliste unter Punkt 5.1.2). Unter
Berlcksichtigung dieser Einschrankungen der Gewerbegebietsnutzung sehe
ich keine rentablen Mdglichkeiten, meine Grundstiicke, jetzt wo sie endlich zu
Bauland werden, zu nutzen bzw. zu vermarkten.

b.) Unter Beriicksichtigung meiner o0.a. Ausfiihrungen bitte ich um Einbeziehung
meiner Grundstiicke in das im geplanten Bebauungsplan ausgewiesene
Mischgebiet — Aachener Strae. Dadurch bliebe mir zumindest die
Méglichkeit, meine Grundstiicke ggfs. flir zusatzliche Wohnzwecke zu nutzen.



2.} Verkehrsfilhrung

Wie dem neuen Bebauungsplan sowie den Ausfihrungen lhres Mitarbeiters Herrn
Schoop zu entnehmen ist, soll die einzige Zufahrt zum Media Markt (ber den heutigen
Wirtschaftsweg Auerbachstrafie (Anlage 1 griin markiert), der meine Grundstiicke sowie
die Firma TRI-O-med GmbH erschliefdt, erfolgen. Diesbezlglich habe ich folgende
Einwé&nde bzw. Bedenken:

a.)

b.)

c.)

e.)

Bereits zum heutigen Zeitpunkt ist das Verkehrsaufkommen, welches durch
den real-Markt verursacht wird, durch die Ampel an der
Auerbachstrae/Aachener Stralle kaum zu bewaltigen. Besonders an
verkaufsstarken Tagen (freitags, samstags, den Tagen vor den Feiertagen als
auch in den Nachmittagsstunden) ist ein enormer Riickstau zu verzeichnen.
Die Zufahrt vom heutigen Wirtschaftsweg (geplante Zufahrt Media Markt/
Einkaufszentrum) auf die Auerbachstrafle ist teilweise erst nach mehreren
Minuten Wartens maglich. Es stelit sich die Frage, wie die Auerbachstrafe ein
zusatzliches enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewaltigen
soll. Ferner ist bereits heute die Unfallgefahr aufgrund der kurvenreichen
Strallenfihrung sowie der Zu-bzw. Abfahrt auf die real-Tankstelle Ober die
Auerbachstrafie aulerst hoch.

Ist diesbeziglich |hrerseits bereits ein Verkehrsgutachten erstellt worden?

Meines Wissens sind bei Wohnbebauung, auch wenn es sich lediglich um 1
Zweifamilienhaus handelt, gewisse Emissionsschutzwerte einzuhalten.
Aufgrund des durch den Media Markt hervorgerufenen stark erhéhten
Verkehrsaufkommens sowie des von mir bei jetziger Planung erwarteten
Rickstaus gehe ich davon aus, dass die geforderten Emissionsschutzwerte
bei Wohnbebauung nicht eingehalten werden kénnen.

Als Ldsungsmaoglichkeit fur das bevorstehende Verkehrschaos gebe ich zur
Anregung, eine weitere Zufahrt zum Media Markt ilber die Rue de Wattrelos
(Anlage 1 rot markiert) zu erschlieBen. Uber diese Zufahrt kdnnten Kaufer aus
dem Umland (Alsdorf, Baesweiler, A4, Ad4, usw.) den Media Markt und das
Einkaufszentrum erreichen. Die Zufahrt Gber die Auerbachstralle kdnnte dann
von Kaufern aus Eschweiler genutzt werden. Meines Erachtens wirde
dadurch das von mir o.a. beflrchtete Verkehrschaos zumindest verringert.

Ferner ist fir mich fraglich, was dagegen spricht, die ErschlieRung des Media
Marktes Uber die Auerbachstrale nicht iiber den heutigen Wirtschaftsweg,
sondern Ober den vom real-Markt ungenutzten Parkplatz (Anlage 1 blau
markiert), der ebenfalls wie der Media-Markt zum Metro-Konzern gehért, zu
filhren.

Da die Problematik von mir deutlich aufgezeigt wurde, wére es sinnvoll vorab
durch eine persdnliche Ortsbegehung alle Punkte zu besprechen.

Ich bitte um Beachtung und Stellungnahme.

Mit freundlichen Grifen

Anja Vehl!

Kopien an alle Ratsfraktionen
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Gerd Radermacher Eschweiler, den 05.04.2005
Aachener Str. 30
52249 Eschweller

Burg:« 080 o
An den Birgermeister coo g e ok
Der Stadt Eschweiler Staciy A 4 I
Herrn Rudi Bertram Eing - -5 [ A Z /// //6/
Rathausplatz 1 ) ‘ -
o 4% I 5
52249 Eschweiler , /{g ’2!/[/

Anderung des Bebauungsplanes- Auerbachstrafie
Betr.: Mein Widerspruch vom 28.02.2005

Erginzend zu meinem Widerspruch vom 28.02 2005, habe ich noch folgende
Einwinde gegen den geplanten Bebauungsplan als auch die geplante
Verkehrsfithrung im Zuge des Media Markt Projektes vorzutragen:

1. Anderung des Bebauungsplanes von Mischgebiet in Gewerbegebiet.

a. Ich bin nicht damit einverstanden, dass mein Grundstiick Gemarkung
Eschweiler Flur 14 Flurstiick 254 und 255 ( heute genutzt von der
Jet-Tankstelle —Aachener Str. 40 —Anlage 1 braun markiert) gemilB geplantem
Bebauungsplanes nicht in das dort ausgewiesene Mischgebiet
Aachener Strafle einbezogen wird. Hier wiirde es sich geradezu anbieten,
falls Mineralolgesellschaften das Grundstiick nicht weiter nutzen méchten,
die bestehende Hauserfront Aachener Str. zu ergianzen.

b. Wie aus Threr Begriindung zum Bebauungsplan unter 5.1.3. zu entnehmen
ist, wird die Gewerbegebietsnutzung stark eingeschriankt(vgl. aufgefiihrte
Sortiments- bzw. Warenliste unter 5.1.2). Unter Beriicksichtigung dieser
Einschrankungen der Gewerbegebietsnutzung sehe ich, falls ich neue Mieter
fiir meine betroffenen Grundstiicke ( Flur 14 Flurstiick 254 und 255- Anlage 1
braun markiert und Flur 14 Flurstiick 289 - Anlage 1 gelb markiert) suche,
keine rentablen Moglichkeiten meine Grundstiicke nach dem zur Zeit
geplanten Bebauungsplan zu nutzen bzw. zu vermarkten.

Diese stark eingeschrinkte Gewerbegebietsnutzung ist ein Verstofl gegen die
Gewerbefreiheit und eine unangemessene Benachteiligung. Insbesondere ist
zu beriicksichtigen, dass bereits vorhandene Gewerbegebiete die aufgelisteten
Sortimentsbereiche teilweise bereits vertreiben.



Unter Beriicksichtigung der o.a. Punkte, bitte ich um Beibehaltung der
bestehenden Nutzungsordnung bzw. Einbezichung meiner samtlichen o.a.
Grundstiicke in das im Bebauungsplan ausgewiesene Mischgebiet - Aachener
StraBBe. Dadurch bliebe mir zumindest die Méglichkeit meine Grundstiicke ggf.
fiir Wohnzwecke zu nutzen.

2. Verkehrsfiihrung

Wie dem neuen Bebauungsplan, sowie den Ausfithrungen ihres Mitarbeiters
Herm Schopp, zu entnehmen ist, soll die einzige Zufahrt zum Media Markt Gber
den heutigen Wirtschaftsweg Auerbachstrafic (Anlage 1 griin markiert), der
meine Grundstiicke sowie die Firma Tri-o-med erschlieft, erfolgen. Dazu
mdchte ich folgendes anmerken:

a. Bereits zum heutigen Zeitpunkt ist das Verkehrsautkommen, welches durch
den real Markt verursacht wird, durch die Ampel an der Auerbachstrasse/
Aachener Strasse kaum zu bewiltigen. Besonders an verkaufsstarken Tagen
(freitags, samstags, den Tagen vor den Feiertagen als auch in den Nachmut-
tagsstunden) ist ein enormer Riickstau zu verzeichnen.
Die Zufahrt vom heutigen Wirtschaftsweg (geplante Zufahrt Media Markt)
auf die Auerbachstrasse 1st teilweise erst nach mehreren Minuten Wartens

moglich. Es stellt sich die Frage, wie die Auerbachstrasse ein zusitziiches

enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewiltigen soll?
[st diesbeziiglich Threrseits bereits ein Verkehrsgutachten erstellt worden?

b. Der neu entstehende Kreuzungsbereich Auerbachstrasse /Wirtschaftsweg
(Zufahrt Media Markt) wird dann meines Erachtens zu einem Unfall-
schwerpunkt.

Mein Vorschlag ist, den StraBenverlauf iiber den zur Zeit ungenutzten
Parkplatz des real Marktes zu fithren und meine Grundstiicke und Grund-
stiicke der anderen betroffenen Anlieger daran vom Siiden her anzubinden, so
dass der Wirtschaftsweg an der Einmiindung Auerbachstrasse nur noch fiir
Fuflginger zuginglich sein kénnte,

c. Einen zusitzlichen Zu- und Abflusses des neu entstehenden Verkehrs-
aufkommens kénnte man vom neuen Parkplatz des Media - Marktes nach
Norden hin zur Rue de Wattrelos leiten ( Anlage 1 rot markiert).

d. Die Firma Trio-o-med mit 40 Beschiftigten ist auf einen reibungslosen
Verkehrsabfluss angewiesen (gesondertes Schreiben der Firma) und
signalisierte mir bereits jetzt schon den Standort bei einem befirchteten
Verkehrschaos eventuell aufgeben zu miissen, was den Verlust von 40
Arbeitsplitzen fiir die Stadt Eschweiler nach sich ziehen wiirde.



e. Ich bitte um Beriicksichtung beim Bau des Media Marktes, dass es bei
starken Regenfiillen zur Uberflutung des Parkplatzes und der Strasse
kommen konnte und dass das Regenwasser in die Raumlichkeiten der Firma
Tri-o-med gelangen kann. Ich bitte daher diesem vorzubeugen.

Dieses ist in den letzten Jahren ofters schon passiert, obwohl es sich
zur Zeit um nicht versiegelte Flichen handelt. Das Wasser kommt vom

Wirtschaftsweg der zur Rue de Wattrelos und dem angrenzendem Acker
fithrt.

f. Da die Problematik von mir deutlich aufgezeigt wurde, wire es sinnvoil vorab
durch eine personliche Ortsbegehung alle Punkte zu besprechen.

Ich bitte um Beachtung und Stellungnahme

Mit f_reundlichen Grii3en

Ry

Gerd Radermacher

Kopien an alle Ratsfraktionen
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management

CiMa Eschweiler e. V. Nothberger Str. 10 52249 Eschweiler

Fax: +49 (0)2403 8894523

. T T
Herrn Biirgermeister Bertram | S UT Qe oigter , 7
R . _C‘ o | thr Schreiben vom:
athaus Stadt Ezchnweiler|  inr Zeichen:
52248 Eschweiler Eing: 7. MRY 2005 Unser Zeichen:
/ S Eschweiler, den 17. Mrz. 2005

//" é{M }M/L/”LM ‘ 644]*1*7/"@/'/
2 1 64

die Planung einer neuen Einzethandels -GroRflache/im Bereich der ,Auerbachstrasse” hat

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

bei vielen innerstadtischen Handlern und Investoren zu erheblichem Unversténdnis ge-

fithrt. Standort und GréRe des Projektes werden als existenzbedrohend angesehen.

Weiterhin wird auch am Langwahn die Ansiedlung groflachigen Einzelhandels geplant.
Die Auswirkungen dieser Ansiedlungen auf die Innenstadt sind unklar. Im jetzigen Planver-

fahren ,Auerbachstrasse” gibt es hierzu keine Aussagen.

Wir beflirchten, dass bei stagnierenden Umsatze und bei einer Realisierung dieser Proje k-
te noch grékere Uberkapazitaten entstehen, die auch in neu gestalteten Fullgange rzonen
die Erosion mit Leerstanden und ,Trading down" verstarken werden. GemaR Aussage des
vorliegenden Einzelhandelsgutachtens wurde der Standort ,City-Center” bereits durch das

Vorhaben am Langwahn langfristig gefahrdet.

Wir fordern ein gemeinsames Einzelhandelskonzept, im Sinne des Einzelhandelserla sses
NRW. Dieses Konzept sollte die Zielvorsteliungen fur neue Einkaufsflachen in B ezug auf
Branche, Flache und Versorgungsfunktion ausweisen. Das bisher vorliegende Gutachten
reicht fur die Abschitzung der Folgen des neuen Projektes nicht aus. Vorrausetzung flr
dieses Konzept ist daher die Erstellung eines Vertraglichkeits-Gutachtens, das die Auswir-
kungen durch zusatzliche Groflflachen auf die Entwicklung der Innenstadt aufzeigt.
Registergericht: Vorstand: Sparkasse Aachen

Eschweiler Hans Hauser, Michael Engelbrecht Konto 47269600
Vereinsreg.-Nr.. 10 B VR 694 Stefan Habedank, Michael Strauch BLZ 380 500 00



Gerne sind wir bereit uns an den Kosten zu beteiligen, die CIMA GmbH, welche 2003 das
Einzelhandelsgutachten erstellt hat, bietet an, das Datenmaterial zu aktualisieren und die

Vertraglichkeit zu prufen. Die Kosten liegen bei ca.€ 5000.

Vor Auswertung des Vertraglichkeits- Gutachtens sollten keine Entscheidung Uber die

Ausweisung neuer Grolflachen an der Auerbachstrasse getroffen werden.

Wir bitten Sie daher die Offenlegungsfristen fur das B-Planverfahren ,Auerbachstrasse”
entsprechend zu verldngern. Solite von stadtischer Seite ein Gutachten nicht gewiinscht
sein und auch eine Verldngerung der Offenlegungsfristen nicht erfolgen, so bitten wir um

entsprechende kurzfristige Mitteilung.

Wir sind nicht gegen einen ,Media-Markt" in Eschweiler noch méchten wir eines unserer
120 Mitglieder vor unliebsamer Konkurrenz schiitzen. Unsere Aufgabe sehen wir jedoch in
der Setzung richtiger Rahmenbedingungen, damit die Eschweiler Innenstadt auch in Zu-

kunft immer in Bewegung bleiben kann.

Mit freundlichen Grissen

i
":’“‘“é%w

Hans Hauser
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CiMa Eschweiler e. /. Nothberger Str. 10 52249 Eschweiler

Fax: +49 {0)2403 889523

Stadt Eschweiler

Rathausplatz 1
lhr Schreiben vom:

52249 Eschweiler thr Zeichen'

Unser Zeichen:

B Eschweiter, den 14. Apr. 2005
Anderung des Flachennutzungsplans Auerbachstrafe

Sehr geehrte Damen und Herren,

Aufgabe unseres Vereines ist die Stirkung und Verbesserung der Eschweiler Innenstadt
als Ort des Wohnens, Arbeitens und Einkaufens. Wir nehmen daher im Rahmen der
durchgefihrten &ffentlichen Beteiligung zur geplanten Anderung des Flachennutzungs-
plans und Bebauungsplans fur die Auerbachstrafe Stellung:

Die Planungen zum Fachmarktzentrum Auerbachstrafle kann nicht alleine betrachtet
werden, sondern muss im Zusammenhang mit dem geplanten weiteren Ausweis von SO-
Gebieten gesehen werden. Fur Eschweiler sind zurzeit geplant

Auerbachstralle 7 500 gm
Langwahn 5 000 gm
Weisweiler 2 000 gm

Dem Ausweis von insgesamt 14.500 qm zusitzlichen SO-Gebietes steht ein vom
Einzelhandelsgutachten festgestellter Bedarf von 4.200 gm gegenlber. Dieser besteht in
den Bereichen Sport-/Bekleidung Young Fashion und Elektronik. Gemaf der Empfehlung
des Gutachtens soll eine Ansiedlung dieses Bedarfs in der Innenstadt oder in einer
integrierten Lage erfolgen.

Die Innenstadt mit einer Verkaufsfliche von 25.000 gm ohne Lebensmittel/Media/Ein-
richtung/Baumarkt soll laut Gutachten einen Umsatz von 89,3 Mio. € erzielen. Dies
entsprache einer jahrlichen Flachenproduktivitat von 3.500,00 € je gm. Aufgrund der von
unseren Mitgliedern eingereichten Umsatzzahlen muss dieser Wert als zu optimistisch
betrachtet werden. Aus unserer Erfahrung ist eine Flachenproduktivitdt von 2.000,00 € je
qm realistischer. Wir legen jedoch im Folgenden den Wert des Gutachtens weiteren
Uberlegungen zu Grunde und geben zu bedenken, dass bei dem realistischeren Ansatz
eine flr die Innenstadt noch schlechtere Prognose erwarten werden muss.

Registergericht: Vorstand: Sparkasse Aachen
Eschweiler Hans Hauser, Michae! Engelbrecht Kento 47289600
Vereinsreg. -Nr.: 10 B VR 6594 Stefan Habedank, Michae! Strauch 8LZ 330 500 00




Mit dem flur die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die Stadt Eschweiler eine
Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist fur die Lage und Groflle Eschweilers jm
Bundesvergleich ein hervorragender Wert. Eine Flachenexpansion kann daher nur zu
einer Kaufkraftumverteilung fiihren. Bereinigt um Lebensmittel/Media/Einrichtung/Bau-
markt sind in den Projekten folgende Verkaufsflachen geplant:

" Auerbachstralle 4 000 gm .
Langwahn 3 000 gm e
Weisweiler 2000 gm

Diese Fachmarktzentren werden die folgenden Umsatzgréfien erreichen:

Auerbachstralbe Umsatz/gm 3.500,00 € 14,8 Mio. €
Langwahn Umsatz/gm 3.000,00 € 9,0 Mio. €
Weisweiler Umsatz/gm 2.000,00 € 4,0 Mio. €

Dem in den neuen SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von insgesamt 27,8 Mio. € steht
laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein zusétzlicher Bedarf von 5,5 Mio. € gegentber.
Die Uberkapazitdten von 22,3 Mio. € missen daher von den vorhandenen Betrieben
erbracht werden.

Flr den Bereich Media ergeben sich dhnliche Werte.

im Bereich Media besteht ein Nachfragevolumen von 28,7 Mio. €. Zurzeit werden 52 %
dieses Volumens, d.h. 14,9 Mio. € Umsatz in Eschweiler gedeckt. Dieser Umsatz kénnte
um 12 Mio. € gesteigert werden. Hiervon wiirden 10 Mio. € Zufiisse des Umlandes sein.
Bei der vom Gutachten empfohlenen Verkaufsflache von 2.200 gm wiirde zu Lasten des
bisherigen Anbieters eine Umverteilung in Héhe von 2 Mio. € stattfinden. Die vorgelegten
Planungen mit einer Verkaufsflache von 3.500 gm wirden jedoch eine Umverteilung in
Hohe von 5,7 Mio. € nach sich ziehen. Dies entspricht 38,3 % der in diesem Segment
bisher in Eschweiler gebundenen Umsatze und flihrt zum Ausscheiden vieler
innerstadtischer Anbieter.

Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekte zeigen, dass bei Verwirklichung
schwerwiegende negative Folgen fur den innerstddtischen Handel erwartet werden. Der
vorhandene Leerstand, die geplante Flachenerweiterung in der Rathausresidenz auf der
Grabenstralle sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt Warenhauses bieten die
Maglichkeit gemal Einzelhandelsgutachten bestehenden Defizite innenstadtvertraglich zu
integrieren.

Mit der geplanten Anderung des Flachennutzungs- und Bebauungsplans entsteht ein mit
dem bisherigen SO-Gebiet Real zusammenhangendes Grolgebiet. Die Umgestaltung des
Real-Warenhauses in Verbindung mit dem geplanten Fachmarkizentrum ergibt ein so
vollstdndiges Einkaufszentrum, dass diese Ersatzinnenstadt aufgrund ihrer besseren
Infrastruktur, insbesondere wegen des kostenfreien Parkens, einen (berproportionalen
Kaufkraftsog aus der Innenstadt entwickeln wird.

Ein Bedarf fur die Ausweisung weiterer SO-Gebiete ist nicht gegeben. Die vorgelegen

Planungen und insbesondere die Errichiung des Fachmarktzentrums Auerbachstrafie
missen daher abgelehnt werden.

Mit freundlichen Griif3en
CiMa Eschweiler e V.

Hans Hauser
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Ablehnung Einkaufszentrum Auerbachstr. und éa gwaﬁu:v

Sehr geehrter Herr Blrgermeister,

mit der Planung der o. g. Einkaufszentren sehe ich meine Existenz als Fotohandler in
Eschweiler erheblich gefahrdet |

Vor drei Jahren entschied ich mich zum Kauf dieses Geschiftes in Eschweiler weil es
hier noch keine Einkaufszentren gab.

Die Umsatze konnte ich halten, in einigen Bereichen sogar stetgern Zwei
Arbeitsplatze sind sicher. Ich konnte sogar expandieren und zwei weitere
Arbeitsplatze schaffen.

Diese Platze und meine Existenz sind nun in Gefahr |

Der Wegfall von Kunden wird sich auch darin begrinden, dass meine Kunden in der
Stadt Parkgebiihren zahlen missen, vor dem Einkaufszentrum aber nicht.

Sehr geehrter Herr Bertram lassen Sie es nicht zu, dass die Eschweiler Innenstadt
weiter verwahrlost.

In der Hoffnung an Ihre Vernunft
verbleibe ich

mit freundlichen GruRen
Andreas Knoblauch

g
//_r,,/‘.ﬂz-c,, %” Al
L2
A dr & 5 5 e K on takt |1 nternet |1 n h aober Bankverbindung

Deutsche Bank
Kto.: 2374577
BIZ.: 32070024

Tel.: 02403 - 830780
Fax: 02403 - 830779

Andreas Kncblauch
St.Nr: 20252111056

City Foto
Otto-Wels-Str. 26
52249 Eschweiler

www.city-foto.net
email: ak@city-foto.net



im Dienste lhrer Gesundheit

TRIO 150

Sanitatshaus Kleis

TREGmed GmbH - Aackener St 20 - 52249 Fschweiler

An den Biirgermeister
der Stadt Eschweiler
Herrn Rudi Bertram
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Ausbau des Wirtschaftsweges — AuerbachstraBe — fiir die Zufahrt zum geplanten
Media-Markt und Einkaufszentrum

Sehr geehrter Herr Bertram,

seit 1989 haben wir unser angemietetes Firmengeldnde auf dem Flur 14, Flurstiick 289 mit
ausschlieBlicher Zufahrt iiber den 0.a. Wirtschaftsweg.

Wir sind ein etablierter Fachhandel fur Rehabilitationshilfen und Medizintechnik mit Sitz in
Eschweiler und Stolberg. Allein in Eschweiler beschiftigen wir iiber 40 Mitarbeiter.

Wie wir von unserem Vermieter Herrn Gerd Radermacher erfahren haben, beabsichtigen Sie
nordlich von unserem Firmensitz den Media-Markt und 3500 qm zusitzliche Verkaufsfliche
anzusiedeln. Laut seiner Aussage beabsichtigen Sie ferner, die Zu- und Abfahrt fir diesen
hochfrequentierten Standort ausschlieBlich dber den zukiinftig zur StraBe ausgebauten
Wirtschaftsweg zu fihren. An einkaufsintensiven Tagen haben wir heute schon
Schwierigkeiten von unserem Grundstiick aus ziigig zu agieren bzw. unsere Kunden uns zu
erreichen,

Eines unserer Schwerpunkte sind Versorgungen mit Sauerstoff und Atemtherapiegeraten, bei
denen unsere Kunden in akuter Not sind und wir schnellstens reagieren miissen.

Sollte durch eine unseres FErachtens nicht praktikable Verkehrsfithrung unsere
Aktionsfahigkeit noch mehr eingeschrinkt werden, sehen wir unseren Firmenstandort in
Eschweiler gefihrdet.

Mit freundlichen Griilen
TRI-O-med GmbH

o

Kopien an alle Ratsfraktionen

TRI-O-med Gmbi TRI-O-med GrbH Geschaftsfihrerin Gabriele Kleis
Aachener Strafie 30 - 52249 Eschweiler Rathausplatz 17 IK-Nr. 590530502

Tel. 02403/7884-0- Fax 024 03/78 8419 52752 Simmerath HRB-Nr. 937

Volksbank Stolberg Tel 02473/6897 66

Rl 7 A3 0N 97 Konto-Nr 1001380017 Fax 024 73 /AR GT7 RA



‘09 MNow 05 13:28

Rixtra Spaort

AIXTRA SPORT Handelozoaolooheft mbh
Frau BLASBERG bei

Stadt Eschweiler
Zum Bebauungsplan 27 AUERBACHSTR.

Anreging mtt Ritte 1em Srallungnahmel

02461 -340441

SZ42E Jiilet
Kleine Rurstabe 10-12
Tel. G 2481/34044C
Fax: Q24E173 04 21

82379 Langersehe
Hauptstrafe 55

Tel.. 02423/7257
Farmi 00 o000

52477 Alsdort
Derkmaiplaz 35
Tal.: 024047235 C1

r-1

Harcelsgesstschatt b

32243 Eschwaelsr
Englathstralie 1 A/t
Tel: 02403/839555
Fax, 02453/83€535

52349 Duren

Markt 37

Tal; 02421/958057
Fan: OC1E1.°00 20 6o

52146 Wirselen
KaisersiraBe 14
Tel: 02405/4207 1

/

AA |
AIXTRI
AN SPORT

61/Planungs- und Vermessungsamt Sax: 624 04 /82791 Fax: 02408/4207 5¢
66/Tiefbau- und Griinfidchenamt
04 Nov. 2005
LESERBRIEF T TS e,
Zu 'hrem Arnikel ,Erstickt der EZH ar seinen Verkaufsflichen*
Vom 9.11.05

Als Geschéfismann in der Eschweiler Innenstad:; AIXTRA SPORT Englerthsis. 1, frage ich
Sie, liehe Verantwor:lich in den Gremien der Stadt, wie Sie dazu kommen unsere Existenz zu
gefghrden, indem Sie groRflichigen Einzelhandel im Bereich REAL( 1000gm nur Sport und
andere), zulassen. Was haben Sie gegen uns Einzelhéindler in der Innenstadt?

Es ist [hnen anscheinend lieber 1€-Liden und jede Menge Leerstéinde in der Kernstadt zu
haben, als akiiv die Junenstad: zu stérken. Das Einzelhéindler der Stadt EW den Riicken
kehren. oder sogar in die Insolvenz getrieben werden, haben Sie mit Thren Entscheidungen zu
verantworten! Durch e Fehlentscheidungen wird die Arbeitslosigkeit in Eschweiler
deutlich erhéht, weil beratungs- und personalintensive Geschifie geschlossen werden und die-
GroBflachen mit deutiick weniger Personal auskommen. Ob das die Burger freut, darf
bezweifeit werden. Auch aus sieuerlicher Sicht ist Thre Entscheidung dumm, de die
Steuerzahler in der Innenstact wegfallen, die Gewinne der GroBfiache aber bestimmt nicht in
Eschwsiler besieuert werden!

Warum kénnen die Eschweiler Stadtviiter/mitter nicht Ihrer Verantwortung gerecht werden
und wenigstens eindeutige Zzhlen im Bezug auf die Einzelhardelsflichen lesea? (8.
Bezugsartikel). Statt dessen betreiben Sie weiter die schon iiberholte LSannibalisierung® im
Einzelhendel, und opfern sehenden Auges den bestehenden Einzelhandel und die damit
verkniipfie Innenstadtstruktur, auf dem Altar kurzfristiger Erfolge im Bereich von
Neuansiedlungen.

Wern das Ihrer Auffassung ven VERANTWORTUNG fiir Thre Biirger entspricht, dann muss
die Frage gestzattet sein, ob Sie die richtigen Leute an den richtigen Stellen sind, denn von
VERANTWORTUNG oder gar VISIONEN in dieser schwierigen Zeit xann ich in Ihrem
Handeln nichts erkennen.

AXTRA SPORT Handsisgessiischaft ms~
HRB-Ir: 2313 Daren
Geschaftstitrer: Jurgen Eriag|

Eaniverbindury:
Sparkassa Aachen - BLZ 39050000 Konto 2883760



Erstickt der Einzélhandel
an seinen Verkaufsflichen?

Zwej Drittel der zusédtzlich

AACHEN. Der deutsche Einzelhan-
de! kommt auf keinen griinen
Zweig. Nachdem auch 2004 im
dritten fahr in Folge die Umsitze
insgesarnt rickliufig waren, zeich.
net sich auch im laufenden Ge-
schift keine entschetdende Besse-
rung ab. So wies der September
€in reales Umsatzminus von 0,7
Prozent aus,

Vor diesem Hintergrund bj-
cken viele Hindler mit Sorge auf
die rasche bundesweite Auswej.
tung der Verkaufsflichen, die vor
allem fir den

Rasche Zunahme

Deutschland hat schon gegen.
wartig Im Vergleich zu anderen
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Sehr gechrter Herr Biirgermeister!

Vor einigen Monaten bat ich Sie den Wanderparkplatz an der Luisenstrasse hinter dem Bus
Wendeplatz in Ordnung bringen zu lassen. Ich habe auch vom zustindigen Amt Bescheid
bekommen im Juli August wiirden die Arbeiten ausgefiihrt. Nun habe ich festgestellt das am
Ende der Luisenstrafle Einmiindung Birkengangstrasse der Parkplatz ausgebaut wurde. War
dies nur im Zuge des Waldiages? Ich méchte darum nochmals bitten den Parkplatz
Luisenstrasse gleich hinter der Wohnbebauung in Ordnung zu bringen.

Als zweites wollte ich fragen wie weit die Planungen fiir den Media Markt am Real
Supermarkt sind? Wenn es noch mdéglich ist das ganze in Form eines Neubaus abzusagen
mochte ich den Vorschlag machen statt eines Neubaus das leer stehende Gebiiude des
Dénischen Bettenlagers gleich in der Niihe des Real dafiir zu nutzen. SchlieBlich ist ein
Neubau aus Umweltgriinden nicht unbedingt vorzuziehen.

Mit freundlichen GriiBen

P



ANLAGE 8

Stellungnahmen der Behdérden
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
271B - Auerbachstrafle -
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Aachen,

11. April 2005

80. Anderung des Flichennutzungsplanes — AuerbachstraRe sowie Bebauungsplan Nr.
271 - AuerbachstraRe

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit den Pianverfahren sollen in einem Sondergebiete fiir grofflachigen Einzelhandel (SO1) die
Voraussetzungen fur die Realisierung eines Fachmarktes mit 7.500 m? Verkaufsflache flr
zentrenrelevante Sortimente - davon 3.500 m? flir Unterhaltungselektronik - geschaffen wer-
den.

Wie bereits vorher zum Ausdruck gebracht, gehen wir nach den ermittelten Werten der GfK
Nirnberg fur die Sortimente Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektrohaushaltswaren/ Foto
von einer Gesamtnachfrage in Eschweiler von 23 bis 27 Millionen Euro aus. Hiervon entfallen
rund 8 Millionen Euro auf Artikel der Unterhaltungselektronik.

Nach dem Geschéftsbericht des Metro-Konzerns 2003 erzielen Media- und Saturnmaérkte im
Durchschnitt Bruttoumsétze einschlielich Mehrwertsteuer von 9.459 je m2. Unter der Annah-
me einer Unterschreitung dieser Durchschnittsumséatze um etwa 10 bis 20 Prozent, ergébe
sich ein Gesamtumsatz des geplanien Unterhaitungselekironikmarktes mit 3.500 m? von 30 bis
26 Millionen Euro. Wird der Durchschnittsumsatz angenommen, belauft sich der Umsatz auf
33 Millionen Euro. Die im Bebauungspian-Entwurf genannten Umséatze halten wir flr erheblich
zu gering angesetzt, wahrend die Nachfrage zu hoch eingeschétzt ist.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Umsatz des Unterhaltungselekironikmarktes
Uber der Nachfrage von Eschweiler liegen wird. Somit missten Umsatzanteile aus anderen
Kommunen nach Eschweiler gelenkt werden. Auswirkungen auf den bestehenden Unterhal-
tungselektronikhandel in den innerstédtischen Lagen von Eschweiler kdnnen nicht ausge-
schlossen werden.

Das Gutachten der CIMA untersucht die Auswirkungen eines Elektronikfachmarktes von 2.200
m? mit einem Umsatz von 12 Millionen Eurc. In dem Gutachten wird festgestellt, ,Die Umsatz-
verlagerungen innerhalb der Stadt Eschweiler beliefen sich auf 0,9 Millionen Euro. Aufgrund
des alles in allem bisher nur sehr begrenzten Angebots erreicht diese vergleichsweise niedrige
Umsatzveriagerung bereits eine abwéagungsrelevante Grofienordnung”. Dies bedeutet, dass



industrie~- und Handelskammer Aachen
Aachen, 11. April 2005

Blatt 2 zum Schreiben an die Stadt Eschweiler

es bereits bei geringeren Umsétzen als in dem geplanten Fachmarkt zu relevanten Umsatz-
umverteilungen kommen kann,

Hinsichtlich der Lage des Standortes (Autobahnnahe) mit 7.500 m? Verkaufsflache fur zentren-
relevante Sortimente, haben wir mehrfach deutlich gemacht, dass wir den Standort eindeutig
als nicht integriert ansehen. Fir uns ist es daher nicht nachvollziehbar, dass bei den vorgeleg-
ten Planungen die Gesamtstadt Eschweiler als Siedlungsschwerpunkt betrachtet wird. Die
Argumentation, der Standort liege ,noch zentral integriert im Siedlungsgeflecht des Mittelzent-
rums Eschweiler” trifft unseres Erachtens nicht zu. Es handelt sich hierbei um ein Gewerbege-
biet in rund 1,5 km Entfernung vom Stadtzentrum von Eschweiler.

Die Lage und die GrdRenordnung des geplanten Fachmarktes fir Unterhaltungselektronik
deuten auf eine Orientierung auch auf Kunden auRerhalb von Eschweiler. In der Folge sind
Abzige aus den zentralen Bereichen umliegender Stadte nicht auszuschiieRen. In Verbindung
mit den existierenden 9.000 m? Verkaufsflidchen an zentren- und nahversorgungsrelevanten
Scrtimenten westlichen des geplanten Fachmarktes (davon rund 2.500 bis 3.000 m2 flr zent-
renrelevante Sortimente) entstinde ein Gegenpol zum Stadizentrum von Eschweiler. Dass
sich aus der geplanten Ansiediung keine negativen Auswirkungen i.S. von § 11 Absatz 3
BauNVO auf den zentralen Versorgungsbereich von Eschweiler ergeben werden, erscheint
angesichts der angenommenen Umsétze und Nachfrage eher unwahrscheinlich.

Eine detaillierte Beurteilung der zentrenrelevante Sortimente auf den verbleibenden 4.000 m?

Verkaufsfldche des Fachmarktes ist aufgrund fehlender Angaben zu den Sortimenten nicht
méglich.

Freundliche Grufte

tndustrie- und Handeiskammer

Aachen

_ — 5,

i A 1 he !h Vs
Fritz Rotting

GeschaftsfUnrer
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80. Anderung des Fiichennutzungsplanes ~ Auerbachstrafe — sowie Bebauungsplan
Nr. 271 AuerbachstraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zu der vorgelegten Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 9.6.2004 und 11.4.2005 Stel-
lung genommen. Wir halten die dort gemachten Aussagen zur angenommenen Nachfrage,
zum Umsatz des Mediamarktes (Bruttowerte) sowie zum Standort weiter aufrecht und verwei-
sen auf die Schreiben.

Mit dem jetzt vorgelegten Planungsstand hat sich die Verkaufsfi&che fir den geplanten Media-
Markt nur geringfligig von 3.500 m? auf 3.200 m? verringert, so dass sich keine wesentlichen
Veranderungen in unserer Bewertung ergeben.

Zwischenzeitlich liegen Angaben zu den Sortimenten der verbleibenden 4.300 Verkaufsfléche
VOI:

- Sport und Camping 1.700 m?
- sowie flr die Gbrigen zentrenrelevanten Sortimente, wie textlich definiert, ]BWBIIS bis zu
900 m?, insgesamt 2.600 m? Verkaufsfiéche.

Fur die 1.700 m* Sport/Camping-Sortimente wird ein Umsatz von 3,5 Millionen Euro ange-
nommen. Die Nachfrage in der Stadt Eschweiler belduft sich nach den Angaben der GfK Nim-
berg auf 4,7 Millionen Euro. Folglich wiirden auf den neuen Sport/Camping-Fachmarkt 75 %
der heutigen Gesamtnachfrage in diesem Sortiment in der Stadt Eschweiler entfallen. Entspre-
chende negative Auswirkungen auf die im Zentrum ansissigen Einzethdndier mit Sport- und
Campingbedarf sind zu beflrchten.

Eine Umsatzschétzung flr die tbrigen 2.600 m? Verkaufsfliche ist aufgrund der betréchtlichen
Spannbreiten an Sortimenten schwer m&glich. Wir halten eine maximale Fléchenobergrenze
von 900 m? fur alle genannten — zentrenrelevante — Sortimente fiir zu pauschal und sehen eine
differenzierte kleinteilige Definition von Verkaufsfldchenobergrenzen fur notwendig an.



Industrie- und Handalskammer Aachen
Aachen, 31. Okiober 2005

Biatt 2 zum Schreiben an Stact Eschweller

Ebenso - wie bereits beziiglich des Media-Marktes zum Ausdruck gebracht - halten wir diesen
nicht integrierten Standort an der Auerbachstraie fiir ungeeignet fiir die Ausweisung von
1.700 m* Verkaufsfi&iche im zentrenrelevanten Sortiment Sport-/Camping sowie weiterer Fla-
chen mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Derartige Gréfenordnungen lassen sich aus den
Aussagen des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Eschweiler der CIMA an einem nach unse-
rer Ansicht nicht integrierten Standort nicht ableiten.

Freundliche GriiRe

Industrie- und Handelskammer
Aachen

i.A.:‘-_.%}e\-\'uZ(

Fritz Rétting
Geschéftsfithrer
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Sehr geehrte Damen und Herren, 5

wir verweisen zundchst auf unsere Stellungnahmen vom 11, April 2005 sowie vom 09. Juni
2004. Wir halten die dort gemachten Aussagen zur angenommenen Nachfrage, zum Umsatz
des Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik und Sport / Camping sowie zum Standort weiter
aufrecht und verweisen auf die Schreiben.

Mit Inkrafttreten des neuen § 24 a Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro) hat sich die
Rechtslage verandert. § 24 a Abs. 2 LEPro besagt:

.Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in Hauptzentren
die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet [...] weder in allen noch in einzelnen der vor-
gesehenen Sortimentsgruppen, kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass keine

Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i.S.v.
Absatz 1, Satz 3, vorliegt.”

Laut Zahlen der GfK Ndrnberg ist in Eschweiler in den angegebenen Sortimenten des Fach-
marktes fur Unterhaltungselektronik ein Kaufkraftpotenzial von rund 22 Mio. Euro vorhanden.
Die durchschnittlichen Bruttoumsétze eines Saturn- oder Media-Marktes liegen inkl. Mehr-
wertsteuer bei 9.459 Euro je m? (vgl. Geschéaftsbericht des Metro-Konzern 2003). Auf 3.200 m?
Verkaufsflache kénnen somit rund 30 Mio. Euro Umsatz erzielt werden. Damit Ubersteigt der
zy erwartende Umsatz die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet. Dies widerspricht den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Far das 1.700 m? Sport-/Campingsortiment wird ein Umsatz von 3,5 Mio. Euro angenommen.
Die Nachfrage in der Stadt Eschweiler belauft sich nach Angaben der GfK Nirnberg auf
4,7 Mio. Euro. Folglich wiirden auf den neuen Sport-/Camping-Fachmarkt rund 75 % der Ge-
samtnachfrage in diesem Sortiment entfallen. Aufgrund des Angebots weiterer zentrenrelevan-
ter Sortimente im Bebauungsplan Nr. 271B entsteht unseres Erachtens ein neuer Konkurrenz-
standort zur innenstadt von Eschweiler, so dass negative Beeintrachtigungen der zentralen




Industrie- und Handeiskammer Aachen
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Blatt 2 zum Schreiben an Stadt Eschweiler

Versorgungsbereiche zu erwarten sind, Die Regelvermutung des § 24a Abs. 2 LEPro kann
somit nicht zur Anwendung kommen.

Zwischenzeitlich liegen Angaben zu den Sortimenten der zuletzt noch offenen 2.600 m? fir
zentrenrelevante Sortimente vor. Hier sind Fachmarkte mit den Sortimenten Haus- und Heim-
textilien, Bekleidung, Babyartikel, Tiere und Tiernahrung und Zooartikel vorgesehen. Die zu-
letzt vorgesehene max. Obergrenze je Sortiment betrdgt 800 m2. Somit sind samtliche Sorti-
mente, die im Bebauungsplan festgeschrieben werden, zentrenrelevante Sortimente im Sinne
der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 271A (S. B).

Wie bereits in den vorangegangenen Schreiben zum Ausdruck gebracht, halten wir diesen
nicht integrierten Standort an der Auerbachstraie flr ungeeignet flr die Ausweisung von
7.500 m? zentrenrelevanter Sortimente. Derartige GrofRen lassen sich aus den Aussagen des
Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Eschweiler der CIMA an einem nach unserer Ansicht
nicht integrierten Standort nicht ableiten.

AbschlieRend moéchten wir darauf hinweisen, dass die aus Grinden des Larmschutzes festge-
setzte Beschrankung der Nutzung aulerhalb geschlossener Radume wahrend der Nachtstun-
den zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr unzulassig ist. Festsetzung im Bebauungsplan kénnen
nur aus stadtebaulichen Grinden getroffen werden. Regelungen, die bereits aufgrund des
Immissionsschutzrechtes getroffen werden kénnen, sollen in Bebauungsplanen nicht festge-
setzt werden (vgl. Fickert / Fieseler: Der Umweltschutz im Bebauungsplan, S. 236 f). Festset-
zungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen dirfen allein bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen sein. Auch eine Feinsteuerung der Inhalte der Katalog-Baugebiete
der BauNVQ ist nur im Bezug auf:

- die Art der zuldssigen Nutzung sowie

- die Art der Betriebe und Antagen sowie deren besonderen Bedirfnisse und Eigen-
schaften

maglich. Ein Eingriff in die Betriebszeiten ist Gber die BauNVO jedoch nicht gegeben. Wir emp-
fehlen daher, die oben genannte Festsetzung zu streichen und stattdessen als Hinweis aufzu-
nehmen. Im Rahmen der Baugenehmigung ist dann durch die Baugenehmigungsbehorde auf
die Einhaltung der entsprechenden Grenzwert zu achten.

Freundliche Grife

industrie- und Handelskammer
Aachen

LAY e

Fritz Rétting
Geschaftsfihrer
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Stadt Eschweiler =
Abt. fur Planung und Entwicklung
Herrn Schoop
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrasse -

Ihr Schreiben vom 17.03.2005/ 610.22.10-80

Sehr geehrter Herr Schoop,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises Aachen
keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.
A 70 - Umweitamt
Wasserwirtschaft:

Die Unterlagen sind zzt. fur eine Bewertung nicht ausreichend. in den vorgelegten
Unterlagen werden keine Angaben zur geplanten Schmutz- und Niederschiags-
wasserentsorgung gemacht. Hier ist die Vorlage eines entsprechenden
Entwasserungskonzeptes erforderlich,

Bei weiteren Rickfragen steht lhnen Herr Heining unter der Telefon-Durchwahl
0241/5198-2286 zur Verfugung.

Bodenschutz/Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen sind im
Plangebiet die Altlastenverdachtsflichen (Altstandorte) Kataster-Nr. 5103/1682,
5103/1683 und 5103/0295 registriert (siehe als Anlage beigefugter Lageplan).

Eine Beurteilung, ob in den vorliegenden Fallen eine Altlast oder schadliche
Bodenveranderung im Sinne des § 2 (5) BBodSchG vorliegt, wurde bisher vom
Kreis Aachen nicht durchgefiihrt, da bei den Flachen die Durchfibrung von Unter-
suchungen und Begutachtungen zur Ermittlung von Gefahren im ordnungsrecht-
lichen Sinn vom Kreis Aachen als Sonderordnungsbehorde nicht fir vordringlich
erachtet wurde.

Der Landrat

A 61 - Amt filr Kreisplanung
und Projektmanagement

A 81.1 - Kreisplanung

Dienstgebdude
Zollemstralie 10
62070 Aachen

Telefon-Durchwahl
0241/ 5198 2670
Zantrale

0241/ 51880
Telefax

0241/ 5198 277

E-Mail
claudia-strauch@kreis-aache

Auskunft erteilt
Frau Strauch

Zimmer

510

Mein Zeichen
-str

Tag
22.04.2005

Telafax Zantrale
0241 /53 31 8¢
Internst
hitp:/farww.
krels-aachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 380 500 00
Kanto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirokonto der
Krelskasse Aachan
BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kdln

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1,3, 7,11,13, 14, 24,
27, 33, 34, 37, 46, b6,
57, 77,163 his
Hailtestelle Normaluhr
und in ca. 10 Minuten
FuBweag vorm MHaupt-
bahinhof zu sreichen.

Biirgertelefon
0800 / 5188000
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Der Landrat

Fur das Plangebiet wird demnach festgestellt, dass keine gesicherten Erkenntnisse (iber
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen vorliegen, der Bodenbelastungsverdacht jedoch
besteht. Eine Kennzeichnung gemaR § 9 Abs. 5 (3) BauGB8 ist demnach nicht vorzusehen, da in
keinem Fall hinreichend konkret geklart ist, dass die Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Der Verdacht einer Altlast, der nicht abschliefend beurteilt wurde, soll nicht
durch Kennzeichnung, sondern durch einen Verdachtshinweis in der Begriindung des
Bebauungsplanes aufgenommen werden. Diese Verdachtshinweise fehlen in den vorgelegten
Planunterlagen in ausreichendem MafRe.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen Bedenken. Um die Bedenken
auszuraumen, ist es in einem ersten Schritt erforderiich, dass die Bauakten der Altstandorte
ausgewertet werden. Danach sind ggf. Bodenuntersuchungen im Rahmen einer orientierenden
Untersuchung erforderlich. Soliten diese Untersuchungen den Bodenbelastungsverdacht nicht
ausraumen, ist eine Gefahrdungsabschatzung durchzufilhren. Der Fachbereich Bodenschutz —
Altlasten des Umweltamtes des Kreises Aachen bietet der Stadt Eschweiler an, die Prifung der
Bauakten zu Obernehmen. Darlber hinaus kdnnen im Einzelfall orientierende Boden-
untersuchungen im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogrammes des Kreises Aachen
kostenfrei fur die Stadt Eschweiler durchgefiihrt werden.

Alternative:

Auf die genannten Untersuchungen (Auswertung aiter Bauakten und ggf. anschlieBender
orientierender Bodenuntersuchung) kann dann verzichtet werden, wenn entsprechende
Verdachtshinweise in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen werden
(Warnfunktion). Umnutzungen und BaumaRnahmen im Bereich der Altlastenverdachtsfidchen
sind dann jeweils zur Stellungnahme dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbereich
Bodenschutz — Altlasten vorzulegen.

Der Fachbereich Bodenschutz ~ Altlasten des Umweltamtes des Kreises Aachen bittet um
schriftliche Ruckmeldung, ob die Auswertung der Bauakten gewlinscht wird und welche Flachen
ggf. im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogrammes untersucht werden sollen, sofern die
Bauakten den Bodenbelastungsverdacht nicht ausraumen.

Bei weiteren Riickfragen steht Ihnen Frau Jager unter der Telefon-Durchwahl 0241/5198-2407
zur Verfilgung.

A 61 - Amt fiir Kreisplanung und Projektmanagement

Seitens der Kreisplanung werden bzgl. des geplanten Vorhabens eines Fachmarktes fir
Unterhaltungselektronik am Standort Auerbachstraike keine grundsétzlichen Bedenken erhoben.

Auf folgendes wird hingewiesen:

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan 271 — Auerbachstrafle — angesetzte Flachen-
produktivitéat fir die Flache des Fachmarktes (Verkaufsflache 3.500 m2) von 15,7 Mio. € weicht
von dem im Gutachten fir den Standort Langwahn ermittelten Wert von 19 Mio. € (Extrapoliert
aus der angesetzten Flache von 2.200 m? mit einer Umsatzerwartung von 12 Mio. € auf die
geplante Fldche von 3,500 m?) ab.

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan 271 angesetzte Kaufkraft der Einwohner Eschweilers
von 31 € weicht von dem im Gutachten genannten Wert von 28,7 Mio. € ab.

Das Warensortiment far den Fachmarkt fur Unterhaltungselektronik (Media Markt) sowie die
Nutzung der verbleibenden 4.000 m? sind im Bebauungsplan nicht festgeschrieben. Auch wird
die Flachenaufteilung der verbleibenden 4.000 m? nicht festgelegt, was moglicherweise zur
Einrichtung eines einzigen Fachmarktes von einer Gesamtgrofie von 4.000 m? flhren kdnnte.
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Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstrukturen kbnnen deshalb
nicht ausgeschlossen werden. Genauere Festschreibungen werden daher angeregt.

Der Bebauungsplan 271 sieht fr einen Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik den Standort
Auerbachstrasse vor. Im Gutachten ist jedoch ein anderer Standort (Langwahn) untersucht
worden. Eine Erklarung hierfir findet sich in der Begrindung zum Bebauungsplan 271 (S. 8):
,Der Betreiber des untersuchten Fachmarktzentrums selber wird jedoch nur den Standort neben
der Schwesterfirma REAL wahien®. Die Begrindung ist vor dem Hintergrund des § 1 Absatz (3)
BauGB ,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwickiung und Crdnung erforderlich ist.“ zu erganzen.

Bei weiteren Riickfragen steht thnen Frau Roelen unter der Telefon-Durchwahl 0241/5198-2528
oder Herr Finke unter der Telefon-Durchwahl 0241/ 3605 zur VerflUgung.

Anlage

Mit freundlichen Grilien
im Auftrag

(4 quc\t ?.

(Strauch)
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Stadt Eschweiler e
610/Planung und Entwicklung T e
Herrn Schoop
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

80. Anderung Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan 271 =
AuerbachstraBe

Ihre Schreiben vom 04.10. und 02.11.2005 / 610.21.10-80

Sehr geehrter Herr Schoop ,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.
A 70 - Umweltamt

Wasserwirtschaft:

Hinsichtlich des Bebauungsplanes 271 bestehen weiterhin Bedenken, da
die Angaben zur Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung fehlen. Die
Vorlage eines Entwésserungskonzeptes ist erforderlich.

Fur Ruckfragen steht thnen Herr Heining unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2286
zur Verfagung.

Bodenschutz/Altlasten:

Auf die im Plangebiet vorhanden Altlasten-Verdachtsflachen wird sowohl im
Flachennutzungsplan als auch im Bebauungsplan hingewiesen. Es
bestehen daher keine Bedenken.

Die Altlasten-Verdachtsfliche 5103/1682 habe ich inzwischen aus dem
Altlasten-Verdachtsfladchen-Kataster gestrichen.

Ich mdchte Sie im Zusammenhang mit dem zu errichtenden Larmschutzwall
bereits heute auf zwei Dinge hinweisen, die vor der Bauausfihrung des
Larmschutzwalls zu berticksichtigen sind:

Der Landrat

A 70 - Umweltamt -

Ciensipebiiude
Zollernstrafe 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwahl
0241/5198-2622
Zentrale
0241/5198-0
Telafax
0241/5198-2268

E-Mall

Waltrayd-Olgenbura@Krels:
Anchen.de

Auskunft eralit
Frau Cldenburg

Zimmer
602

Mein Zelchen
{bitte angeban)
=0l =

Tag
7. Dezember 2005

Telefax Zentrale
0241/533180
intemnet
hitp/hwens,
krole-aachen.de

Bankverbindung dar
Kreirkasse Aachen
BLZ 390 500 00
Konto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirckonta der
Kreiskessa Aachen
BLZ 370 100 50

Konto 1020 86-508 Ksin

Das Kreishaus ist mi
den Buslinien
1,3,7,11,13, 14,21,
27,53, 34, 37, 45, 56.
57,77, 163 bis
Haltestella Normaluhr
und in ca, 10 Minuten

FuEWﬁ vom Haupt-

bahnhol zu erreichen.

Blrgerelsfon
15198000
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1. GemaR § 2 Abs. 2 des Landesbodenschutzgesetz fur das Land Nordrhein-
Westfalen in Verbindung mit § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung hat derjenige, der Materialien auf oder in einer Gesamtmenge je
Vorhaben von Gber 800 m® auf- oder einbringt oder hierzu einen Auftrag
erteiit, dem Umweltamt des Kreises Aachen (A 70.4, Fachbereich Boden-
schutz - Altlasten), unter Angaben der Lage der betroffenen Flache, der Art
und des Zwecks der MaRnahme, des Materials sowie dessen Inhaltsstoffe und
Menge dieses anzuzeigen,

2. Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse groRer als Z 0 nach

- LAGA (Landerarbsitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von
Bauschutt ist ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zuléssig. Der Antrag auf
Erteilung der erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnis ist unter Verwendung
der entsprechenden Antragsformulare in 3-facher Ausfertigung dem Umwelt-
amt Kreis Aachen (A 70.4, Fachbersich Bodenschutz - Altlasten, Tel.: 0241 /
5198 - 2574 oder - 2264) schriftlich vorzulegen. Die Antragsunterlagen kénnen
telefonisch angefordert werden.

Far Ruckfragen steht Ihnen Fray A Schneider unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2159 zur
Verflgung.

Landschafts- und Naturschutz:
Es bestehen keine Bedenken.

Die externen Ausgleichsmalnahmen, welche im Zusammenhang mit bereits be-
stehenden Ausgleichsflachen stehen, werden begruft. Allerdings bestehen nur
dann keine Bedenken gegen die Ausweisung von Extensivgriniand bzw. Obst-
wiese, wenn eine regelméRige Kontrolie (Monitoring in Form von Pflanzen-
Kartierungen im Abstand von max. 3 Jahren) bzw. Pflege der Obstb&ume (hier
insbesondere Verbissschutz, Erziehungsschnitte, Pflegeschnitte) erfoigt.

Far Ruckfragen steht Ihnen Herr Pawelka-Weil} unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634
zur Verfagung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag:

s\ e

Claudia’Strauch

Anjdge
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271 B — Auerbachstralle -
lhr Schreiben vom 23.08.2007 / 610.22.10-271B

Sehr geehrter Herr Schoop,

sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.
A 70 - Umweltamt
Wasserwirtschaft:

Es bestehen weiterhin Bedenken, da die Unterlagen fUr eine Bewertung
nicht ausreichend sind.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird unter Pkt. 5.5 ein Entwasse-
rungskonzept erwahnt. Zur Beurteilung der Entwdsserung bitte ich um
Vorlage des Konzeptes insbesondere unter Berlcksichtigung des § 51 a
LWG. Ich verweise auf meine Stellungnahmen vom 06.04. und 07.12.2005.

Fir Rickfragen steht lhnen Herr Heining unter der Tel.-Nr. 0241/56198-2286
zur Verfugung.

Bodenschutz/Altlasten:
Derzeit wird das Gebiet Uberwiegend als Ackertand genutzt.

Mit Hinblick auf mogliche geplante Gelandeprofilierungen und Errichtung
von Larmschutzwallen ist Folgendes zu beachten:

00
O 00
00
Der Landrat

A 61 - Amt fiir Kreisplanung
und Projektmanagement -

Dienstgebiude
Zollermstrafie 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwahl
0241;5198-2622
Zentrale
0241/5198-0
Telcfax
0241/5108-2268

E-Mail
Waltraud-Oldenburg@Kreis-
Aachern.de

Auskunfl erteilt
Frau Qldenburg

Zimmer
AB1T3

Mein Zeichen
{bitte angeben)
lal -

lag
20 September 2007

Telefax Zentrale
0241¢53 3190
Inlernet
http:fhanae.
kreis-aachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 390 500 Q0
Konte 304 204
Sparkasse Aachen

Pastgirokonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kaln

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1.3, 7,11 13 14, 21,
27, 33,34, 3746, 58,
57, 77, 163 bis
Haltestelte Normaluhr
und in ca. 10 Minuten
Fultweg vam Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Blrgerielefon
0800 7 5198000
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Jer Landrat

Gemal § 2 Abs. 2 des Landesbodenschutzgesetz flir das Land Nordrhein-Westfalen
in Verbindung mit § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung hat derjenige,
der Materialien auf oder in einer Gesamtmenge je Vorhaben von (iber 800 m® auf-
oder einbringt oder hierzu einen Auftrag erteilt, dem Umweltamt des Kreises Aachen
(A 70.4, Fachbereich Bodenschutz - Altlasten), unter Angaben der Lage der betroffe-
nen Flache, der Art und des Zwecks der Mallnahme, des Materials sowie dessen
Inhaltsstoffe und Menge dieses anzuzeigen.

Die Anzeige soll mindestens vier Wochen vor Beginn der Malkinahme beim Umwelt-
amt des Kreises Aachen (A 70.4, Fachbereich Bodenschutz - Altlasten, Tel.: 0241 /
51908 -2159, -2407, -2614, -2287 oder -2603) schriftlich eingehen.

Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse grofier als Z 0 nach LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von Bauschutt ist
ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zulassig. Der Antrag auf Erteilung der
erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnis ist unter Verwendung der entsprechenden
Antragsformulare in 3-facher Ausfertigung dem Umweltamt Kreis Aachen (A 70.4,
Fachbereich Bodenschutz - Altlasten, Tel.: 0241 / 5198 - 2574 oder - 2264) schriftlich
vorzulegen. Die Antragsunterlagen kénnen telefonisch angefordert werden.

Fur Rickfragen steht Ihnen Frau Bulic unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2603 zur Verfu-
gung.

Landschafts- und Naturschutz:

Die externen Ausgleichsmalnahmen, welche im Zusammenhang mit bereits
bestehenden Ausgleichsflachen stehen, werden begrufdt. Allerdings bestehen nur
dann keine Bedenken gegen die Ausweisung von Extensivgruniand, wenn eine
regelmalige Kontrolle (Monitoring/Pflanzenkartierung im Abstand von 3 Jahren)
erfolgt.

FOr Rickfragen steht Ihnen Herr Pawelka-Weill unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634
zur Verflgung.

A 64 — Amt far StraBenbau und Wohnungswesen:

Nach § 9 des Baugesetzbuches ist seit 2004 auch die Festsetzung von Flachen fur
Fahrradabstellplatze in  Bebauungsplanen moglich. Der geplante grof¥flachige
Einzelhandel mit zentrumsrelevanten Sortimenten liegt in attraktiver Fahrrad-
entfernung zu den innerstadtischen Wohnbereichen und den Stadtteilen Rohe,
Bergrath, Pumpe und Stich. Zur Forderung des Radverkehrs wird daher angeregt,
geeignete Flachen auf dem Grundstick fur das Fahrradparken der Einwohner,
Beschaftigten und Besucher im Bebauungsplan festzusetzen. Die Empfehlungen far
Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05) geben hierzu Richtwerte von 1 Stellplatz
je 55 m? Verkaufsflache fur die Kunden sowie 0,3 Stellplatze je Arbeitsplatz fur die
Beschaftigten an (Tab. B-2).
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Der Landrat
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Flr Rackfragen steht thnen Herr Crombach unter der Tel.-Nr. 0241/5198-3703 zur
Verfligung.

Mit freundlichen GruRken
Im Auftrag:

Claudia Strauch

Anlage
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lhre Mail vom 19.09.2007, Anhang Gutachten

Sehr geehrter Herr Schoop,
sehr geehrte Damen und Herren,

nach Durchsicht des vorgelegten Bodengutachtens bestehen zunachst Bedenken.

Die Bodenschichtung im Bereich der mdégiichen Versickerungsanlage weist bis
mind. 4m Tiefe durchgehend LéBlehm auf, welcher fur die dauerhafte Versickerung
von Niederschlagswasser nur bedingt geeignet ist.

Die Versickerungsversuche wurden ca. 10 cm unter der Gelandeoberkante in der
tiefarindig_gepflugten, aufgelockerten Oberbodenschicht durchgefuhrt. Die hier
ermittelten Werte sind nicht fur die Versickerungsfahigkeit der darunter liegende
LoRlenmschicht anwendbar und dienen somit auch nicht der Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit des Gesamtgeléndes. Zur genaueren Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit halte ich die Durchflhrung erganzender
Versickerungsversuche unterhalb der Oberbodenschicht im tieferen Bereich
(geplante Sohle der Versickerungsanlage) flr erforderlich.

Die Lage der Versickerungsversuche sollten im Bereich der geplanten
Versickerungsanlage festgelegt werden. Hierbei bitte ich zu beachten, dass das
Gelande im Bebauungsplangebiet von Nord nach Sud um ca. 10 m falit.

Nach den textlichen FErlduterungen zum  Bebauungsplan soll die
Versickerungsaniage in der éstlichen Grinanlage erfolgen. Dies hatte auf Grund
der vorliegenden Hoéhenlage die Folge, dass das Niederschiagswasser zur
Versickerungsanlage zum Teil gepumpt werden musste.

Ich bitte sie, die vorgesehene Entwasserung der Bebauungsplangebiete in Bezug
auf die oben genannten Punkte hin zu Uberprifen und mir das Uberarbeitete
Entwasserungskonzept zur Abstimmung vorzulegen. Fur Rickfragen steht lhnen
mein Mitarbeiter Herr Heining unter der Rufnummer 02 41 / 51 98 2286 zur
Verfagung.

I\u/% freundlichen Griflken
lm Auftrage,
/ ,f')/’%

Hans Drieken

70.1 - Untere Wasserhehorde

Dienslgebiude
Zollernstrafie 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwahl
0241/5198-2286
Zentrale
0241/5198-0
Telefax
0241/5198-2268
E-Mail
Rudolf-Heining@Kreis-
Aachen.de
Auskunft erteiit

Herr Rudolf Heining

Zimmer

AG1T

Mein Zeichen
(bitte angeben)
70.1.0-

Tag
21.09.2007

Telefax Zentrale
0241/533150
Internet

http fhenam.
kieis-aachen.de

Bankverhindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 390 5C0 00
Konto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirakonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konie 1029 86-508 Kdln

Das Kreishaus ist mit
den Bustinien
1,3,7,11,13,14, 21,
27,33, 34, 37, 46, 56,
57, 77, 163 bis
Hallestelle Normaluhy
und in ca. 10 Minuten
Fulweg vom Haugt-
bahnhof zu ereeichen.

Birgertelefon
0800 / 5198000
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Von: <Rudolf-Ileining@Kreis-Aachen.de>

An: "Ilorian Schoop" <Florian.Schoop@eschweiler. de>

Datum: Donnerstag, 8. November 2007 11:31

Betreff: Antwort: BPlan 271A u 271B Auerbachstrasse der Stadt Eschweiler

Sehr geehrter Herr Schoop,

eine schriftliche Stellungnahme habe ich nicht verfasst. hier die entsprechende Erganzung:

Nach Vorlage des erganzenden Bodengutachtens bestehen gegen die Abieitung der anfallenden
Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal keine Bedenken.
Die hydraulischen Einzelheiten sind mit der Bezirksregierung abzustimmen.

Mit freundlichem Grufs
Im Auftrage: L

Rudolf Heining

Kreis Aachen b

A 70 Umweltamt s .
Untere Wasserbehérde Lo i
Zollernstr. 10

52070 Aachen

Tel: 0241/ 5188 - 2286

Fax: 0241 /5198 - 2268

eMail: rudolf-heining@kreis-aachen.de

file://C:\Dokumente%20und%20EinstellungeniSchoo6 10\ Lokale%20 instellungen\T...  08.11.2007
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Bauleitplanung der Stadt Eschweiler
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 - Auerbachstrasse — ‘fg
80. Anderung des Flachennutzungsplanes — Auerbachstrasse -
hier: Beteiligung der Triger offentlicher Belange

Ihr Schreiben vom 17.03.2005 -~ Az.: 610.22.10-80;

Sehr geehrter Herr Schoop,

fir die Ubersendung der Planungsunterlagen zur o.a, Bauleitplanung danke ich
[hnen.

Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, ist auf der Basis der der-
zeit fir das Plangebiet verfiigbaren Unterlagen nicht abschlieBend mdglich, da
in dieser Region bisher keine systematische Erfassung der Bodendenkmdiler
durchgefthrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fiir die Abwigung ver-
wertbaren Grundlagen zur Verftgung.

Unabhéngig hiervon verweise ich jedoch auf die §§ 15 und 16 DSchG NW und
bitte Sie sicherzustellen, dass bei der Planrealisierung auf diese gesetzlichen
Vorgaben hingewiesen wird.

Besucheranschiiftt {1 53115 Bonn - Endenicher Strafie 133 Zahlungen nur an den Landschafisverband Rheinland - Kasse
0 53115 Bonn - Endenicher Strate 129 und 129a 50683 KdIn aul eines der untenstehenden Konten
Westdeutsche Landesbank &0 081 (BLZ 300 500 00)
Basuchszeit: Mo. - Fr. 9.00 - 15.00 Uhr oder nach telefanischer Vereinbarung Deutsche Bundesbank Filiaie Koln 370 017 10 (BLZ 370 000 00)

Posthank Niederlassung Kbin & 64-5 01 (BLZ 370 100 50}

Straenbahnhaitestelle Bonn-Hauptbahnhof
Bushaltestelle Karlstrafle - Linien 621, 634, 638, 837, 838, 639, 800, 843, 845
CB-Hauptbahnhof Bann



Beim Auftreten archiologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Au-
Benstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunichst unverindert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Sl

(SahD
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Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege - Endemicher Strafie 133 - 53115 Bonn Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege
Stadt Eschweiler Datum und Zeichen bitte stets angeban
Abteilung fir Planung und : 25.09.2007

Entwicklung P L e 333.45 - 33.1a/07-001

Herr Schoop b T e

Postfach 1328 f .
- Frau Schneider

. 1 < Tel.: (02 28) 98 34- 164
52233 Eschweiler ' 7 Fax (02 21) 82 84. 0370
P, Elisabeth Schneider@lvr.de

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 2718 —Auerbachstiaie-
Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange
Belange des Bodendenkmalschutzes

Ihr Schreiben vom 23.08.2007 Az.: 610.22.10-271B

Sehr geehrter Herr Schoop,

die Prifung der vorliegenden Archivunterlagen bezuglich maglicher Auswirkungen der o.a.
Planung auf archgologische Kulturglter hat zunachst keine wesentlichen umwelt- bzw. pla-
nungsrelevanten Hinweise erbracht. Zu beachten ist jedoch, dass die verfiigbaren Daten nicht
das Ergebnis einer systematischen Erhebung sind . Daher geben diese nur einen ersten Hin-
weis zu der archaologischen Ausgangssituation und ermbglichen nur ansatzweise Aussagen
zum Bestand arché&ologischer Kulturgiiter bzw. Kulturlandschaftsbestandteile. Zur Prifung der
Auswirkungen der Planung auf das archaologische Kulturgut im Zusammenhang mit der Erar-
beitung der Grundlagen fir den Umweltbericht und damit insbesondere zur Vorbereitung der
Abwagungsentscheidung rege ich an, in der Flache eine Bestandserhebung (archaologische
Grunderfassung) zu ermdglichen. Erst dieses Ergebnis ermoglicht eine Aussage dazu, in wel-
chem Umfang die Belange des Bodendenkmalschutzes entscheidungserheblich fiir die Pla-
nung sein kdnnen,

Auf der Grundlage der vorliegenden Datenbasis, wird die Grunderfassung der Bodendenkma-
ler- soweit es die Bodenverhaltnisse erlauben - zunachst durch Mitarbeiter des Rheinischen
Amtes fir Bodendenkmalpflege durchgefiihrt. Diese MalRinahme, die im Interesse der friihzei-
tigen Konfliktbewaltigung durchgefuhrt wird, setzt jedoch eine enge und der Planung ange-

passte Zusammenarbeit mit lhnen als Planungsbehotrde bzw. Untere Denkmalbehérde vor-
aus.

Die Grunderfassung der Bodendenkmalern erfordert eine vorbereitete Flache. Um Indizien zu
Bodendenkmalern ausmachen zu kénnen, muss die Flache gepfligt, geeggt und abgeregnet
sein, nur so sind Bodendenkmaler an der Oberflache (berhaupt nachweisbar.

Besucheranschrift. 0 53115 Bonn - Endenicher Straide 133 Zahlungen nur an den Landschaftsverband Rheinland - Finanz-
0 53115 Bonn - Endenicher Straie 129 und 1292 huchhaltung - 50663 Kdln auf eines der untenstehenden Konten
Besuchszeil: Mo. - Fr §.00 - 15.00 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Westdeutsche Landesbank 60 061 (BLZ 300 500 00)

Postbank Niederassung Kbin & 64-5 01 (BLZ 370 100 50)
Straenbahnbaltestelle Bann-Hauptbahnhof
Bushaltestelle Karlstrafle - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 839, 800, 843, 845
DB-Hauptbahnhef Bonn



Ich bitte Sie daher umgehend um folgende Informationen:

Ermdglicht die derzeitige (landwirtschaftliche) Nutzung der Flache (bzw. Teile davon)
eine Grunderfassung der Bodendenkmaler bzw. wann ermdglicht die Nutzung eine
Grunderfassung der Bodendenkmaler

Wann muss das Prospektionsergebnis voraussichtlich vorliegen, damit das es zur Er-

ganzung des Umweltberichtes und damit fir die die Planung ausgewertet werden
kann.

Aufterdem bitte ich um Mitteilung, ob Hinweise auf grof¥fiachige Bodenveranderungen (Mate-

rialentnahmegruben, Aufschittungen etc.) im Plangebiet vorliegen, da diese Auswirkungen
auf den Kulturgiterbestand haben.

Eine Begehung wird erst dann terminlich abgestimmt, wenn diese Informationen vorliegen.

Abschliellend weise ich darauf hin, dass ein Betretungsrecht fir die Flachen vorliegen muss
(§ 209 BauGB).

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

<

E. Schneider



! = L
R3/05-2905 29:58 ML AHCHEN -+ 2B24@371532 HUMSES oy .

"’
JE— ’ L 4
61/Flanungs- ung Vermessungsant ¢ ’

66/ Tiatvai- and Gerlnflachenamt

4
08 MAT 2005 S'l'l'ﬂﬂen.NRW.

londesbetriet: StraPenbar Nordrhein-Westialen
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Landavharies $alents Novdeain- Wevthos - L Niederlassung Aachen
Nisdoriasbung Asctan ' Podifech 500241 * 52006 Aschen
Stadt Eschweiier oy
Postfach 1328 Kontakt:  Mormrud Riemann
52233 Eschweiler Telefon: 24146093316

Fax: 0241/60%3-302

E-Mail' nortud. Hemann@serassen.nrw.de

Zeichen:  4100.2310¢-
(Bo1 Antworten bitie angsben |
Datumn; 09.08.2005

— 80. Anderung des Flachennutzungspianes der Stadt Eschweiler sowie Autstetiung des Bebau-
ungspianes 271 Auerbachstraie ~ Ihre Schreiben vom 17.03.2005 - AZ €10.22.10-80 und
610.22.10.80

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die 0.g. Bauleitplanung der Stadt Fschweller bastehen seitens der Niederlassung Aachen
grundsatzlich keine Bedenken. Ich gehe davon aus, dass der geplante 6-streifiger Ausbau der Ad

— bei lhrer Planung bericksichtigt ist. Betreffand des neu ausgewiesenen Wohngebistes weise ich
darauf hin, dass ein Anspruch auf Errichtung von eventusi! notwendigen Liarmschutzeinrichiun-
gen im Zuge des kiassifizierten StraBennetzes gegenliber dem Landesbetrieb nicht besteht,

Die Steilungnahme der Niaderlassung K&in ist 2z berlicksichtigen. In das von dort geforderte
Verkshrsgutachten sind auch die betrofienen Bereiche der B 264 und L 238 sowle die entspre-
chenden Knotenpunkte mit einzubeziehen,

Mit freundtichen GruRen

im Auftrag
L/ /é/ZMQ«-M T

Nortrud Riemann

Straflen NRW -Brtrisbasitz + Postiach 10 16 $3 + 45816 Gelgenkirzhen - Niederlaasung Anchon
Telufon: 0209/3808-0 Kar)-Murx-Allee 220 - 52066 Aschen
Intymner: www.gtrassen nrw.de « E-Mail: konala@stranyen, nw.de Postfach $00245 * 52086 Aschan

Telsfon: Q241/60930 .
WestlB Disceldor! - BLZ 30050000 + Konto-Nr 4003415
Stouermnummer: $319/9072/0701



€1/Pianungs- und Vermessungsami - -
66/Tiefbau- und Grinflachenamt é '
2 4 NOV. 2005 B |
4 . Straflen.Nnrw,
L "M EL bee tandesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen
Landesbetrist StraBenbau Nordrheio-Westfulen Niederlassung Aachen
Niedetiassung Aschen * Pastfach 300245 * 52086 Aachen
Stadt Eschweiler .
Abt. fir Planung und Entwicklung Kontakt:  Fran Zimmermann
Telefon: 0241/6093-131
52233 Eschweiler Fax: 02171/3995-0513
E-Mail; christel. zZimmermann@strassen nrw.de
Zeichen:  1.13.03.0741 Zi B 264

(Bei Antworten bitte angeben.)
Datum: 17.16.2005

80. Anderung des Flachennutzungsplanes — Auerbachstrafie —
Bebauungsplan 271 - Auerbachstrafiie —

lhre Schreiben vom 04.10.2005 — 610.21.10-80 - 610.22.10-271

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf der Grundlage meiner Stellungnahme vom 09.05.2005, die auch weiterhin Gltigkeit besitzt,

wird seitens der Straenbauverwaltung der o.a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler zugestimmt.
Das hiernach geforderte Verkehrsgutachten bitte ich mir zu gegebener Zeit vorzulegen.

Mit frelindlichen GruRen

Im rag
meier
StraBen. NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niederiassung Aachen
Telefon: 0209/3808-0 Karl-Marx-Alies 220 - 52066 Aachen
Internet: www.strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt@strassen. nrw.de Postfach 500245 - 52086 Aachen

Telefon: 0241/60930
WestLB Dusseldorf - BLZ 30050000 - Konto-Nr 4005815
Steuernummer: 5319/5972/0701



Landeshetriel Serallenbau Nordrhein-Westfalen

Straflen.Nn w.

landesbetrieb StraBenbou Nordrhein-Westialen

Regionalniederlassung Ville-Eifel

Regionainiederiassung Ville-Eife) - Auflenstelle Auchen Auflenstelle Aachen
Postfach 500245 - 52086 Anchen
R .
$tf~\ i i\ . v . l R Kontakt: Herr VIl

Stadt Eschweiler ' R T efon: 0241/6093-129
Postfach 1328 T P~ .

52233 Eschweiler Eing.: v uoin F7 Fax — 0241/6093-430

‘LZ-LL_ E-Mail: gottfried . voell@strassen.nrw.de

Zeichen:

<

Bebauungsplan 271 A - AuerbachstraBe
Ihr Schreiben 610.22.10-271A vom 23.08.2007

Anlage: Aligemeine Forderungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

21001/40400/1.13.03.07 BP271A (132/07)
(Bei Antworten bitte angeben.)
06.09.2007

gegen die o.a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler bestehen seitens der StralRenbauverwaltung

grundsatziich keine Bedenken.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Autobahn 4 Aachen-Kéin und im Stden an die Bundes-
strale 264 (Aachener Strale). Es sind daher die Bestimmungen des FernstraRengesetzes
(FStrG), insbesondere des § 9 FStrG zu beachten.

im Ubrigen verweise ich auf lhre Begrindung zum Bebauungsplan 271A, Ziffern 4.4.1. und
4.11.3. sowie auf meine Schreiben vom 09.05.2005 und 17.11.2005 zum Bebauungspian

Nr. 271.

Mj f;e,'undlichen GrlRen

StraBen NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen -

Telefon: 0209/3808-0
Internet: www.strassen.nrw.de - E-Mail; kontakt@strassen.nrw.de

WestLB Dasseldorf - BLZ 30050000- Konto-Nr 4005815
Steuernummer: 319/5972/0701

Regionalniederiassung Ville-Elfel

AuBenstelle Aachen
Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
Postfach 500245 - 52086 Aachen
Telefon: 0241/6093-0



Landesbetrieb Strallenbau Nordrhein-Wesitalen
Regionalniederlassung Ville-Eifel - Aulenstelle Auchen
Posttach 500745 - S2086 Aachen

Stadt Eschweiler
Postfach 1328
52233 Eschweiler:

HEEP I

Bebauungsplan 271 B - Auerbachstrafle
Ihr Schreiben 610.22,10-271B vom 23.08.2007

Sehr geehrte Damen und Herren,

Straflen.Nn w.

tandesbeatrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen

Regionalniederlassung Ville-Eifel
Aullenstelle Aachen

Kontakt:

Telefon:
Fax:

E-Mail:

Zzichen:

Datum:

Herr Voli

0241/6093-129

0241/6093-480

gottfried voelleistrassen nrw . de
21001/40400/1 13.03.07 BP27113 (133/07)
{Bei Antworten bitie angeben )
07092007

gegen die 0.a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler bestehen seitens der Strallenbauverwaltung

grundsatziich keine Bedenken.

Weiter nordlich des Plangebietes verlauft die Autobahn 4 Aachen-Kéin. Es sind daher die Be-
stimmungen des Fernstraflengesetzes (FStrG), insbesondere des § 9 (2) FStrG hinsichtlich der

Anbaubeschrankungszone zu beachten.

Im Ubrigen verweise ich auf lhre Begrindung zum Bebauungsplan 271B, Ziffern 5.4.1. und
5.10.3. sowie auf mein Schreiben vom 06.09.2007 zum Bebauungsplan Nr. 271 A.

Mit freundlichen Griflken
Im Auftrag

Vo
R e

x

I

Grijttemeier
!

Straicn NRW-Betricbssitz - Postfach 10 16 53 - 43816 Gelsenkirchen -
Telefon: 0209/3808-0
Internet: www.strassen.nrw.de  E-Mail: kontaktiestrassen.nrw.de

WestLB Diisseldort - BLZ 30050000 Konto-Nr 4005813
Steuernummer: 319/3972/0701

Regionalniedertassung Ville-Eited
AuBenstelle Aachen
Karl-Marx-Allee 220 52066 Aachen
Postfach 500245 - 32086 Aachen
Tekefon: 0241/6093-0
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Stadt Eschweiler

- Der Blrgermeister - Kontakt:  Herr Fuhs

610 Abteilung fir Planung und Entwicklung Telefon:  022i- 83 97 286
Herrn Schoop Fax: 0221- 83 97 100
Rathausplatz 1 E-Mail: rainer.fuhs@strassen.nrw.de
Zeichen:  2.10.07.19_A4-80.And FNP-Eschweil
52249 Eschweiler (Bei Antworten bifte angeben.)
Datum:

04 Mz 2005

80. Anderun Flichennutzungsplan und Aufstellung des Bebauungsplanes 271 Auerbach-

strasse
TOB- Beteiligung gemsR § 4 (1) BauGB

Anlage: Merkblatt »Allgemeine Forderungen*

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schoop,

von der Seite des Landesbetriebes Nordrhein-Westfalen, Niederlassung Kéln bestehen keine
Bedenken den gegen die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und gegen die Aufstellung
des 0. g. Bebauungsplanes, wenn folgende Bedingungen eingehalten werden.

Wir weisen darauf hin, dass kein Anspruch auf Larmschutz seitens der Stadt Eschweiler be-
steht.

Bei den geplanten Gewerbeansiedlungen und Ausweisung von Einzelhandelsflachen im o. g.
Bereich des FNP im Einzugsbereich der Anschiussstelle Eschweiler ist von Seiten der Stadt
Eschweiler ein Verkehrsgutachten fir die betroffene Anschlussstelle Eschweiler in Auftrag zu
geben und der NL KéIn vorzulegen. Das Gutachten soll Aufschluss geben ber die Leistungsfi-
higkeit und Verkehrssicherheit der Anschlussstelle im Hinblick auf zusétzliche Verkehrsbelas-
tungen durch die neuen Gewerbestandorte. Ein sich daraus ergebender Umbau der Anschluss-
stelle geht zu Lasten der Stadt Eschweiler.

Stralen NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Nicderlassung Kéln

Telefon: 0209/3808-0 Am Grauen Stein 33 - 51105 Koln
Intenet: www strassen nrw.de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Postfach 920332 - 51153 Koln

Telefon: 0221/83970
WestLB Dusseldorf - BLZ 30050000 - Konto-Nr 4005815
Steuernummer: 5319/5972/0701



Die in der Anlage beigefugten allgemeinen Forderungen sind unbedingt zu beachten und ein-
Zuhalten.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

(Andreas Frih)



Landesbetrieb Straflenbau NRW
Niederlassung Ksin

Aligemeine Forderungen

1.

2.

6.

Ein Hinweis auf die Schutzzonen der BAB gemal § 9 (1+2) FStrG ist in den Textteil des
Bauleitplanes aufzunehmen. Um Eintragung der Schutzzonen in den Plan wird gebeten.

In einer Entfernung von 40 m, gemessen vom dulleren Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9(1) FStrG ) durfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden. Ebenfalls unzulassig sind Anlagen der AuBenwerbung sowie Anlagen und
Einrichtungen, die fir die rechtiiche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich
sind (z.B. Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten, Lagerflachen 0.8). Sicht- und
Larmschutzwille bediirfen der Genehmigung der StraRenbauverwaltung .

In einer Entfernung von 100 m, gemessen vom &ulleren Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesautobahn ( Anbaubeschrankungszone § 9 (2) FStrG )

a. darfen nur solche bauliche Anlagen errichtet , erheblich gesndert oder anders genutzt
werden, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Autobahnverkehrs weder durch
Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerdusche, Erschitterungen oder dergieichen
gefahrden und beeintrachtigen. Anlagen der AuRenwerbung stehen den baulichen
Anlagen gleich.

b. sind nur solche Beleuchtungsaniagen innerhalb und auRerhalb von Grundstiicken und
Gebéiuden zulassig, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB nicht
durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintréchtigen wird. Vor der Errichtung von
Beleuchtungsanlagen ist die Zustimmung der StraRenbauverwaltung einzuholen.

c. diurfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angabe Uber die Art von Anlagen oder sonstige
Hinweise mit Wirkung zur Autobahn nur mit Zustimmung der Stralenbauverwaltung
angebracht oder aufgestelit werden. '

Zur  befestigten Fahrbahn gehéren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und
Verzbégerungsstreifen der Anschlussstelien und der Autobahnkreuze.

Bei Kreuzungen der BAB durch Versorgungsleitungen und der nachrichtlichen Ubernahme
der Leitungen innerhalb der Schutzzonen gemal § 9 (1+2) FStrG ist die Abstimmung mit
der Bundesstraf&enverwaltung aulerhaib des Planverfahrens erforderlich.

GemanR § 33 der StraBenverkehrsordnung ist die StraRenbauverwaltung an MaRnahmen zu
beteiligen, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB beeintrachtigen
kdénnen. Vom stadtischen Bauordnungsamt ist daher sicherzustellen, dass Ciber die BAB
Schutzzonen hinaus Werbeaniagen, Firmennamen, Angaben Uber die Art von Anlagen und
sonstige Hinweise, die den Verkehr auf der BAB beeintrachtigen kénnen, nur dann aufgestelit
werden ddrfen, wenn die Stralenbauverwaltung zugestimmt hat.

Immissionsschutz fur neu ausgewiesene Gebiete geht zu Lasten der Gemeinde / Stadt.
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Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westf:
Nisderlassung Krefeld  Postfach 101352 47713 Krefeld

Stadt Eschweiler
- 610 Planung und Entwicklung -
Postfach 13 28

52233 Eschweiler

3
!

Straf3en.N. w.

landesbetrieb StraPenbau NordrheinWesttalen

Niederlassung Krefeld

Kontakt: Frau Ute Tillmann

Telefon: 02151-819-347

Fax: 02151-819-420

E-Mail: Ute.Tillmann@strassen.nrw.de

/{fzichen; 4700.23100.071 -2.10.07.05/06_A4

{Bei Antworten bitte angeben. }
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(} ( (. ’7. (/Damm. 23.01.2006

e T

80. Anderung des Flichennutzungsplanes und Bebauungsplan 271 - Auerbachstrasse —

hier: Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie

lhr Schreiben vom 29.11.2005 — Az.: 610.22.10 - 271 und §10.21.10 — 80

Sehr geehrte Damen und Herren,

das mit obigen Schreiben vorgelegte Verkehrsgutachten wurde fir den Bereich der Autobahnan-
bindung ( Knoten 2 + 3 der Anschlussstelle Eschweiler ) gepruft.

Die Annahmen und Berechnungen fiir die aus dem Bebauungsplan entstehenden Zusatzbelas-
tungen sind plausibel und nachvollziehbar. Die zu erwartenden Qualititsstufen nach HBS sind

ausreichend.

Es bestehen daher aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken.

Mit freundlichen Grufen
im Auftrag

( Heinz-Gerd Biewald )

StraBen. NRW-Betriebssitz Postfach 10 16 53 45816 Gelsenkirchen
Telefon: 0209/3808 -0
Internet: www strassen.nrw.de E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de

WestLB Diisseldorf BLZ 30050000 Konto-Nr 4005815
Steuermummer: 5319/5972/0701

Niederlassung Krefeld
Hansastralle 2 47799 Krefeld
Postfach 101352 47713 Krefeld
Telefon: 02151/8190



STAATLICHES UMWELTAMT AACHEN

Staatliches Umweltamt Aachen - Postfach 10 13 53 - 32013 Aachen
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Stadt Eschweiler '1!' Ny '{n-; G
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Postfach 13 28 \ i 2 MAL L8
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Thr Zeichen, Thre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum
610.22.10.80, 17.03.2005 26.1/1.3-203.00 und -352, Herr Emonds 26.04.2005

hier eingegangen am: 22.03.2005 26.1/1.6-203.01 Em

80. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie Bebauungsplan Nr. 271 ,Auerbachstrafe”
der Stadt Eschweiler

Zu der 0.g. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Immissionsschutz

Neben dem groffiachigen Fachmarktzentrum planen Sie ein allgemeines Wohngebiet (WA). Der
Nutzungskonflikt, der durch das geplante Sondergebiet (Anlieferungs- und Parkplatzidrm, LUf-
tungsanlagen u.a.) mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet flr die Anwohner des WA hervor-
gerufen wird, soll entsprechend Ziffer 6.3 ,immissionen* lhrer Begriindung durch ein schalltechni-
sches Gutachten eines Sachverstidndigen geklart werden. Das schalltechnische Gutachten bitte
ich mir zur Priiffung zu Ubersenden.

Beziiglich der Ausweisung eines WA entlang der Dreieckstrale ist aber auch noch auf einen ande-
ren Nutzungskonflikt hinzuweisen. in der Dreieckstr. 33-37 existieren die Maschinenfabrik Wilhelm
Stolz und die L.C. Schoenau & Co. mit ,Wame-Kiite-Schallschutz®. Beide Firmen miissten
entweder stiligelegt oder ausgesiedelt werden, da der Stdrcharakter dieser Firmen nicht mit dem
eines WA vereinbar ist. Im weiteren Bebauungsplanverfahren ist dieser Nutzungskonflikt zu losen.

&eMafl poststelle@stua-ac.rw.de www.stua-ac.nrw.de 2
Dienstriume Telefonzemrale Telefax Bankverbindung
[ Franzstrafie 49 02 41)45 7.0 {02 41457291 Landeskasse Kaln
O Lukasstrafie 1 Konto-Nr. 96560 WestLB Dasseldorf
BLZ 300 500 00

Telefon anBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anmifbeantworter). Bei Schadensfillen {02 01) 71 44 88 (Bercitschafiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVYV bis Haliestelle "Alier Posthof™ oder vom Hbf Aachen in 10 Mimnen zu Full.



Bericht/Schreiben des Stastlichen Umweltamtes Aachen Seite 2

Altlasten und Bodenschutz
Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen aus altlastertechnischer Sicht Bedenken.

Zu den von lhnen ermittelten Altlastverdachtsflichen liegen mir weitergehende Informationen
derzeit nicht vor, da eine Gefahrdungsabschétzung fur diese Flachen, soweit mir bekannt ist,
bislang nicht durchgefiihrt worden ist. Ob von den Verdachtsflachen moglicherweise Belastungen
fur die Umwelt ausgehen bzw. die beabsichtigte Nutzung mit den Verdachtsflachen vereinbar ist,
kann von mir deshalb derzeit nicht beurteilt werden.

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berlicksichtigen. Aus
der Nutzung des Bodens darf deshalb keine Gefahr fur die Nutzer entstehen. Die Bauleitplanung
darf somit keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar
und deshalb unzuldssig wére.

Aus den v.g. Grinden werden deshalb gegen die o.g. Bauleitplanung vorsorglich Bedenken
erhoben, bis ndhere Angaben Uber Art, Umfang und Beschaffenheit und evil. vorhandene
Gefahrdungspotentiale moglich sind.

Das weitere Vorgehen bitte ich mit der nach §§ 7 und 8 LBodSchG zustindigen Unteren
Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Zur Verfahrensvereinfachung wird empfohlen, das Staatliche
Umweltamt in die Abstimmung mit einzubeziehen.

In diesem Zusammenhang verweise ich auf den RAErd. des MSV/MBW/MURL vom 05.05.1992
"Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" (veriffentlicht im MBIL. NW. 1992, S. 876).

Grundwasser

Nach den hier vorliegenden Unterlagen befindet sich der Grundwasserstand im Planbereich bei ca.
< 5 m unter Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in die Verfahrensunteriagen
aufzunehmen, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken entsprechende
bauliche MaBnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser beriicksichtigt
werden kénnen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung hzw. -ableitung - auch kein
zZeitweiliges Abpumpen - chne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehdrde erfolgen darf
und dass keine schadliche Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)
Gegen die 0.g. Planung bestehen Bedenken.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist unter Berlicksichtigung des § 51 a LWG fiir das
Plangebiet bisher nicht geregelt und nachgewiesen worden.

Eine RUcknahme meiner geduBerten Bedenken ist nur moglich, wenn die erforderlichen
Darlegungen mittels Vorlage entsprechender Unterlagen bei mir erfolgt sind. Einzelheiten bitte ich
dem RdEr. des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NRW vom
18.05.1998 zu entnehmen.

Im Auftrag

/

il z,c‘wﬁ/-/
Emonds
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Staatliches Umweltemt Aachen - Postfnch 10 15 55 - 52015 Aachen

§1/Planungs- uiiC VeImessungsamt

Stadt Eschweiler 66/ Tiefbau- und Grinfidchenamt
Der Blrgemmeister 3 1, OKT. 2005
Postfach 13 28
52233 Eschweiler Stadt Eschweiler ‘
U .11,
Eing.: It Okt. 2005
“-{f)
i
Thr Zeichen, Ihre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datumn
610.21.10-80 und 26.1/1.3-203.00 und -352, Herr Emonds 27.10.2005
610.22.10-271 28.1/11.6-203.01 Em, ,‘7§ 2
hier eingegangen am: 10.10.2005 26.04.2005 e

80. Anderung des Flichennutzungsplanes sowie Bebauungsplan Nr. 271 ,Auerbachstralie"
der Stadt Eschweiier

hier: Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Zu der Planung hatte ich mit 0.g. Schreiben eine Stellungnahme abgegeben.

Unter BerUcksichtigung der im Rahmen der Offenlage vorgelegten Unterlagen wurde der
Sachverhalt jetzt von mir nochmals mit folgendem Ergebnis (iberpraft

Immissionsschutz

1) Wohnhaus, Auerbachstr. 6

Bisher genieft dieses Haus einen Schutzanspruch, der den Anwohnem gleicht, die in einem
Mischgebiet wohnen. Da dieser Schutzanspruch aufgrund |hrer Planung entféllt, ist der Verbleib
bzw. die Aussiedlung des Wohnhauses im weiteren Bauleitplanverfahren zu kidren.

2) Neugeplantes Wohngebiet

Der Sachverstindige hat den Lammschutzwall anhand einer 1%-geschossigen Bebauung
(Fensteroberkante des hichsten zu schitzenden Fensters 5 m) bemessen. Ich weise darauf hin,
dass bei einer derart geringen Héhe des Limmschutzwalles im sidlichen Bereich des geplanten

eMafll poststelle@stua-ac. nrw.de wWww stus-ac.nrw.de )
Dienstriume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung
& Franzstrabo 49 02414570 (02 41)45 7291 Landeskasse Kdin
O LukasstraBe 1 Kooto-Nr. 96560 WestLB Dasgeldorf
BLZ 300 500 00

Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anmfbeantworter). Bei Schadensfillen {02 01) 71 44 88 (Bereitschaft<zentrale Essen),
Ermreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle " Alter Posthof” oder vom Hbf Aachen in 10 Minuien zu FuB.
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WA im Dachgeschoss tagsiiber und nachts die zulassigen Immissionswerte Uberschritten wiirden
und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken nicht nutzbar ware.

AuBerdem haben Sie in lhrer textlichen Festsetzung unter Pkt 5 angegeben, dass der
Larmschutzwall 3,0 m hoch sein muss. Nach den Berechnungen des Sachverstandigen ist der
Larmschutzwal! mindestens in einer Hohe von 3,0 m — 3,5 m zu errichten. Ich bitte, die Hbhe des
La&rmschutzwalles entsprechend den Ausfithrungen im Schallschutzgutachten zu korigieren und
ggf. bei Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken die Hohe des Larmschutzwalles durch
den Sachversténdigen neu berechnen zu lassen bzw. diese Hohe textlich festzusetzen.

6) Wohnhduser Aachener Str. 36, 38

Die Jet-Tankstelle verursacht mit ihrem Tankstellenbetrieb an den Wohnh&usem der Aachener Str.
36, 38 sowohl tagsiiber als auch nachts erhebiiche Larmbelastigungen (s. Tabelle 7 des schall-
technischen Gutachtens).

Da der Verkehrslarm eines Tankstellenbetriebes nur bedingt gemindert werden kann, sollte an den
v.g. Wohnhéusem zumindest passiver Schallschutz in Form von Schallschutzfenstem vorgesehen
werden. Auch hier solite der Nutzungskonflikt im weiteren Bebauungsplanverfahren geibst werden.

Hinweis: Die Tankstelle hat meines Wissens fiir die Nachtzeit keine Betriebseriaubnis.

Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)

Gegen das von thnen geplante Entwésserungskonzept bestehen grundsétzlich keine Bedenken.
Fir eine abschlieBende Beurteilung hinsichtich der vorgesehenen Niederschlagswasser-
beseitigung bitte ich noch um Zusendung des hydrogeologischen Gutachtens.

Bei der geplanten Versickerung des Niederschlagswassers weise ich auf die Einhaltung folgender
Randbedingungen hin:

- Die Einbindung der Versickerungsaniage ist nur im Bereich des natirlich anstehenden Bodens
und nicht in Auffillungsbereichen (Altlasten-Verdachtsfiichen) zuléssig. Ein Wasserzulauf aus
der Versickerungsaniage in die Auffillungen der Altlasten-Verdachtsfiiche, auch durch
seitliche Infiltration, ist auszuschlieen.

- Es sind nur die unverschmutzten Niederschlagswésser der Dachflichen an die
Versickerungsanlage anzuschiiefen.

Im Auftrag
g

Emonds



Seite 1 von 1

Florian Schoop - Vorhabcnbuogcmr Btbauungsplan 271 B - Aucrhathstraﬁc
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Von: "Lewandowski, Rainer (ASEAG, VCP)"

An:

Datum: Freitag, 31. August 2007 11:18

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271B - Auerbachstrale -

Hier: Benachrichtigung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Schoop,

gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrafie - bestehen seitens
der ASEAG grundsatzlich keine Bedenken.

Wir weisen darauf hin, dass das geplante Fachmarktzentrum mit dem Schwerpunkt in der
Unterhaltungselektronik bis zu 450 m von der nachstliegenden Bushaltestelle "Lederfabrik” auf der Aachener
Stralte (Buslinien EW4, 28, 52) entfernt liegt und somit nicht aureichend vom offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) erschlossen wird. Der Nahverkehrsplan 2003 - 2007 fur den Kreis Aachen weist
400 m als Grenzwert fur die zumutbare Erreichbarkeit der Haltestellen in der betreffenden Ortslage
(Mittelzentrum, solitére Crtsteile und Ortsteile in Randlage) aus. Die Erschlieung durch den OPNV dient der
Grundversorgung der Einwohner und sichert dariber hinaus die Zielsetzungen, die Lagegunst der

Stadt Eschweiler zu staérken und die Wohnqualitat zu sichern.

Um kinftig das geplante Fachmarktzentrum mit einer Buslinie Uber die Auerbachstrafie erschliefien zu
kénnen, soliten im Bereich des Knotens Auerbachstrale/Planstralie A fur beide Fahrtrichtungen auf 20 m
Lange Bushaltestellen berucksichtigt werden. Die genaue Lage der Bushaltestellen ist im weiteren Verfahren
mit der ASEAG abzustimmen.

Mit freundlichen GrilRen
Rainer Lewandowski
Aachener Stralenbahn und

Energieversorgungs-Aktiengesellschaft
Abt. Leistungscontrolling und Verkehrstechnik

Neuksliner Stralte 1, 52068 Aachen
Telefon: 0241 1688-332

Telefax: 0241 1688-237

E-Mail: Rainer.Lewandowski@aseag.de

www.aseag.de
Sitz der Gesellschaft: Aachen
Registergericht Aachen, Handelsregister Abtlg. B Nr. 124

Aufsichtsratsvorsitzender: Oberbirgermeister Dr. Jirgen Linden
Vorstand: Dipl -Ing. Hans-Peter Appelfl

file://C:\Dokumente?020und%e20EinstellungeniSchoo6 1 W Lokale%20Einstellungeni\T...  05.09.2007
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6 Titbay. o1 o | Q‘b AACHENER
S N (/o) VERKEHRSVERBUND GMBH

I8 0K 200r
L 2005 Neukéliner StraBe 1, 52068 Aachen

AVV-Linien 23, 30 und 43
internet: www.avv.de

Aachener Verkehrsverbund GmbH * Neukdliner Strae 1 - 52068 Aachen

Stadt Eschweiler

Abt. 610/ Planung und Entwicklung Ihr Gesprachspartner: Herr Zaplana
Unser Zeichen:

Herrn SChOOp Dokument: Dokument

Postfach132 Telefon: 0241 /96897-15

53233 Esc?hvseiler , Telefax: 0241 / 96897-20

E-Mail: J.Zaplana@avv.de

Datum: 14, Oktober 2005

Bebauungsplan 271 -AuerbachstraBe- v T 66 L wx
ihr Schreiben vom 04.10.2005

Sehr geehrter Herr Schoop,
wir danken thnen fiir die Benachrichtigung zum Entwurf des 0.g. Bebauungsplans.

Gegen die Entwurfsplanung bestehen seitens des Aachener Verkehrsverbundes keine grundsétzlichen Be-
denken. Wir bitten allerdings, folgende Hinweise und Anregungen zu beachten:

Die dem geplanten Fachmarktzentrum nachstgelegene OPNV-Haltestelle ,Lederfabrik.” liegt nach einer von
uns durchgefiinrten Distanzmessung in mindestens 400 m FuBwegentfernung Gber die AuerbachstraBe. In
lhrer bisherigen Stellungnahme wird richtigerweise aufgefilhrt, dass die Entfernung zur Grundstiicksgrenze
290 m betragt. Diese Entfernung ist unseres Erachtens jedoch zur Bemessung nicht zielfiihrend, da ein
erheblicher Fufiweg auch innerhalb des Grundstiickes zu (berwinden ist.

Um eine anspruchskonforme OPNV-ErschlieBung des Plangebietes sicher zu stellen, begrifien wir daher
lhre Absicht, in Abstimmung mit der ASEAG zu priifen, ob eine Anderung der Linienfiihrung bestehender
Linien (Linie 28 und andere) und die Einrichtung einer reuen Haltestelle sinnvoll sind. Aus Erfahrungen aus
ahnlich gelagerten R&umen erwarten wir ein’erhebliches Fahrgastpotenzial im Berufs- und Einkaufsverkehr.

Im Zuge der fortflihrenden Detailplanung empfehlen wir daher dringend, der Befahrbarkeit mit OPNV-
Fahrzeugen (ausreichende Regelguerschnitte und Kurvenradien) wie auch der Vorhaltung geeigneter Fia-
chen zur Anlage siner Bushaltestelle einschl. Warteflaichen und ggf auch von Haltebuchten Rechnung zu
tragen.

Mit freundlichen GriBen

Aachener Verkehrsverbund GmbH

iA. i.A.
=4 < e o]
¢ I\M\
Fahl Zaplana
Durchschrift: - Kreis Aachen, Stabstsile Strukturentwickung (NVP Kreis Aachen)
- ASEAG
Aufsichtsratsvorsitzender; Bjorn Jansen Bankverbindung: Registergericht Aachen,
Geschéftsfihrer: Dipt.-Ing. Hans Joachim Sistenich Sparkasse Aachen (BLZ 390 500 00) Handelsregister Abt. B Nr. 5352
Konto: 6 094 650 USt-ld-Nr.: DE 169 983 B56
IBAN: DE57380500000006084650 Steusrnummer : 225 5760 0034

BIC: AACSDE33
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Stndt Eschweiler
_ R Newkdliner Stralle 1, 52068 Aachen
Cing.: | Aenn T Avi-unien 23, 30 und 43

T ELC Intefnet: www.avv.de

Aachener Verkehrsverbund GmbH « Neuksliner Strale 1 - 52068 Aachzq_ e
Stadt Eschweiler /@

Abt. 610 / Planung und Entwickiung :_';rf' sczfszigif:";fﬁaﬂnef: Juan Zaplana
Herm SChOOp Dokument: Dokument2
Postfach1328

52233 Eschweiler - Telefon: 0241 / 96897-15

Telefax: 0241 /96897-20
E-Mail: j.zaplana@avv.de

Datum: 10. September 2007

Bebauungsplan 271A - Auerbachstrafe
lhre Schreiben vom 04.10.2005 und vom 23.08.2007
sowie unser Schreiben vom 14.10.2005

Sehr geehrter Herr Schoop,

wir danken lhnen fir die Zusendung der Unterlagen zu den Bebauungsplénen 271A und B im
Rahmen der erneuten Beteiligung der Trager éffentlicher Belange.

Hinsichtiich der Gebietserschliessung durch dffentliche Verkehrsmittel haben wir festgestellt, dass
die dem Plangebiet nachstgelegenen Haltestellen .Lederfabrik" und ,SteinstraBe® sich in bis zu
800 m Fulwegentfernung befinden.

Der Nahverkehrsplan fir den Kreis Aachen sieht 400 m als Zielwert fur die zumutbare fuRiaufige

Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellen in Gebieten dieser Kategorie (Mittelzentrum, Ortsteil in Kern-
randlage) vor.

Y.
Wie bereits mit unserem Schreiben vom M8.10.2008 mitgeteilt, méchten wir dringend anregen, bei
der Festsetzung der StraRenverkehrsflichen ausreichende Querschnitte, Kurvenradien und Halte-
méglichkeiten wie auch gegebenenfalls Warteflachen fiir Fahrzeuge des OPNV vorzusehen.

Wir wiirden sehr begriRen dass unsere Anregung beriicksichtigt werden kann.

Mit freundlichen GriiRen

Aachener Verkehrsverbund GmbH

i A i. A
Fahl aplana
Durchschrift: 1.) Kreis Aachen, Stabstelle Strukturentwickung (NVP Kreis Aachen)
2.) ASEAG (V)
Aufsichisratsvorsitzender: Bj8m Jansen Bankverbindung: Registergericht Aachen,
Geschéftsflhrer: Dipl.-Ing. Hans Joachim Sistenich Sparkasse Aachen (BLZ 390 500 00) Handelsregister Abt. B Nr, 5952
Konto: 6 094 850 USt-ld-Nr.: DE 169 963 856
IBAN: DE57330500000008054650 Steuernummer : 225 5760 0034

BIC: AACSDE33
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Ihre Zeichen 610.22.10-80
Ihre Nachricht  17.3.2005
d Unsere Zeichen PBF-UL-Full

Stadtverwaltung Eschweiler .
Postfach 13 28

) ; o= : Telefon 0221-480 - 22018
52233 Eschweiler O Telefax 0221-480 — 88 22018
Lo (9 A . E-Mail Gilbert.Fuss.@rwe.com

Kaéin, 21. April 2005

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 ,,AuerbachstraRe*
80. Anderung des Flachennutzungsplanes , Auerbachstrae®

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir weisen darauf hin, dass die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen,
Blatt L5102 in einem Teil des Plangebietes, wie in der Anlage “blau”
dargestelit, Béden ausweist, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Humose Bbden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum
tragféhig. Erfahrungsgem&R wechsein die Bodenschichten auf kurzer Distanz
in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmé&Bigen
Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhéltnisse
gemal §5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB bzw. §9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine
Umgrenzung  entsprechend der Nr. 1511 der Anlage zur
Planzeichenverordnung als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich,
erforderlich sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 “Zulissige Belastung des
Baugrundes” und der DIN 18 196 “Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir
bautechnische Zwecke” sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Mit freundlichen GriiRen

RWE Power Aktiengeselischaft
Abt, Liegenschaften und Umsiedlungen

%

Anlage

(BLanko-Schraibern. docy

RWE

RWE Power
Aktlangeselischaft

50416 Koln

T: 0221/480-0
F:0221/480-13 51
I www.rwe.com

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Harry Roels

Vorstand:

Dr. Gert Maichel
{Vorsitzender)

Dr. Dletrich Bocker
Alwin Fitting

Dr. Gerd Jager

Dr. Johannes Lambertz
Antonius Vo[

Sitz der Geselischaft:
Essen und Kin
Eingetragen beim:
Amtsgericht Essen
HRB 17420
Amtsgericht Kéln
HRB 117

Bankverbindung:

WestLB AG

BLZ: 300 500 00
Kto.Nr.: 152561

IBAN: DE43 3005 0000
0000 1525 61

8IC (SWIFT-Code):
WELADEDD

USt-ldNr.: DE8L1223345
StNr.: 112/5717/1032
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Planungéamt

Postanschrift: Stadiverwaltung Aachen - A 61410 - D-52058

Stadt Eschweiler

Abtetiung fir Planung und Entwicklung
Z. Hd. Hermn Schoop

Rathausplatz 1

52 249 Eschwaeilar

Der Oberbiirgermeister

87/Pianungs- und Yermessungsamt

€4/ Tiethnu- updd Griinfichenamt
Aache DU RS s B T
" & i.t. e, :.‘.’1395 Auskrt

de
/r sléfon

[ s 2

Internel

Frau Gude-Starke
Lagerhaussirale 20

02417 432 6112

02417432 6159
planungsamt@mail. aachen de
www.aachen.de

1,3, 11, 13,14, 21, 44, 46, 56, 163
Haupthahnhof
18.04.2005

Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Triger éffentlicher Belange sind, gem. §3 (2) i.V.m. §4 (1) BauGB
hier.  Aufstellung des Bebauungsplanes 271 -Auerbachstrasse- sowie 80. Anderung des Flachennutzungsplanes

der Stadt Eschweiler

Sehr geshrte Damen und Herren,

gegen die Aufsteliung des 0.9. Bebauungsplanes sowie gegen die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Eschweiler muf} die Stadt Aachen bis zur Kl4rung der im folgenden beschriebenen Aspekte Bedenken erheben.

Hinsichtlich der Begriindung zur Planung bestehen jedoch Zweifel tiber die unter "Kaufkraft und Fiachenproduktivitat fir den
Fachmarkt Unterhaltungselektronik’ dargelegte durchschnittliche Raumleistung von 4500€ / m?.

Gemals den Unternehmensdaten bzw. dem Geschéftsbericht der Metrogruppe bel4uft sich der Umsatz von Media Markt und
Saturn statt auf 4500 €m? auf 9459 €/m?,

Aufgrund dieser Daten wiirde sich ein Umsatz mit einer bedenklichen GréRenordnung von (ber 33,1 Mio.€ -statt 15,7 Mio.€-
ergeben, der Anhaltspunkte fiir sine Auswirkung der Kaufkraftbindung / Kaufkraftabfliisse Gber Eschweiler hinaus ergeben
wiirde.

In threr Begriindung legen Sie des Weiteren dar, dass neben den 3500 m? Verkaufsfiache fiir den Mediabersich insgesamt
4000m* Einzelhandelsfiache fiir Gbrige Sortimente festgesetzt werden soflen. Diese (brigen Sortimente werden in der
Begrindung jedoch nicht hinrsichend fiir eine abschlisende Beurteilung konkretisiert, £s ist beabsichtigt, unterschiediiche
zentrenrelevants Sortimente auf eine Flache von 4000 m? Verkaufsfiache zuzulassen.

Eine Differenzierung der Festsetzungen ist fiir sine Beurtsilung jedoch aus Sicht der Stadt Aachen notwendig.

Kente der Stadtkasse: Offnungszeiten
Konto Nr. 34 Montag, Dienstag, Donnerstag 08,30 - 12.00 Uhr und 13.30 - 15.00 Uhr
Sparkasse Aachen Mittwoch 08.30 - 12.00 Unr und 13.30 - 17.00 Uhr

817 390 500 00 Freitag (0830 - 12.00 Uhr
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Erganzend weist die Stadt Aachen nochmals auf die aktuelle Diskussion (ber die regionale Einzelhandelentwicklung hin die
zeigt, wie wichtig ein gemeinsames regionales Einzelhandelskonzept ist.

Ich méchte Sie bitten, die Stadt Aachen auch zukUnftig am weiteren Verfahren zu betsifigen.

In Vertretung
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Postanschrif: Stadtverwaitung Aachen - A 61/20 - D-52058 Aachen; « . " -

i s L g Gebiyde  Lagerhausstrafie 20
; oI tha. sea.  Telsln  0241/4326125
Stadt Eschweiler VELgs 40N 2000 Telelx 024174326199
Postfach 1328 ; il planungsamt@mail.aachen.de
. Intemet www._aachen.de
52233 Eschweiler 7:) Aktonzeichen
Kassenzeichen
fax 02403 71532 M Businlen 1,3, 11, 13, 14, 21, 44, 46, 56, 163

Haftestelle ~ Hauptbahnhof
~Datem  13.11.05

Bebauungspian 171- Auerbachstrafe-
Beteiligung gemas §4 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
mit Datum vom 04.10.05 haben Sie der Stadt Aachen zum Bebauungsplan 271 -Auerbachstrake- die Unterlagen im
Rahmen der Beteiligung gemaR §4(2) BauGB sowie die entsprechenden Unterlagen fiir die paraliel durchgefiihrte 80.
Anderung des Flachennutzungsplans- Auerbachstrafie- mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt.

Am 10.11.05 teilten Sie der Stadt mit, dass die Frist auf den 23.11.05 veréngert sei.

Dariiber hinaus wurde der Stadt eine Kopie eines an die Bezirksregierung gerichteten Schreibens zugesandt, mit
erganzenden Informationen bzgl. der Tragféhigkeit des Standortes Auerbachstralte.

Die Stadt Eschweiler beabsichtigt an der Auerbachstrafie ein Fachmarktzentrum zu entwickeln mit einer Hauptausrichtung
auf Unterhaltungselektronik. Neben den Verkaufsfidchen von 3.200m?, die ehemals bei 3.500m? fagen fiir
Unterhaltungselektronik sind weitere 4.200m? fiir zentrenrelevante Sortimente vorgesehen. Diese splitten sich auf in
1,700m* Verkaufsflache fiir Camping, Zweirad und Sportartikel und 2.500m?, die fiir weitere zentrenrelevante Sortimente
wie Textil, Babyartikel, Bettwaren und Tiemahrung mit jeweils 500-max.900m? vorgesehen werden sollen.

ie Stadt Aachen begriifit, dass die Stadt Eschweiler eine Differenzierung der Sortimente und Begrenzung der
Verkaufsfidchen fiir die Fachmarkte fir Sport und weitere Sortimente vorgenommen hat, und damit die Bedenken vom
18.04.05 bzgl. dieses Punktes ausgerdumt wurden.

Gegen eine Kaufkraftbindung vor Ort bzgl. der angedachten zentrenrelevanten Sortimente bestehen grundsétzlich keine
Bedenken. Allerdings kann die Stadt Aachen die zu erwartenden Auswirkungen auf die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche auf Grund der vorliegenden Unteriagen nicht verifizieren.

Obwohl weitere Informationen durch die 0.g. ergénzenden Unterlagen vorgelegt wurden, enthalten diese keine Aussagen
dazu welche Auswirkungen zu erwarten sind, das heilt welches Umsatzvolumen durch die Mafinahme von den einzelnen
Standorten (Innenstédten der Nachbargemeinden) abgezogen werden.

Dartiber hinaus weilt die Stadt Aachen auf den Umstand hin, dass die in der Stellungnahme vom 18.04.05 genannten

Konto der Stadtkasse: Offnungszelten
Konto Nr. 34 Montag, Dienstag, Donnerstap 08.30 - 12.00 Uhr und 13.30 --15.00 Ubr
Sparkasse Aachen : Mitwoch  08.30 - 12.00 Uhr und 13.30 - 17.00 Uhr

BL.Z 380 500 00 Freftag  08.30 - 12.00 Uhr
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Umsatzzahlen fiir Unterhaltungselekronik hier Mediamarkt aus den Zusammenstellungen des Einzelhandelsinstituts, und
sich daher um eigene Angaben der Media/Satum-Holding handelt.

Auch wenn zu erwarten ist, dass die Kaufkraftabfliisse, die durch die kleinteiige Struktur der Sortimente aufer
Unterhaltungselektronik fiir die Stadt Aachen gering sein werden, erscheint ein Gutachten zur abschliefenden Beurteilung
fiir das Sortiment Unterhaltungselektronik erforderlich.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

L
(Wemer Wingenfeld)
Amtsleiter des Planungsamtes



Fachbereich 61 Der Oberbirgermeister Sta.dt a.a.Ch en

Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -

“”l!.

Postaaschrift: Stadtverwaitung Aachen - FB 61/50 - G-52058 Aachen Auskunft Frau Hergarten
(Gebaude Lagerhausstralie 20
Stadt Eschweiler Telefon 02477432 6125
Abteilung fir Planung und Entwicklung | q oy s DT s Telfax (2414326369
[otadi Eschwailer !
z. Hd. Herm Schoop ! e x 20 email gabinergdrten@riait aachen.de
Johannes-Rau-Piatz 1 ! . i Intemet www aachen.de
e ;e . T
' Eing. §/ 2e00 2007 ihr Zeicnen
52 249 Eschweiler i C Kasgenzeichen
e _é G- Bushnien S 11,13.14.21, 4446, 56, 163
Haltestellz t pthahnhot

j——
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Datum 13192007 m
A7 A,

S a

Betr.: Bebauungsplan 271 B -Auerbachstrale-, Eschweiler
hier:  Beteiligung der Stadt Aachen gem. § 4 (2) BauGB

g ) ! :‘ ’ ) . ’ .' .
Sehr geehrte Damen und Herren, Lgh -

/ P
gegen die Aufstellung des 0.9. Bebauungsplanes erhebt diz Stadt Aachen nach wie vor B:denken. J’;
Entsprechend dem vereinbarten Priifverfahren des StadieRegionalen Einzelhandelskonzz; tes sollen grofflachige
Vorhaben mit zentrenrelevantem Einzelhandel nur noch in Haupt- und Stadtteilzentren angesiedelt werden. Der Standort
Auerbachstralie entspricht aus Stcht der Stadt Aachen nicht dieser Vorgabe - auch wenn das Vorhaben bereits vor den
Vereinbarungen des STRIKT eingeleitet wurde und die Anderung des Flachennutzungsplanes bereits erfolgte.

Weiterhin ist im Bebauungsplan eine Flache von 3.200 m? fiir die Ansiedlung eines Fachmarktes fiir Unterhaltungs-
elektronik festgesetzt. Sie geben einen zu erwartenden Umsatz von 14,4 Mio€ an auf Grundfage einer Raumleistung von
4.500 €/m* Die Metro-Gruppe selbst gibt jedoch fiir ihre Markte eine Umsatzleistung von 7.920 €/m? an. Das entsprache
einer Umsatzerwariung von 25,34 Mio €. Diese Summe (ihsrsteigt die in Eschweiler vorha “dene Kaufkraft in diesem
Sortimentsbereich von 16,9 Mio € (s. Angebots- und Nachfrageanalyse, BBE. 2006). Somit widerspricht die Planung einem
weiteren Prufkriterium, nach dem der Umsatz nicht hoher sein sollte, a's die Kaufkraftim Verflechtungsbereich.

In Bezug auf den Sportfachmarkt ergeben sich Differenzen aus den Angaben (ber Kaufkraftabfluss (3,4 Mio.€) und Umsatz
(1,7 Mic.€). Hier hat die BBE einen derzeitigen Umsa:z in Hohe von 4,2 Mio € ermittelt.

Das Vorhaben wurde bereits tm April 2005 in der Arbeitsgruppe STRIKT diskutiert. Insbesondere wurde die fehlende
Auswirkungsanalyse kritisiert. Die nun vorgelegten Unterlagen tragen nicht dazu bei, die bereits vorgebrachten Bedenken
Zu entkraften.

Mit freundlichen Grien
Im Auftrag

(Werner Wingenfeld)
Leiter des Fachbereiches Stadtentwicklung und Verkehrsplanung

Konio der Stadikasse

Konto Nr. 34 ey szeree

Sparkazse Aachen Montay Dennersing GG 1500 g
BLZ 390 500 00 Franag 28 (0 1350 Uk
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Postanschrilt: Stadt Alsdorf, Postfach 1340, 52463 Alsdorf i it Datum und Zeichen 8. November 2005
Lieferanschrift: Stadt Alsdorf, Hubertussirafie 17, 52477 Alsdorf
Auskunift arteill Herr Becher
Stadtverwaltung Eschweiler b FL—p /o W, Zimmer. 642
Abt. 810 I c~ ;, Z| Telefon 02404/50-0
Rathausplatz 1 B - e " B ao4rea 356
H Lo T e Fax: D2404/50411 02404/22640
52249 Eschweiler \ L Bl el :
- ", . aMail; karl.bacher@alsderf.de  info@azlsdorf de
/ Internet: www alsdorf de
- Kassenzeichen:
7
J - } A |

Betr.: a) 80. Anderung des Flachennutzungsplans - Auerbachstrale -
b) Bebauungsplan 271 - Auerbachstrae -

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Benachrichtigung gemalR § 3 (2) BauGB und der
Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB nimmt die Stadt Alsdorf zu den o0.g.
Planvorhaben der Stadt Eschweiler wie folgt Stellung:

Die Begrindung zur Durchfihrung der genannten Planverfahren ist -
bezogen auf die baustrukturelle Situation der Eschweiler Innenstadt und
die daraus resultierenden, die fldchige Entwicklung der
Einzelhandelsbetriebe hemmenden Faktoren - schlissig.

Die Konzentration auf wenige Sortimentssegmente im Sondergebiet fir
den grofRflichigen Einzelhande! korrespondiert mit den restriktiven
Einschrankungen der Einzelhandelssortimente im anschliefenden
Mischgebiet. Beides soll der Kaufkrafterhaltung in der Eschweiler
Innenstadt dienen.

Mit Blick auf das durch die "Stadteregion Aachen” beauftragte kreisweite
Einzelhandelskonzept - die Strukturdatenermittlung steht kurz vor dem
Abschluss - wird der Zeitpunkt dieses Beteiligungsverfahrens als
unglicklich empfunden.

Aus der Mitte des Rates der Stadt Alsdorf werden Fragen nach der
Sinnhaftigkeit eines regionalen Konzeptes gestellt, wenn parallel
Einzelbestrebungen Eschweilers bekannt werden, die eventuell
einschrankenden Entscheidungen der Gremien der Stadteregion offenbar
zuvor kommen sollen.

Auch in anderen kreisangehdrigen Stadten wird dieser Punkt kritisch
betrachtet.

Offnungszeiten

Allgemeine Besuchszelten:
Montag bis Freitag 08.30-12.00 Uhr
Mittwach 14.00 - 18.00 Uhr
und nach Versinbarung

Besuchszeitan Meldeamt:
Monlag, Dienstag und Donnerstag

8.00 - 16.0C Uhr
Mittwoch 8.00 - 18.00 Uhr
Freitag 8.00 - 12.00 Uhr
Basuchszeiten Soxialamt:
Dienstag und Freitag 11.30 - 12.00 Uhr
Mittwach 17.00-17. 30 Uhr
ten ausschiieflich nach telef
Vereinbarung
Besuchszeiten Asylstelle:
Dienstag und Freitag B.30-12 00 Uhr
Mittwoch 14.00 - 18.00 Uhr

ansonsten ausschiteBlich nach telefonisch

Veralnbarung

LR N ]
oee
HENG @ @

(.‘- KREIS A2

‘%’ ’bm'smug und FKM
Verkehrsverbindung:

Das Rathaus ist mit den dffantlichen
Verkehrsmitteln 4ber folgende Haltesteilan
arraichbar: Rathaus - Linie 28, Denkmalpiatz -
Linien AL , AL 2, AL 5, 28, 31, 51, 69, 89, 90 und
433

Stadt Alsdort

Konten der Stadtkasse:

Sparkasse Aachen Alsdorf
1500362 (BLZ 290 500 00)

Aachener Bank Alsdorf
3000492018 (BLZ 330 601 80)

Deutsche Bank Alsdorf
4160040 (BLZ 390 700 20}

Cresdenar Bank Alsdorf
2624333 (BLZ 230 800 05)

Postbank Kaln
19875-503 (BLZ 370 100 50}

VR Bank
4700571012 (BLZ 391 629 80)

Spar- und Darlehnskasse Hoengen
3000610010 (BLZ 370 693 55)

Volksbank Stolbarg Eschwailer eG
4102020010 (BLZ 393 600 97)
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Letztendiich wird die Entscheidung der Bezirksregierung uber die landesplanerische

Anpassung zum Planvorhaben zeigen, wie ernsthaft die gemeindeibergreifende Planung zur
Regelung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadteregion Aachen von dort unterstiitzt wird.

Mit freundlichen Griien
im Auftrag:

v

F«‘ﬁchter

\
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Der Blirgermeister Srar Csonweiiar CE b
e NS Stadt Duren
& STADT DUREN — Amt 61 - 52348 Diren Xl % (i “_ Iy
V Amt fur Stadtentwmklung ' 4

Stadt Eschweiler (M A ) - Abteilung Planung
Rathausplatz 1 WilhelmstraBe 34 Ty
52249 Eschweiler {/ Auskunit erteilt: ’

L S Herr Pattmann, Zimmer 208, 2. OG

A { (/R 02421 25-2432

L, o

| TR ¥ 02421 25-1359
E\ = Z e — mail: m.puettmann@dueren de
Lo ) Mein Zeichen: &1 Pii

'u/] A4 1"% , Diren, den 28.02.2006

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

80. Anderung des Flachennutzungsplanes

Bebauungsplan 271, AuerbachstraBe

hier: Verletzung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Duren ist erst in diesen Tagen auf die o. b. Planungen der Stadt Eschweiler aufmerk-
sam gemacht worden.
Nach erster Priifung sind die folgenden Feststellungen zu treffen:

1. Die Ptanungen der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes 271 der Stadt Eschweiler erscheinen geeignet, unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art auf Belange des Mittelzentrums Stadt Diren und seines Mittelbereichs
zu haben.

Dennoch ist eine gemeindenachbarliche Abstimmung gemaB § 2 (2) BauGB mit der Stadt
Ddren seitens der Stadt Eschweiler bisher unterblieben. Die Stadt Diren fordert deshalb, in
die Bauleitplanverfahren einbezogen zu werden und die zur Aufkldrung und qualifizierten
Abstimmung erforderlichen Gutachten vorgelegt zu bekommen.

2. Solange es zu dieser Abstimmung nicht gekommen ist, werden seitens der Stadt Diren
interessenwahrend Bedenken gegen die vorgenannten Planungen geltend gemacht, da
diese geeignet erscheinen, nach Gré8enordnung und raumlicher Lage Kaufkraft aus dem
Mittelbereich Duren abzuziehen und somit zentrale Versorgungsbereiche Diirens - als dem
nach dem Oberzentrum Aachen grofiten Zentrum in der Region - zu beeintrachtigen.

3. Es bleibt darauf hinzuweisen, daf die bisher unterlassene Beteiligung der Stadt Duren in
diesen Planverfahren einen VerstoB gegen § 2 (2) BauGB darstellt, der zur Nichtigkeit der
Planung fihren kann.

Mit freundlichen GriBen
in Vertretung

( Wabbel }
Technischer Beigeordneter © Bezirksregierung Koin, Dez. 35

Allgemeine Besuchszeiten: Montag - Freitag 8 - 12 Ubr, Donnerstag 14 - 17 Uhr
Bankverbindung: Sparkasse Diren (BLZ 395 501 10) 110 148, Postbank Kéln (BLZ 370 100 50) 4 777 504,
Bundesbank Aachen (395 000 00) 39 501 700
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Der Bilrgermeister

BX STADT DUREN — Amt 61 - 52348 Dlren

Stadt Eschweiler

Stacdi Eschweilcy
Eing.: 53 Mo 7073
610

Amt fir Stadtentwicklung
Abteilung Planung

Rathausplatz 1!

06 MAI 2006
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DAmnengse und Vermeesungeamt
52249 ESChwei!eF';(;,rﬂeo?m'.. pired Gt 88 st

WilhelmstraBe 34
Auskunft erteitt:

Stadt

n
fa W
Lo

Herr Pattmann, Zimmer 209, 2. OG

® 02421 25-2432
& 02421 25-1359

A s

Bauleitplanung der Stadt Eschweller

Mein Zeichen: &1 Pa
Daren, den 02.05.2006

@W) LOtIZ;

80. Anderung des Flachennutzungsplanes

Bebauungsplan 271, Auerbachstrae

hier: Verletzung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, § 2 Abs. 2 BauGB
mein Schreiben vom 28.02.2006

{hr Schreiben vom 10.04.2006

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Antwortschreiben befriedigt nicht.

Sie fubren aus, ,nach den Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanverfahren ist
sichergestellt, dass ... keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Zentren ausge-

hen kénnen"“.

e — mail: m.puettmann@dueren.de

Ich wirde es begriBen, diese Prifung anhand der Unterlagen im Rahmen nachbarge-
meindlicher Abstimmung selbst vornehmen zu kénnen und gehe davon aus, dass dies
auch der Vorgabe des § 2 (2) BauGB entspricht.

Meiner Kenntnis nach werden die — vorsorglich gedulierten — Bedenken der Stadt Du-
ren seitens Ihrer Nachbarkommunen, die von Ihnen trotz behaupteter nicht gegebener
Auswirkungen im Verfahren beteiligt wurden, geteilt und auch die Industrie- und Han-

delskammer Aachen tragt &hnliche Bedenken vor!

Demnach verbleibt es bei meiner Feststellung, dass die - erforderliche - gemeinde-
nachbarliche Abstimmung gemag § 2 (2) BauGB mit der Stadt Daren bisher unterblie-

ben ist.

Die Beteiligung des Kreises Diren ist nicht geeignet, diese zu ersetzen. Gleiches gilt fir
Arbeitskreise der StadteRegion Aachen.

Ich weise nochmais darauf hin, dass die bisher unterlassene Beteiligung der Stadt
Diren in diesen Planverfahren einen VerstoB gegen § 2 (2) BauGB darsteilt, der zur

Nichtigkeit der Planung fuhren kann.

Meine vorsorglich geduBerten Bedenken halte ich ausdriicklich aufrecht.

Allgerneine Besuchszeiten: Montag - Freitag 8 - 12 Uhr, Donnerstag 14 - 17 Uhr
Bankverbindung: Sparkasse Diren (BLZ 395 501 10) 110 148, Posthank Kéin (BLZ 370 100 50) 4 777 504,
Bundesbank Aachen (395 000 00) 39 501 700



Seite 2 des Schreibens an die Stadt Eschweiler vom 02.05.2006

Seien Sie versichert, dass ich die legitimen Interessen des Mittelzentrums Eschwaeiler
ebenso respektiere, wie ich dies in bezug auf die gleiche Interessenlage fur Dlren
einfordere.

Zu hrer Anmerkung, die Kenntnis des Stadtcenters Diren habe in Eschweiler Besorg-
nis ausgelost, darf ich klarstellen, dass es sich bei diesem Einkaufszentrum um ein in
der Innenstadt Direns plaziertes Vorhaben handelt, mit dem die Stadt Diren die Ziel-
setzung verbindet, die Stellung des Mittelzentrums Daren im Mittelbereich zu festigen
und nicht ,in fremdem Revieren zu wildern*, was ausweislich der hierzu erstellten Gut-
achten auch gelungen ist. Im (brigen hat auch die Industrie- und Handelskammer Aa-
chen das Vorhaben begrist und keine Aspekte vorgetragen, die lhre Besorgnis be-
griindete.

Mit freundlichen GraBen
in Vertretung

A o
( Wabbel )
Technischer Beigeordneter @ Bezirksregierung Kain,

~Dez-a5- 90,2 26
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Mein Zeichen: e1Pu
Duren, den 07.09.2007

[
Fing.:

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes

Vorhabenhezogener Bebauungsplan 271B, AuerbachstraBe

lhre Schreiben vom 23.08.2007, AZ 610.21.10-FNP-Neu und 610.22.10-271B

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich erkenne an, dass Sie inzwischen eine potentielle BerGhriheit der Stadt Diren durch lhre
Bauleitplanung zumindest nicht ausschlieBen und mich in den Kreis der zu Beteiligenden auf-
genommen haben.

Ich komme zuruck auf meine Schreiben in gleicher Sache vom 28.02.2006 und 02,05,2006 und
bringe folgendes erneut vor.

1. Die Planungen der Neuaufsteliung des Flachennutzungsplanes (bezogen auf den Bereich
Auerbachstraf3e) und der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B der
Stadt Eschweiler erscheinen geeignet, unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf Be-
lange des Mittelzentrums Stadt Diren und seines Mittelbereichs zu haben.

Die Planungen sind materiell gemeindenachbarlich nicht abgestimmt gemaB § 2 (2) BauGB.
Dabei ist es neben der GroBe vor allem die Lage der geplanten zusatzlichen groBflachigen
Einzelhandelsangebote, spezieil im Sortiment Unterhaltungselektronik, in Nahe der BAB 4,
Abfahrt Eschweiler, die in hohem MaBe auch Kunden der umliegenden Stédte, somit auch
Direns, ansprechen wird.

2. Deshalb werden seitens der Stadt Diren interessenwahrend Bedenken gegen die vorge-
nannten Planungen nach GréBenordnung und raumlicher Lage geltend gemacht, da diese
beflrchten lassen, dass Kaufkraft aus dem Mittelbereich Dlren abgezogen und somit zent-
rale Versorgungsbereiche Direns - als dem nach dem Oberzentrum Aachen gréfBten Zent-
rum in der Region — beeintrachtigt werden.

Mit freundlichen GriiBen
in Vertretung

Ay {0

{ Wabbel )
Technsscher Beigeordneter

Allgemeine Besuchszeiten: Montag - Freitag 8 - 12 Ubr, Donnerstag 14 - 17 Uhr
Bankverbindung: Sparkasse Doren (BLZ 3985 501 10) 110 148, Postbank Koln (BLZ 370 100 50) 4 777 504,
Bundesbank Aachen (395 000 00) 38 501 700



STADT HERZOGENRATH

Der Biirgermeister

Paostanschrift: Stadl Harzogenrath - Postfach 1280 - 52112 Herzogenrath

Stadt Eschweiler e
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Bebauungsplan 271 -Auerbachstralie-
80. Anderung des Flichennutzungsplans -Auerbachstrale-
nier: Beteiligung geman § 4 !l BauGB

thre Schreiben vom 04.10.2005 und 07.11.2005
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Herzogenrath erhebt Bedenken gegen die 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes  -Auerbachstrale- und die Aufstellung des
Bebauungsplans 271 —Auerbachstrafie- der Stadt Eschweiler.

Insbesondere im Hinblick auf den Fachmarkt Unterhaltungselektronik lassen die
Planungen erhebliche negative Auswirkung auf die Stadt Herzogenrath
befurchten. Die Aussage, die Stadt Eschweiler kénne die angenommene
Kaufkrafterhdhung aus der Kaufkraft der eigenen Bevélkerung generieren, sowie
die mit Schreiben vom 07.11.2005 nachgereichten Ausfuhrungen zu dieser
Thematik kann ohne ein auch in der Sitzung der Arbeitsgruppe
StadteRegionales  Einzelhandelskonzept vom  25.10.2005 gefordertes
(Tragfahigkeits-) Gutachten nicht nachvollzogen werden. Dieses Gutachten
muss detailliert die Auswirkungen auf die Nachbarstidte betrachten, aus denen
die Kaufkraft letztlich abgezogen wird.

Vor dem Hintergrund eines bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
.Langwahn" erstellten Gutachtens, das bei einem wesentlich kleineren geplanten
Fachmarkt flr Unterhaltungselektronik die Generierung eines nicht
unerheblichen Umsatzvolumens prognostiziert, kann eine Zustimmung zum
jetzigen Zeitpunkt nicht erfolgen. Im Vergleich zur Lage am Langwahn ist die
unmittelbare Autobahnanbindung ebenfalls ein unbekannter Muitiplikator.

Wegen der gutachterlich nicht untersuchten Auswirkungen auf die Stadt
Herzogenrath sind auf der Grundlage des § 2 Abs. 2 BauGB Bedenken zu
erheben.

ichen Griiten

(Rudiger
Technischer Dezernent

Diensigebiude:
Rathausplatz 1
52134 Herzogensath

Internst:
Htip:ivwwew herzogenrath.de

Telelon Zentrale:
02406/83-0
Biirgertelefon:
0800/1006279

Bereich: 3
Stadtentwicklung und Umwaelt

Auskunf erteilt:
Haerr Mingers

Zimmer, 324

Teiefon: 02406/83-350

Fax: 02406/79757

E-mail:  stephan.mingers
BHerzogenrath.de

Maein Zeichen: mg

Ihre Zaichen:  610.22.10-271
610.21.40-80
Datum: 24.11.2005

Bankverblndungen

Sparkasse Aachen
Kto. 1650886
BLZ. 38050000

Deutsche Bank
Kio. 4571683
BLZ. 38070020

Postbank Kiin
Kio. 26708-504
BLZ. 37010050

VR-Bank Wirselen
Kito. 1000210010
BLZ. 39162980

SNS Bank
Rekeningnummer
89.33.02.17

Uberwsisungen aus dem Ausland

(EU-5tandard Oberweisungen)
IBAN :

DES7 3905 0000 00016508 86
BIC:

AACSDE33

Allgemeine 8tfnungszeften:

Mo, ~-De. 8.30-12.30 Uhr
Mo, -Di. 14.00- 15,30 Uhr

Do. 14.00 - 17.30 Uhr
Fr. 8.30-12.00 Uhr
Blrgerbure

Mo, u, Di. 7,30 - 16,00 Uhr
Mi. 7.30-12.30Unr
Do. 7.00- 18.00 Uhr
Fr. 7.30 - 12.00 Uhr
Sa. 10.00 - 12.00 Uhr

Bushaltestellen am Rathaus:

ASEAG: Linia 21,30,47 57
Taeter: Linie 68
Umsteigemiglichkeiten fur die
HZ-Linien am Bahnho!
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STADTH ISTFACH 1160 ' 52135 WURSELEN DER BURGERMEISTER
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Stadt Eschweiler

Planungs- und Vermessungsa
z.Hd. Herrn Schoop
Rathausplatz 1

02405 / 670
02405 / 67248

Telefonzentrale
Telefax

52249 Eschweiler

*
Verwaltungsgebiude: Fachbereich: Aktenzeichen: Auskunfi erteilt: Zimmer: ™ 02405/ Dratum: .
Morlaixplatz 1 Vv Herr Wigand 255 67-442 20.05.2005

pere:  Beteiligung der Behorden und Stellen, die Triger offentlicher Belange sind,
gemiB § 3 Abs. 21.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB;
hier: Aufstellung des Bebanungsplanes 271 - Auerbachstrafie - sowie 80.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eschweiler

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Stadt Wiirselen erhebt Bedenken gegen die 80. Anderung des Flichennutzungsplanes und
die Aufstellung des Bebauungsplans 271 Auerbachstrafie der Stadt Eschweiler, inshesondere
unter Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB.

Begriindung; .
1. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet 1 groBflachiger Einzelhandel mit einer maximalen

Verkaufsfliche von 3.500 m? Unterhaltungselektronik sowie weiteren 4.000 m? tibrige zen-
trenrelevante Sortimente vorgesehen. Dariiber hinaus weist das benachbarte Sondergebiet 2
zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment in einer GréBenordnung von bis zu 9.000 m?
Verkaufsfliche aus, fir die mit den Planverfahren ein vorhandener Markt gesichiert und
beziiglich der Parkplitze arrondiert werden soll.

Es steht zu beflirchten, dass es durch diese Agglomeration von zentrenrelevanter Verkaufsfla-
che, schwerpunktmiBig im Bereich Unterhaltungselektronik, zu erheblichen regionalen Um-
verteilungen von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft in diesen Sorti-
menten aus der Stadt Wirselen abgezogen wird. Demzufolge steht die Schwichung der
Versorgungs-bereiche in der Stadt Wiirselen, insbesondere der Innenstadt, zu befiirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begriindung ihres Planvorhabens auf ein Einzelhand_els-
konzept der Gutachtergruppe CIMA von Marz 2003. In diesem Konzept sind jedoch an keiner
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Stelle Aussagen dartiber zu finden, welche Auswirkungen das hier konkret geplante Projekt
auf die Nachbarkommunen haben wird. Vielmehr ist hier von einem Fachmarkt Unterhal-

tungselektronik am Langwahn (einem innerstidtischen Standort) und in viel geringerer

GréBenordnung (2.200 m? Verkaufsfliche) die Rede. Vom Standort AuerbachstraBe ist
uberhaupt nicht die Rede. Das Einzelhandelskonzept gibt demzufolge fiir die Beurteilung
des Vorhabens nichts her. Eine Vertraglichkeitsanalyse des hier betriebenen Projektes liegt
nicht vor. Bis zur Vorlage einer dezidierten Tragfihigkeits-Untersuchung iber die Aus-
wirkungen auf die Stadt Wiirselen werden deshalb vorsorglich Bedenken erhoben.

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Langwahn naher betrachtet.
Fiir diesen innerstadtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwickelt, das auch einen
Elektro-Fachmarkt mit 2.200 m? Verkaufsfliche beinhaltet. Bereits fiir diesen Fachmarkt,
der nur ca. 60 % der jetzt an der AuerbachstraBe vorgesehenen Verkaufsfliche ausweist,
wird ausgefiihrt, dass er 5,5 Mio. Euro von insgesamt 12 Mio. Euro Umsatzvolumen aus
Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generieren wiirde (Seite 131).

Wenn aiso bereits fast die Hilfte des Umsatzes eines kleineren und innerstidtischen
Unterhaltungs-Elektronik-Fachmarktes aus Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generiert
wird, so ist davon auszugehen, dass ein entsprechend héherer Prozentsatz aus den umlie-
genden Stidten generiert wird, wenn - wie hier geplant - ein Standort auBerhalb der Innens-
tadt Eschweilers unmittelbar an der Autobahnauffahrt und um mehr als die Hilfte grofer
geplant ist. Aus dem Einzelhandelskonzept der CIMA kann demzufolge abgeleitet werden,
dass an einem solchen Standort in einer solchen Agglomeration deutlich mehr als die Halfte
des Umsatzvolumens aus benachbarten Stadten (hier insbesondere auch aus dem unmittel-
bar benachbarten Wiirselen) generiert wird. Dies ist um so mehr zu erwarten, als der
Elektro-Fachmarkt nicht alleine steht, sondern erginzt wird um weitere nicht spezifizierte
4.000 m? zentrenrelevante Sortimente und noch einmal 9.000 m? zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente.

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan auf Seite 5 / 12 zu Grunde gelegte Kaufkraft
vonca. 550 Euro pro Einwohner im Bereich Unterhaltungselektronik wird bezweifelt: Eine
Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung Kéln bei der Beurteilung von Vorhaben
verwendet, geht von einer branchenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 Euro (789 DM) pro
Einwohner (Unterhaltungselektronik zuziigl. ElektrogroBgerite, Ton-, Bildtriger, Compu-
ter, Telekommunikation und Foto) aus. Die [HK stellt fiir 2003 fur diese Sortimentsberei-
che im Kreis Aachen eine Kaufkraft von ca. 445 Euro/EW fest (Elektrohaushaltsgerite
ohne Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Telekommunikation, Foto
und Optik). Selbst wenn die 480 Euro/EW zugrunde gelegt werden, ergibt sich bei ca.
56.000 Einwohnern somit eine Kaufkraft von maximal 26,9 Mio. Euro (nicht von 31 bzw.
28,7 Mio. Euro, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt).

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegriindung aufgefiihrte Flachenprodukti-
vitédt von ca. 4.500 Euro/m? Demgegeniiber wird in einer Brancheninformation von Mérz
2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn im Jahre 2004 in ihren Mirkten pro m?
Verkaufsfliche 8.066 Euro umsetzten. Bei geplanten 3.500 m? macht dies einen Umsatz
von ca. 28,2 Mio. Euro aus (nicht wie in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt
15,7 Mio. Euro).

Legt man in beiden Punkten die verinderten Annahmen zugrunde, so deckt der Markt
nicht (wie in der Begriindung aufgefithrt) die Kaufkraft von 28.500 Einwohnern, sondern
von knapp 59.000 Einwohnern.
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Das heift, dass altein im Bereich Unterhaltungselektronik nur durch diesen einen Fach-
markt die branchenspezifische Kaufkraft der Einwohner Eschweilers nicht ausreicht und
Kaufkraftzufliisse aus dem Umland in erheblichem Umfang somit zwangslaufig sind.

4. Bedenken bestehen insbesondere aber auch deswegen, weil die 4.000 m? zentrenrelevanter
Sortimente (und auch das Zusammenwirken mit den 9.000 m? zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten) nicht niher spezifiert sind, geschweige denn, dass es hier
Tragfihigkeitsuntersuchungen oder Aussagen zu Auswirkungen gibe. Sowohl vom Um-
fang der Verkaufsflichen her als auch wegen der anzunehmenden Gravitationswirkung in
Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen Auswirkungen auch auf die Umland-

Stadte auszugehen.

5. Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den ausgewihlten Standort: Die unmittelbare

Lage an der Autobahnauffahrt Eschweiler lisst erkennen, dass es hier im wesentlichen um
die Akquisition von Kunden geht, die im Regionalverkehr die A 4 frequentieren.
Dies sind im weit {iberwiegenden MaBe nicht Einwohner der Stadt Eschweiler, sondern
Einwohner anderer Stadte der Region. Der Standort und die periphere mehr als 1 km vom
Stadtzentrum Eschweiler entfernt gelegene Lage machen deutlich, dass es sich hier um
einen autobahnbezogenen Standort handelt, der Kundenverkehre aus der gesamten Regton
auf sich ziehen soll.

6. Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die derzeit laufenden Bestrebungen, im
Rahmen der Stidteregion Aachen zu einem gemeinsamen und regional abgestimmten
Vorgehen hinsichtlich der Einzelhandelsentwickiung zu kommen. Konsens in der diesbe-
ziiglichen Arbeitsgruppe, an der auch die Stadt Eschweiler beteiligt ist, war das gemein-
same Ziel, in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung die Zentren zu stirken und zu
optimieren und die Nahversorgung zu sichern. Die Neuentwicklung eines autobahnbezoge-
nen Einzelhandelstandortes weit ab von jedem gewachsenen Zentrum steht im Widerspruch

zu dieser gemeinsamen Zielsetzung.

Mit freundlichen Griien
In Vertretung:

Wigan
Techn. Beigeordneter
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per:  Bebauungsplanes 271 und 80. Anderung des Fliichennutzungsplanes -Auerbachstrafle-;
hier: Beteiligung der Triiger dffentlicher Belange gemiifl § 4 (2) BauGB
Bezug : Thre Schreiben vom 04. 10. 2005 AZ.: 610.22.10-271 u. 610.10-80

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Stadt Wiirselen erhebt Bedenken gegen die 80. Anderung des Fliichennutzungsplanes und
die Aufstellung des Bebauungsplans 271 Auerbachstrale der Stadt Eschweiler, insbesondere
unter Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB. Die in meinem Schreiben vom 20. 05. 2005 geduBerten
Bedenken bleiben trotz der Reduzierung der Verkaufsfliiche fiir Elektroartikel um 300 m? bestehen.
Hinzu kommen die im SO 1 neu geplanten Verkaufsflichen fiir Sportartikel auf 1.700 m? und die
2 600 m? Verkaufsfiichen fiir Textilwaren, Babyartikel, Bettwaren und Tiernahrung. Alle Sortimente
lassen erhebliche negative Auswirkungen auf die Stadt Wiirselen, vor allem die Innenstadt beflirchten,
die nicht untersucht und dargelegt worden sind. Auch wenn die Stadt Eschweiler die angenommene
Kaufkrafterhohung aus der Kaufkraft der eigenen Bevélkerung generieren konnte, muss sie dennoch
die Auswirkungen auf die Nachbarstidte betrachten, aus denen sie Kaufkraft abzieht. Im einzelen
werden folgende Argumente vorgebracht:

1. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet 1 groBfiichiger Einzelhandel mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 3.200 m? Unterhaltungselektronik sowie weiteren 1.700 m* Verkaufs-
fliche fir Sportartikel und 2.600 m? fitr Textilwaren, Babyartikel, Bettwaren, Tiernahrung
vorgesehen. Dariiber hinaus weist das benachbarte Sondergebiet 2 zentren- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment in einer Gréfenordnung von bis zu 9.000 m? Verkaufsfliche aus,
fiir das mit dem Planverfahren ein vorhandener Markt gesichert und beziiglich der Parkplitze
arrondiert werden soll.

Es ist zu befiirchten, dass es durch diese Agglomeration von zentrenrelevanten Verkaufsfl-
che, schwerpunktm#Big im Bereich Unterhaltungselektronik und Sportartikel, zu erheblichen
regionalen Umverteilungen von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft
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aus der Stadt Wiirselen abgezogen wird. Demzufolge ist die Schwiichung der Versor-
gungsbereiche in der Stadt Wilrselen, insbesondere in der Innenstadt, zu beflirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begrlindung ihres Planvorhabens auf ein Einzel-
handelskonzept der Gutachtergruppe CIMA von Mirz 2003. In diesem Konzept sind
jedoch an keiner Stelle Aussagen dariiber zu finden, welche Auswirkungen das hier
konkret geplante Projekt auf die Nachbarkommunen, insbesondere deren Innenstidte
haben wird. Vielmehr ist von einem Fachmarkt Unterhaltungselektronik am Langwahn
(einem innerstidtischen Standort) in viel geringerer Grofenordnung die Rede. Der Stand-
ort AuerbachstraBe wird nicht erwiihnt, bzw. es wird empfohlen, diesen Standort nicht
weiterzuentwickeln (siche Seiten 160/ 161 des Gutachtens). Das Einzelhandelskonzept
kann demzufolge fiir die Beurteilung des Vorhabens nicht herangezogen werden. Eine
Vertriglichkeitsanalyse des Projektes sowie eine dezidierte Tragfihigkeits-Untersuchung
iiber die Auswirkungen auf die Stadt Wiirselen liegt nicht vor und wird hiermit noch
einmal eingefordert.

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Langwahn niher betrachtet.
Filr diesen innerstidtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwickelt, das auch einen
Elektro-Fachmarkt mit 2.200 m? Verkaufsfliche beinhaltet. Bereits fiir diesen Fachmarkt,
der nur ca. 69 % der jetzt an der AuerbachstraBe vorgesehenen Verkaufsfliche ausweist,
wird ausgefiihrt, dass er 5,5 Mio. Euro von insgesamt 12 Mio. Euro Umsatzvolumen aus
Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generieren wiirde (Seite 131). Weiterhin ist gemél
Gutachten an diesem Standort ein Sportfachmarkt mit 1000 m? (59% der geplanten Ver-
kaufsfliche an der AuerbachstraBe) vorgesehen, der 1,0 Mio. Umsatz von insgesamt 2,0
Mio Euro aus Wiirselen und Aachen rekrutieren wiirde. Auch die drei weiteren geplanten
Fachmirkte werden Kaufkraft aus dem Umland binden.

Wenn also bereits fast die Hilfte des Umsatzes eines kleineren und innerstédtischen
Unterhaltungs-Elektronik-Fachmarktes aus Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generiert
wird, so ist davon auszugehen, dass sich der Prozentsatz um einiges erhoht, wenn - wie
hier geplant - ein Standort auBerhalb der Innenstadt Eschweilers unmittelbar an der Auto-
bahnauffahrt und um mehr als die Haifte gréBer geplant ist. Aus dem Einzelhandels-
konzept der CIMA kann demzufolge abgeleitet werden, dass an einem solchen Standort,
mit einer solchen Agglomeration deutlich mehr als die Hilfte des Umsatzvolumens aus
benachbarten Stiidten (hier insbesondere auch aus dem unmittelbar benachbarten Wilrse-
len) kommt. Dies ist um so mehr zu erwarten, als der Elektro-Fachmarkt zusammen mit
dem Fachmarkt fiir Sportartikel und drei weiteren mit innenstadtrelevanten Sortimenten
bestiickten Fachmérkten ein attraktives Einkaufszentrum bilden wird, das durch die bereits
vorhandenen noch einmal 9.000 m? zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
erginzt wird. Sowohi vom Umfang der Verkaufsflichen her als auch wegen der anzuneh-
menden Gravitationswirkung in Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen Aus-
wirkungen auch auf die Umland-Stiidte auszugehen.

Eine Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung K&in bei der Beurteilung von Vorha-
ben verwendet, geht von einer branchenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 Euro (789 DM)
pro Einwohner (Unterhaltungselektronik zuziigl. Elektrogrofgerite, Ton-, Bildtriiger,
Computer, Telekommunikation und Foto) aus. Die IHK stelit fiir 2003 fiir diese Sorti-
mentsbereiche im Kreis Aachen eine Kaufkraft von ca. 445 Euro/EW fest (Elektrohaus-
haltsgertite ohne Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Telekommuni-
kation, Foto und Optik). In einer ganz aktuellen Analyse der Kaufkraftpotentiale 2005
speziell fiir Eschweiler wird die Kaufkraft flir Unterhaltungselektronik etc. und Foto etc.
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speziell fiir Eschweiler wird die Kaufkraft fiir Unterhaitungselektronik etc. und Foto etc.
sogar nur mit 420 Euro/EW angegeben, wozu evtl. noch Haushaltsgerite der "weiflen
Ware" hinzuzurechnen sind. Selbst wenn der héchste Wert der 480 Euro/EW zugrunde
gelegt wird, ergibt sich bei ca. 55.629 Einwohnern somit eine Kaufkraft von maximal
26,7 Mio. Euro (nicht von 30,7 Mio. Euro, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan
und in dem Gutachten aufgefiihrt).

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegriindung aufgefiihrte Flachenprodukti-
vitit von ca. 4.500 Euro/m?. Demgegeniiber wird in einer Brancheninformation von Miirz
2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn im Jahre 2004 in ihren Mirkten pro m?
Verkaufsfliche 8.066 Euro umsetzten. Bei geplanten 3.200 m? macht dies einen Umsatz
von ca. 25,8 Mio. Euro aus (nicht wie in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefithrt
14,4 Mio. Euro}).

Legt man in beiden Punkten die verénderten Annahmen zugrunde, so deckt der Markt die
Kaufkraft von' 53.000 Einwohnern.

Das heift, dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik nur durch diesen einen Fach-
markt die branchenspezifische Kaufkraft der Einwohner Eschweilers knapp ausreicht.
Aufgrund der Agglomeration mit den anderen Branchen und Sortimenten diirfte der
Kaufkraftabfiuss aus der Umgebung weit héher sein und die vorhandene Kaufkraft von
Eschweiler kénnte weit iiberschritten werden. Eine Annahme, die ebenfalls gutachterlich
untersucht werden miisste.

Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den ausgewihlten Standort: Die unmittelbare
Lage an der Autobahnauffahrt Eschweiler lisst erkennen, dass es hier im wesentlichen um
die Akquisition von Kunden geht, die im Regionalverkehr die A 4 frequentieren. Dies sind
im weit iiberwiegenden Mafe nicht Einwohner der Stadt Eschweiler, sondern Einwohner
anderer Stiddte der Region. Der Standort und die periphere mehr als 1 km vom Stadtzen-
trum Eschweiler entfernt gelegene Lage machen deutlich, dass es sich hier um einen
autobahnbezogenen Standort handelt, der Kundenverkehre aus der gesamten Region auf
sich ziehen soll. Es ist letztendlich nichts dagegen einzuwenden, dass die Stadt Eschweiler
ihre Funktion als Mittelzentrum direkt an der Autobahn présentieren will. Dabei miissen
jedoch die Auswirkungen auf die Nachbarstidte untersucht und berticksichtigt werden.

Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die derzeit laufenden Bestrebungen, im
Rahmen der Stidteregion Aachen zu einem gemeinsamen und regional abgestimmten
Vorgehen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung zu kommen. Ein Ziel in der Arbeits-
gruppe, an der auch die Stadt Eschweiler beteiligt ist, ist die Einzelhandelsentwicklung in
den Zentren zu stiirken und zu optimieren und die Nahversorgung zu sichern. Die Neu-
entwicklung eines autobahnbezogenen Einzelhandelstandortes weit ab von jedem ge-
wachsenen Zentrum steht im Widerspruch zu dieser gemeinsamen Zielsetzung.

In dem Schreiben der Stadt Eschweiler vom 07. 11. 2005 an die Bezirksregierung Kéln
wird davon ausgegangen, dass das Nachfragepotenzial in der Stadt Eschweiler im Segment
Sportartikel bei 4,8 Mio. Euro liegt. GemiB des sich in Arbeit befindenden Regionalen
Einzelhandelskonzeptes sind es jedoch nur 4,6 Mio. Euro. In dem Einzelhandelskonzept
der CIMA wird von einem durchschnittlichen Umsatz von 2.000 Euro/m? ausgegangen.
Wieso der Umsatz des zukiinftigen Betreibers nur bei 900 Euro/m? liegen soll, bleibt
unklar. Auch die Quelle des weiter oben genannten Umsatzes von 1.900 Euro/m? ist nicht
genannt. Werden die 2000 Euro/m? Umsatz zu Grunde gelegt, entsteht eine Fléchen-
produktivitit von 3, 4 Mio. Euro. Das ist mehr als das Doppelte der errechneten 1,53 Mio.
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Euro. Folglich wird es im Sortimentbereich Sportartikel zu gréfieren Umverteilungen der
Kaufkraft und Kéuferstrome in der Region - insbesondere auch in Wiirselen - kommen.
Diese Auswirkungen sind gutachterlich nicht untersucht worden, sie sind nicht bekannt
und kénnen somit auch keiner Abwigung unterliegen.

Mit freundlichen Griien
In Vertretung:

Wigand
Techn. Beigeordneter
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Verwaltungspehiude: Fachberecly Aktenzeichen: Auskunit ertedt: Zimmer ™} 2403 Datum:
. . . . a -
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Betr.: Bebauungsplane 271B -Auerbachstrafie-;
hier:  Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemiifl § 4 (2) BauGB
Bezug @ Thr Schreiben vom 23.08.2007, AZ.: 610.22.10-271R

Selr geehrte Damen und 1Herren,

die Stadt Wiirselen crhebt Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans 271 B-Auerbachstrafic-
der Stadt Eschweiler, insbesondere unter Berufung auf§ 2 Abs. 2 BauGB. Die in meinem Schreiben vom
14.11.2005 zum Bebauungsplan Nr. 271 und zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes geiduBerten Beden-
ken werden aufrecht erhalten.

tis werden zusitzlich weitere Bedenken gedufert:

Der Bebauungsplan widerspricht dem Landesentwicktungsprogramm (LEPro) vom 19.06.2007. Der grofi-
flachige Einzehandel liegt nicht in einem Versorgungsbereich gemidld §24a LEPro. "Ergiinzungsstandorte"
(vergl. Begriindung $. 5) zu den Versorgungshercichen einer Gemeinde kennt das 1.EPro nicht.

Mit ﬁ‘_ﬁeund!ichen GriiBen

InV ,'h;ung:
CH J

Wigand
Techn. Beigeordneter
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Herrn Schoop

Postfach 13 28

i :3: N | " Frau Ermert
52233 Eschweiler e _ / Tel.: (02 28) 98 34- 187
- Fax: (02 21) 82 84- 0367

susanne.ermert@lvr.de

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271 B Auerbachstralle

Beteiligung als Trager offentlicher Belange
Ihr Schreiben vom 23.08.2007; Az.: 610.22.10-271B

Sehr geehrter Herr Schoop,

mit Schreiben vom 23.08.2007 wurde das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege erstmalig
zu dem o.a. vorhabenbezogenen Bebauungsplan beteiligt. In diesem Zusammenhang wurde
festgestellt, dass im Rahmen der paraliel zur Planung durchgefihrten Umweltvertraglichkeits-
prafung eine Prufung der Auswirkungen auf das archéologische Kulturgut unterbleiben ist.
Bereits mit Schreiben vom 02.05.2005 wurde Ihnen im Rahmen der 80. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes mitgeteilt, dass der Ist-Bestand an Kulturgltern in dieser Flache bisher
nicht erfasst ist und dass daher eine denkmalrechtliche Wertung und damit eine Wertung der
Planung in Bezug auf den Umweltbestandteil Kulturgiiter ohne vorausgehende Prospektion
nicht moglich ist. Die Erarbeitung des Umweltberichtes setzt diese Erfassung der Boden-
denkméler durch archaoclogische Prospektion voraus. Diese Erfassung muss aufgrund der
Abstufungsméglichkeiten der Umweltpriffung spatestens im Rahmen der verbindlichen Pla-
nung erfolgen. Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die §§ 1 Abs. 7.d, 2 a Nr. 2, 1
Abs. 6 Nr. 5, 2 Il BauGB .

Die Prospektion wurde — wie mit Schreiben vom 25.09.2007 angekiindigt - zwischenzeitlich
nachgeholt. In diesem Zusammenhang wurde im Osten der Flache eine Konzentration neolit-
hischer Artefakte ermittelt, die als deutlicher Indikator fiir eine im Boden erhaltenen vorge-
schichtliche Siedlung zu werten ist. Aufgrund des sich hier zeigenden Oberflachenbildes an
aufgepfligten Fundmaterial muss daher davon ausgegangen werden, dass in der Flache Bo-
dendenkmaler erhalten sind.

Fundansammlungen auf Ackerflachen bilden meist die einzigen sichtbaren Spuren, die den
ehemaligen Standort derartiger ,Siedlungsstellen* markieren. Dass sich die Funde auf der
Geléndeoberflache konzentrieren, ist das Ergebnis der Pflugtatigkeit, die oberflachennahe
archaologische Befunde erfasst, enthaltene Funde aus dem Zusammenhang |6st und an die

Besucheranschrift: [1 53115 Bonn - Endenicher Strafie 133 Zahlungen nur an den Landschattsverband Rheinland — Finanz-
153115 Bonn - Endenicher Strae 125 und 129a buchhaltung - 50663 Kéln auf eines der untenstehenden Konten
Besuchszeit: Mo. - Fr. 9.00 - 15.00 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Westdeutsche Landesbank 60 061 (BLZ 300 500 00)

Postbank Niederlassung Kéin 5 64-5 01 (BLZ 370 100 S0)
Strakenbahnhaltestelle Bonn-Hauptbahnhot
Bushaltestelle Karlstrafle - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 639, 800, 843, 545
DB-Hauptbahnhof Bonn



Oberflache beférdert. Da die Befunde regelmaRig tiefer reichen, bleiben sie unter der Ein-
griffszone des Pfluges intakt.

Ob und in welchem Umfang die sich hier durch Oberftachenfunde andeutenden Bodendenk-
maler abwagungserheblich und damit entscheidungserheblich firr die o.a. Planung sind, kann
nur durch erganzende Untersuchungen (Sachverhaltsermittlung) geklart werden. In diesem
Zusammenhang ist die flichige Abgrenzung des Bodenkmais und insbesondere dessen
Denkmalwirdigkeit zu ermitteln. Dieses Ergebnis ist in Bezug auf den Abwagungsvorgang
unter Berlicksichtigung der § 11, 3, 4, 7, 8, 9 DSchG NW von Bedeutung

Far die ergédnzenden Untersuchungen ist die Beauftragung einer Fachfirma im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung erforderlich, da diese der Zusammenstellung des Abwagungs-
material und damit zur Verifizierung eines konkreten Verdachtes dienen .

Fir Rackfragen und weitere Auskinfte stehe ich lhnen gerne zur Verfiigung.
Mit freundlichen Griiien
Im Auftrag

S 57

Susanne Ermert

Anlagen



Landschaftsverband Rheinland / Rheinisches Amt fiir Bodendenkmaipflege
Abt. Prospektion
Endenicher Strafte 133, 53115 Bonn
W 0228/9834 -137 <] 0228/9834 -119

Frau Ermert 24.1.2008 i i f g e
- im Hause - S. Jenter M.A. /f/')“ Lslife?
-137

333.45-33.1a/07-001

Eschweiler, VBB Nr. 271 B
hier: Prospektion der Abteilung 2000 des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege
{Pan 1522)

Die Abteilung Prospektion hatim Zeitraum zwischen dem 22.11.2007 und dem 4.12.2007 im 0.g.
Areal eine archaologische Grunderfassung durchgefihrt. Eine ca. 4,5 Hektar grofie, z.Z.
ackerbauliche genutzte Flache wurden durch eine systematische Feldbegehung untersucht. Die
Begehungsbedingungen waren gut. Alle vorrémischen Fundstiicke wurden dreidimensional
tachymetrisch vermessen.

Das Planungsareal liegt unmittelbar stdlich der Bundesautobahn A4 und ist rundum modemn
bebaut, ca. 200 m siidlich der Fiache verlauft die Inde. Fur das Areal verzeichnet die Bodenkarte
Parabraunerden, weiter siidiich — zwischen Inde und Planungsareal - ist ein Kolluvium kartiert.

Bei den Begehungen wurden folgende Funde geborgen:

PR 2007/0040 {1 ha): 3 neolithisch-metallzeitliche Silexartefakte, 1 rémische, 13
mittelalterliche und 18 spéatmittelalterlich-neuzeitliche Keramikfragmente.

PR 2007/0123 (4.5 ha): 1 palaclithisches Silexartefakt, 24 neolithische Silexartefakte, 2
neolithisch-metallzeitliche Keramikfragmente und 5 neolithische-metalizeitliche
Silexartefakte; 9 allgemein vorgeschichtliche Silices, 5 rémische, 66 mittelalterliche und 24
spatmittelalterlich-neuzeitliche Keramikfragmente.

Die Funde des Mittelalters und der Neuzeit waren in relativ einheitlichen Fundschleiern Uber
die Ackerflichen verteilt und wiesen keine Fundkonzentrationen auf. Entsprechend dirften
sie mit dem Dung auf die Flachen gelangt sein. Auch die sehr geringe Anzahl romischer
Fundstiicke kann nicht als Siedlungsindikator gewertet werden.

Die vorgeschichtlichen Fundstiicke stammen vornehmlich aus der dstlichen Halfte der
begangenen Flache. Hier ist eine deutliche Konzentration aus sechs Silexabschlagen, einer
Kiinge und einem Kernfragment sowie zwei Keramikfragmenten erkennbar. Die Silices
datieren vornehmlich neolithisch, die Keramik lasst sich als negclithisch bis metallzeitlich nur
grob datieren. Etwas weniger dicht setzt sich die Fundkonzentration nach Stdwesten fort,
hier wurden weitere zehn Silexklingen, neun Silexabschldge und zwei Trimmerstiicke
eingemessen.
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stadt Eschweller S ‘ 33, 1/07-001

Herrn Belgeordneten 2008 L B ‘
Postfch 1328 R ~;/ —

52233 Eschweiler ’3€nnﬁﬂs Frau Wagner Fuoo

iy B eTettit0228) 98 34-186 '
s /Py dax: (02,21) 82 84-0369
1 Exvelyn Wagner@ivr.de

i Datum und Zeichen Ihres Schretbens

iKumbﬁef

Betr.: Eschweiler, RAuerbachstrafie

| VBB Nr. 271 B

Sehr geehrter Herr Schulze,

lanliegend ubersende ich Thnen im Aufrrag von Frau Ermert das Ergcbnis
der archdoclogischen Sachverhaltsermittlung mit der Abgrenzung des
betroffenen Bodendenkmals.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag

Unters )/l(
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333.45-33.1a/07-001 o ' Bonn den 26.03.2008

Eschweiler, Auerbachstrale
VBB 271 B

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum VBB Nr. 271 B der Stadt Eschweiler fuhrte das
Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege 2007 eine Prospektion durch, die im Ergebnis erste
Hinweise auf einen jungsteinzeitlichen (neolithischen) Siedlungsplatz ergaben. Im ostlichen
Teil des Plangebietes waren Fundkonzentrationen von Feuerstein-Artefakten und Scherben
ermittelt worden, die charakteristisch fur im Boden erhaltene Relikte eines Siedlungsplatzes
sind.

Im Marz 2008 wurden im Rahmen einer Sachverhaltsermittlung zur Bestimmung von Lage,
Erhaltung, Ausdehnung und Bedeutung des Bodendenkmals Sondagen durch die archaolo-
gische Fachfirma archaeologie.de, Duisburg angelegt. Diese ergaben im Ergebnis den siche-
ren Nachweis eines jungsteinzeitlichen Siedlungsplatzes.

Der Bodenaufbau zeigt unterhalb eines humosen Oberbodens und einer Auftragsschicht
einen etwa einen Meter starken Ldssboden. Dieser besteht aus schiuffigem Material, das
nach unter tonhaltiger wird. In etwa 1.5 m Tiefe tritt gelbliches. schiuffiges. stark kieshaitiges
Material auf. Durch die starke Léssschicht ist grundsatzlich von einer guten Erhaltung ar-
chaologische Befunde auszugehen, da sich diese nur im Loss erhalten haben. Die beiden
oberen Schichten (Humus und Auftragsschicht) tragen keine archaologischen Informationen
mehr. Da das Gelande nach Westen und Stden abfallt, ist jedoch von Erosionsvorgangan
auszugehen, durch die grofie Teile des ehemaligen Bodens (und damit auch der archaclogi-
schen Befunde) abgetragen sein kénnen.

In den insgesamt vier Sondagen der Sachverhaltsermittiung konnten in einer Befundkornzent-
ration 19 jungsteinzeitliche Befunde erfasst und dokumentiert werden. Dabei handelt es sich
um sieben Pfostengruben und elf Gruben. Die Pfostengruben sind Reste der ehemaligen
Tragpfosten jungsteinzeitlicher Hauser. Die Pfosten selbst sind vergangen die Gruben in
denen die Pfosten urspringlich eingetieft waren, blieben jedoch erhalten. Dabei liegen einige
der Pfostengruben in typischer Weise in einer Reihe und geben damit eindeutige Hinweise
auf jungsteinzeitliche Hausgrundrisse. Die Hauser der Bandkeramik (alteste Jungsteinzeit
5500 ~ 4900 v u.Z.) bestanden aus dichten Reihen von Pfosten, die einen lang gestreckten
rechteckigen Grundriss ergeben. Da die Hauser Langen bis Uber dreifig Meter aufweisen,
konnten in den Sondagen nur Ausschnitte der Hausgrundrisse erfasst werden. Die Orientie-
rung der Hauser ist Nardnordost nach Sudstdwest.

Die als Gruben angesprochenen Befunde verteilten sich unregelmalig in der Befundkon-
zentration. Typischerweise liegen einige dieser Gruben nahe den Pfostengruben. Dieses
Fhanomen ist charakteristisch fir die Bandkeramik, da die Gruben zunachst der Lehment-
nahme dienten, um den l.ehmbewurf der Fachwerkhauser herstellen zu kénnen. Sie lagen
somit glinstig nahe den Langwéanden der Hauser [n einer zweiten Verwendung wurden die-



se Gruben mit Abfall verfullt, wie Scherben. Feuersteingeraten, Knochen usw. Diese Abfalle
tragen wertvolle Informationen zum taglichen Leben der jungsteinzeitlichen Menschen.

Mit den fur den gesamten Besiedlungsraum der Bandkeramik typischen Befunden und der
charakteristischen Aufteilung von Pfosten und Gruben ist eindeutig der Nachweis eines jung-
steinzeitlichen Siedlungsplatzes erbracht worden. Hinzu kommen die wenigen Funde, die
ebenfalls fur eine Zeitstellung in der Bandkeramik sprechen.

Aulerhalb der beschriebenen Befundkonzentration wurden weitere Befunde dokumentiert,
die im Zusammenhang mit der jungsteinzeitlichen Siedlung stehen. Insbesondere die Grube
in der sudlichen Sondage belegt die Ausdehnung des Siedlungsplatzes nach Stden.

Die archaologischen Befunde sind insgesamt nur schlecht erhalten (erhaltene Tiefen bis zu
0.4 m). Dies steht im Zusammenhang mit der Bodenerosion an dem gerieigten Gelande und
bedeutet, dass die urspringlich etwa einen Meter tiefen Gruben an der Oberseite weitge-
hend zerstort sind. Dennoch tragen die erhaltenen Befunde bedeutende Informationen zur
Geschichte der jungsteinzeitlichen Siedlung und zur Geschichte des Eschweiler Raumes
insgesamt.

Die Abgrenzung des Fundplatzes ist nur als vorlaufig anzusehen, da die Sondagen jung-
steinzeitliche Befunde nur in ihrer Ost-West Ausrichtung erfassten. nicht jedoch in ihrer Nord-
Sud Orientierung. Darlber hinaus ist davon auszugehen. dass weitere archaclogische Be-
funde durch die Erosion bereits vollstandig beseitigt wurden und so die scheinbar fundleeren
Raume entstanden. Von einer urspringlich groReren Siedlung als jetzt in der vorlaufigen
Abgrenzung umschreiben muss ausgegangen werden. Die vorldufige Abgrenzung ist in der
beigefugten Karte dargestelit.
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Dr. C. Weber

Anlage
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Abteilung fiir Planung und 333 45 — 33 12/07-001

Entwicklung
Frau Blasberg

Postfach 1328 Frau Ermert

. Tel.: (02 28) 98 34- 187
52233 Eschweiler Fax: (02 21) 82 84- 0370

susanne.ermernt@lvr.de

Bebauungsplan 271 A —Auerbachstraf3e-
hier: Belange des Bodendenkmalschutzes

Ergebnis der Sachverhaltsermittiung durch das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege
Sehr geehrte Frau Blasberg,

das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege wurde in der Funktion als Trager &ffentlicher
Belange im Aufstellungsverfahren der Bebauungsplane 271 A und B beteiligt.

In diesem Zusammenhang wurde bei Prospektionsmafinahmen im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes 271 B eine bandkeramische Siedlung nachgewiesen. Es handelt sich hier um ein
ortsfestes Bodendenkmal, dass die Voraussetzungen des § 2 Abs. 1, 5 DSchG NW erfiilit.

Bei den Untersuchungen zeigte sich, dass ein Teil des Bodendenkmals bis in das Plangebiet
des bereits rechtskraftigen Bebauungsplans 271 A hineinreicht.

Um weitere Informationen bezliglich der &stlichen Grenze des ermittelten Bodendenkmals zu
bekommen, d.h. um die Frage zu klaren, in welchem Umfang der Bebauungsplan Nr. 271 A
betroffen ist, hat das Rheinische Amt firr Bodendenkmalpflege mit Unterstitzung der Stadt
Eschweiler eine erginzende Sachverhaltsermittlung (Anlage eines Suchschnittes) in dieser
Flache vorgenommen. Dabei zeigte sich, dass der Schwerpunkt der bandkeramischen Sied-
lung im Plangebiet des Bebauungsplanes 271 B liegt.

Der Bebauungsplan 271 A tangiert das Bodendenkmal nur im auBersten Randbereich, so
dass aus Griinden des Denkmalschutzes keine Bedenken gegen eine Bebauung in diesem
Plangebiet bestehen.

Unabhingig hiervon verweise ich jedoch auf die 15 und 16 DSchG NW und bitte Sie sicher-
zustelten, dass bei der Planrealisierung auf diese gesetzlichen Vorgaben hingewiesen wird.
Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Wei-
sung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist ab-
zuwarten.

Ich bedanke mich fiir die gute Zusammenarbeit und verbleibe

mit freundlichen Griien

im Auftrag

gez. Susanne Ermert
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