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TOP

1. Verberatung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 21.02.2008
2. Beschlussfassung Stadtrat Gffentlich 29.04.2008
3.
4.

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

Beschlussentwurf:

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

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

. Die sonstigen dffentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungs-
vorlage und der Planbegrindung gewdirdigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 271 B - Auerbachstralie - (Anlage 3) wird geman

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und die Begrindung (Anlage 5) als Ab-
schlusshegrindung hierzu.
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Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 28.03.2007 hat der Rat der Stadt Eschweiler die Fortflhrung des Projektes |, Au-
erbachstrafie, Ansiedlung Media /Saturn® auf der Basis eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beschlossen (VV 073/07). Ein Investor hat sich in einem stadtebaulichen Vertrag (VW 196/07) ver-
pflichtet, das Projekt zu bestimmten Konditionen durchzufithren. Die Projektgrundstiicke lagen in el-
nem Teilbereich des damals in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 271 - Auerbachstralle -.
Der damalige Bebauungsplan 271 wurde aufgeteilt in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271B
- Auerbachstrafle - und den Bebauungsplan 271A - Auerbachstraflle -. Beide Verfahren wurden paral-
lel vorangetrieben. Der Bebauungsplan 271A ist seit dem 17.11.2007 rechtsverbindlich.

Von der frithzeitigen 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 fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 17.03.2005 bis 14.04.2005
durchgefihrt.

Der Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstraiie - hat gemafl §3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.08.2007 bis 27.09.2007 éffentlich ausgelegen.

Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Beharden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen oder Hinweise beinhalten, als An-
lage 7 und Anlage 8 beigefigt.

Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbach-
stralte - und die Begrindung einschlieRlich Umweltbericht als Abschlussbegriundung hierzu geman §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlielRen.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaltung
eingesehen werden:
» Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Stadt Eschweiler (Juli 2007)
» Schalltechnische Untersuchungen, Ingenieurbtro fur Schallschutz (IFS), Neuss, (Juli 2007)
* Boden- und Versickerungsgutachten, ingenieurgesellschaft fir Umweltberatung, Eschweiler,
{(April 2005 mit Erganzung Okicber 2007)
* Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik, Niederzier, (Januar
2006)
» Einzelhandelskonzept fur die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, (Méarz 2003)

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Nach der Projektkonstruktion zur Ansiedlung von ,Media / Saturn® entstehen im Verfahren Zum
vorhabenbezogenen Bebauungspian 271 B keine haushaltsrechtlich relevanten Ausgaben bzw. Ein-
nahmen mehr. Alle Planungs- und ErschlieRungskosten werden durch den Vorhabentrager getragen.

Anlagen:

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

Textliche Festsetzungen

Begriindung zum Planentwurf mit Umweltbericht

Zusammenfassende Erklarung nach §10 (4) BauGB

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Stellungnahmen der Behdrden

XA AN -



Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271B - Auerbachstrasse -

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

14

1.1

1.2

1.3

Frau A. Vehl, Auerbachstrale 6 - Schreiben vom 07.04.05

2. Verkehrsfuhrung

a) Das heutige Verkehrsaufkommen, welches durch den Real-Markt
verursacht wird, sei durch die Ampel an der Auerbachstralle / Aa-

. chener Strafle heute kaum zu bewdltigen. Besonders an verkaufs-

starken Tagen sei ein enormer Riickstau zu bewdltigen. Aufgrund der
kurvenreichen Strallenfuhrung sowie der Zu- bzw. Abfahrt auf die
Real-Tankstelle sei die Unfallgefahr bereits heute aullerst hoch. Die
Burgerin stellt die Fragen, wie die Auerbachstrasse ein zusatzliches
enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewdltigen
soll, und ob bereits ein Verkehrsgutachten erstellt worden ist.

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

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 Strallennetzes fir die Zusatzverkeh-
re und die damit einhergehenden Unfallgefahren zu ertiichtigen.
An der Kreuzung Auerbachstralle / 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 Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen des Schallimmissionsgutachtens wurde auch dieses

Grundstlck untersucht. Es ist vorbelastet durch Immissionen auf-
grund der Lage in der Nahe zum Real- Markt. Durch eine Festset-
zung im Bebauungsplan wird die Nutzung der stdlichen Parkplatz-
flachen des Real-Grundstucks wahrend der Nachtstunden einge-
schrénkt. Auch eine Anlieferung des Sondergebietes SO 1 wah-

' rend der Nachtstunden wird durch eine texiliche Festsetzung ver-
i hindert. So kénnen am betrachteten Grundstiick Auerbachstraite

6 die maligeblichen Immissicnsgrenzwerte eingehalten werden.

Die Stellungnahme

wird berlcksichtigt.

Die Stellungnahme
wird berlcksichtigt.

c) Als Lésungsméglichkeit regt die Bargerin an, den Media Markt
durch eine weitere Zufahrt Gber die Rue de Wattrelos zu erschiieflen.
Dadurch wirde das von ihr beflirchtete Verkehrschaos zumindest
verringert.

fuhren.

. d) Die Burgerin fragt, was dagegen sprache die Erschlielfung des
Media Marktes Uber den vom Real-Markt ungenutzten Parkplatz zu

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

Gegen die Nutzung des Real-Parkplatzes als HaupterschlieRung

des neuen Sondergebietes, sprechen die Eigentumsverhaltnisse
der Grundsticke und die Topographie.

Die Stellungnahme
wird nicht beriick-
sichtigt.

wird nicht berick-
sichtigt.

[
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

1.5

e) Die Borgerin fande es sinnvoll die von ihr deutlich aufgezeigte :
Problematik vorab bei einer Ortshegehung zu besprechen.

Die Situation in der Ortlichkeit ist u. a. durch Ortsbegehungen
innerhalb des Bauleitplanverfahrens bekannt Die Losungsvor-
schlage wurden im Verfahren geprift. Eine Besprechung vor Ort
ist daher zur Beurteilung nicht notwendig.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

2.1
22
2.3

2.4

2.6

Herr G. Radermacher, Aachener Strafle 30 - Schreiben vom
5.04.05

2. Verkehrsfiihrung

a) Siehe 1.1

b) Siehe 1.1 u. 1.4

c) Siehe 1.3

d) Die Firma Tri-o-med sei auf einen reibungslosen Verkehrsabfluss
angewiesen und habe signalisiert dass sie den Standort bei einem
befirchteten Verkehrschaos eventuell aufgeben misse, was den
Verlust von 40 Arbeitsplatzen fir die Stadt Eschweiler nach sich zie-
hen wiirde.

e) Der Burger bittet um Berucksichtigung beim Bau des Media Mark-
tes, dass es bei starken Regenfallen zur Uberflutung des Parkplatzes
und der Strasse kommen kénnte und befurchtet dass dann das Re-
genwasser in die Raumlichkeiten der Firma Tri-o-med gelangen
konnte.

f) Siehe 1.5.

Siehe 1.1.

Die Stellungnahme

wird berlcksichtigt.

Siehe 1.1 u. 1.4,

Siehe 1.3,

Im Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrale

- wurde die Verkehrssituation untersucht. Nach der Fertigstellung
der vargeschlagenen Malnahmen wird es nicht zu einem Ver-
kehrschaos kommen, vielmehr wird die Erschlielfungssituation der
Grundstiicke Uber die Anbindung an den Kreisverkehr verbessert
bzw. iberhaupt erst einer geordneten Regelung zugefahrt.

Die Stellungnahme |
wird nicht berick-
sichtigt.
Die Stellungnahme
wird nicht bertck-

sichtigt.

Die Steilungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

Im Rahmen des Bauvorhabens und des Strallenausbaus ist si-
cherzustellen, dass bei den zugrunde zu legenden Regenereig-
nissen keine Uberflutung von Nachbargrundsticken erfolgt.

Siehe 1.5.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen,

Die Stellungnahme

wird zur Kenntnis
genommen.
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" Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

3.1

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 sollte die Zielvorstellungen far
: neue Einkaufsfiachen in Bezug auf Branche, Flache und Versor-
. gungsfunktion ausweisen. Es sollte ein Vertraglichkeits-Gutachten

erstellt werden, das die Auswirkungen durch zusatzliche Grofdfidchen
auf die Entwicklung der Innenstadt aufzeigt. Vor Auswertung des
Vertraglichkeits-Gutachtens sollten keine Entscheidungen Uber die
Ausweisung neuer GroRflachen an der Auerbachstralle getroffen
werden. Daher solten die ,Offenlegungsfristen” fur das B-
Planverfahren entsprechend vertangert werden.

Die Planung zur Auerbachstralle muss im Zusammenhang mit der
weiteren Ausweisung vor SO-Gebieten in Eschweiler gesehen wer-
den {(Auerbachstrate 7.500gm, Langwahn 5.000 gm, Weisweiler
2.000 gm) Der Ausweisung von 14.500 gm zusatzlicher SO-Gebiete
steht ein vom Einzelhandelsgutachten festgestellter Bedarf von 4.200
gm 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 - Auerbachstrafte - , des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstralle - und der Anfra-
ge nach Landesplanungsgesetz bei der Bezirksplanungsbehdrde
ausfuhrlich die durch den Bebauungsplan vorbereitete Ansiedlung
begrandet. Ein weiteres Gutachten ist nicht erforderlich. Der Of-
fentlichkeit wurde innerhalb des Planverfahrens im Rahmen einer
fruhzeitigen Beteiligung und einer zweimaligen &ffentlichen Ausle-
gung ausreichend Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

In dem hier angestrebten Verfahren steht das Fachmarktzentrum

Auerbachstralie in der Betrachtung. Die Stadt hat ein Zentrenkon-
zept (vgl. Begrindung), in dem einzelne Standorte zur Aufgaben-
erledigung fur die Gesamtstadt unterschiedliche Funktionen Uber-
nehmen. In diesem Zusammenhang sind auch die Standorte Au-
erbachstrale und Langwahn differenziert worden.

Auf dem Standort Weisweiler soll ein nahversorgungsrelevantes
Sortiment angeboten werden, das die Versorgungsliicke fir die
Weisweiler Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs deckt.
Der Bebauungsplan ist seit dem 15.12.2007 rechtskréftig.

Am Standort Langwahn soll ein Sondergebiet fur ein Einkaufs-
und Freizeitzentrum mit nahversergungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten und eine max. Verkaufsfiache von ca. 6.600 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 berlck-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht bertck-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

3.3

34

35

Die Innenstadt mit einer Verkaufsflache von 25.000 gm ohne Le-

bensmiite; / 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 firr die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die Stadt

Eschweiler eine Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist fur die Lage
und Grofie Eschweilers im Bundesvergleich ein hervorragender Wert.
Eine Flachenexpansion kann daher nur zu einer Kaufkraftumvertei-
lung fithren.

Bereinigt um Lebensmittel / Media / Einrichtung / Baumarkt sind in

den Projekten folgende Verkaufsflachen geplant und es werden fol-
gende Umsatzgrofien erreicht:

Auerbachstraie: VKF = 4.000 gm, bei Umsatz von 3 500€/gm
— Gesamtumsatz: 14,8 Mio. €

Langwahn: VKF = 3.000 gm, bei einem Umsatz von 3.000€/igm
— Gesamtumsatz: 9,0 Mic. €

Weisweiler: VKF = 2,000 gm, bei einem Umsatz von 2.000€/gm
— Gesamiumsatz: 4,0 Mio. €

Dem in den SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von insgesamt
27.8 Mio. € steht laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein zusatzli-
cher Bedarf von 5,5 Mio. € gegeniiber. Der Mehrumsatz von 22,3
Mio. € geht daher zu Lasten der vorhandenen Betriebe.

Die angesprochenen Zahlen entstammen dem CIMA Einzelhan-
deisgutachten (Tabelie 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, Unterhattungselektronik, Foto, PC hat die
Innenstadt jedoch nur eine Handelszentralitat von 23. (CIMA,
S.56) Damit lasst sich unmittelbar ein Nachholbedarf im Bereich
Unterhaltungselektronik ableiten. Eine Flachenexpansion in die-
sem Bereich kann den vorhandenen Kaufkraftabfluss eindammen.
Sowoh| die Kaufkraftbindung als auch die Flachenproduktivitat

" sind differenziert und branchenspezifisch zu sehenr. Ebenso muss

innerhalb der Branchen auch noch die Differenziertheit der jeweili-
gen Sortimentsstruktur betrachtet werden. Dass heiflt, ist eine
Branche gut besetzt, kann dennoch die Sortimentsstruktur (junge
Mode, Sportbekleidung...) unzureichend sein. Aber eben von die-
ser Differenziertheit lebt ein Mittelzentrum mit Bedeutungsiber-
schuss wie Eschweiler.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Die Stellunghahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Die drei Standorte mit den unterschiediichen Standortprofilen,

verschiedenen Nutzungsarten zwischen zentrentypischem und
nahversorgungsrelevantem Angebot sowie unterschiedlichen
Branchen und Sortirmenten, kénnen in den Umsatzen nicht belie-
big addiert werden. Daher sind die prognostizierten Gesamtum-
satzzahlen nicht nachvoliziehbar und auch nicht addierbar. Wie
oben aufgefihrt handelt es sich bei den angesprochenen 2.000
gm VK Flache in Weisweiler um den Standort eines Vollsortimen-
ters, der auch den Bereich Lebensmitte! abdeckt so dass diese
Fizche nicht in der Auflistung aufgefuhrt werden kann. Im Bebau-
ungsplanverfahren wurde diese Flache auf 1.550 gm VK Flache
reduziert.

Der zitierte zusatziiche Bedarf von 55 Mio. € (CIMA-GmbH,
$.130) beschreibt lediglich das Marktpotenzial fur die Innenstadt
Eschweilers im Bereich Sportfachmarkt und Bekleidungskaufhaus

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.
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" Nr.

Absender / Inhalt der Steilungnahme

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
Eschweiler gedeckt. Dieser Umsatz konnte um 12 Mio. € gesteigert
werden. Hiervon wirden 10 Mio. Zuflisse des Umlandes sein. Bei
der vom Gutachten empfohlenen Verkaufsflache von 2.200 gm wiirde
zu Lasten der bisherigen Anbieter eine Umverteilung in Héhe von 2
Mio. € stattfinden. Die vorgelegten Planungen mit einer Verkaufsfla-

che von 3.500 qm warden 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 Umsatze und fihrt zum Aus-
scheiden vieler Anbieter.

Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekt zeigen, dass bei
' Verwirklichung schwerwiegende negative Folgen fir den innerstadti-

schen Handel erwartet werden. Der vorhandene Leerstand, die ge-
plante Flachenerweiterung in der Rathausresidenz auf der Graben-
strale sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt Warenhauses
bieten die Méglichkeit gemaR Einzelhandelsgutachten bestehende
Defizite innenstadtvertraglich zu integrieren.

und kann nicht fur das gesamte Stadtgebiet angesetzt werden.
Grundsatzlich ist absehbar, dass der Mehrumsatz in diesen Son-
dergebieten weitgehend aus der Eindammung etwaiger Kaufkraft-
abflisse entsteht. Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehdrt es,
die Versorgung der Bevdlkerung sicherzustellen und den einzel-
nen Funktionen Stardorte zuzuweisen, allerdings darf die Bauleit-
planung nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Ein-
zelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schiitzen.
Die Zahlen zum Nachfragevolumen von 28,7 Mio. € und zum der-
zeitigen Umsatz im Bereich Elektroartikel / Unterhaltungselektro-
nik, Foto, PC und Zubehor, Neue Medien von 14,9 Mio. € entspre-
chen den Zahlen des CIMA-Gutachiens (8. 32 bzw. 34). Der
hochste 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 angesetzie
Umsatz des Unterhaltungselektronikfachmarktes von ca. 14,4 Mio.
€ (vgl. Begrundung) ubersteigt diesen Kaufkraftabfluss nicht. Be-
stimmte Betreiber treten nur in bestimmten Gréftenordnungen auf
dem Markt auf, so dass die Verkaufsflache von 3.200 gm nicht in
kleinere Konzepte aufteilbar ist. Wenn es gelingt den Kaufkraftab-
fluss in diesem Rahmen einzudammen ist ein wichtiger Schritt zur
Starkung der Einkaufsstadt Eschweiler gelungen. (im Ubrigen sie-
he zu Nr. 3.5)

Die Stadt Eschweiler hat sich aufbauend auf das Einzelhandels-

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 Gberneh-
men. (vgl. Begrindung). Daher werden z.B. im Bebauungspian far
den Standort Auerbachstralie u. a. die Verkaufsflachen der zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente beschrankt und
unterschiedliche Sortimente ausgeschlossen werden.

Im Vorfeld der Ansiedlung des geplanten Fachmarktzentrums
wurden intensive Gesprache gefuhrt, ein entsprechendes Fla-
chenangebet in der grunderzeitlichen Innenstadt zu finden. Doch

Die Stelfungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht beriick-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhaft der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

3.8

3.9

die Geschaftsiagen in der Innenstadt sudlich und nérdlich der
Indestralle (berschreiten kaum Flachengrollen 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 gegeniiber. Die angesproche-
ne Flachenerweiterung in der Rathausresidenz an der Graben-
stralle umfasste eine Arrondierungsflache von 110 gm. Das Wa-
renhaus ,Karstadt® steht als potenzielle Flache fur die Neuansied-
lung von Einzelhandel nicht zur Verfigung.

Mit der geplanten Anderung des Flachennutzungs- und Bebauungs-

plans entsteht ein mit dem bisherigen SO-Gebiet Real zusammen-
. zungsstandort Auerbachstralle ab (vgl. Flachennutzungsplan

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,.

ginen Uberproportionalen Kaufkraftseg aus der Innenstadt entwickeln
wird.

Die Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes an der Auer-
bachstrafte rundet den seit Jahrzehnten bestehenden Ergén-

1980). Wenn im Zusammenhang mit der Neuansiedlung vorhan-
dene Betriebe ihre Bestandsgebaude aufwerten, ist es zu begri-
Ren, dass der Standort an Attraktivitdat gewinnt. Da die Standort-
profile und die Angebotsprofile zwischen Auerbachstralle und dem
Hauptgeschéaftsbereich im Zentrum unterschiedlich sind, wird eine
Konkurrenz nicht gesehen, vielmehr tragt das Projekt zur Starkung
des Gesamtstandortes Eschweiler bei. Zum Thema des kosten-
freien Parkens in der Innenstadt wurden, aufbauend auf das
,Parkraumbewirtschaftungskonzept fur die Innenstadt”. konkrete
Mafnahmen (,Parkmark") des Einzelhandels durchgefiuhrt. Von
der Stadt Eschweiler werden erhebliche Bem(hungen zur Star-
kung der Innenstadt u. a. mit dem Ausbaukonzept ,Platze und
Wege" unternommen.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

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

- ben. Die vorgelegten Planungen und insbesondere die Errichtung

des Fachmarktzentrums Auerbachstrafe mussen daher abgelehnt
werden,

Wie auch in der Begriindung zum Bebauungsplan 271B - Auer-
bachstralle - dargelegt ist ein Bedarf fur die Ausweisung dieses
Sondergebiet gegeben, da dieser den Hauptgeschéftsbereich
komplementierende Erganzungsstandort Auerbachstrafie in der
Lage ist einen konzentrierten Geschéaftsbesatz mit Magnetfunktion
im Sinne eines Fachmarktzentrums aufzunehmen. Die Kleintellige
Parzellenstrukiur und die Verkehrsverhdltnisse der Kernzone er-
maglichen groliflachigen Einzelhandelsbetrieben - die die Stadt
zur Erfillung ihrer Versorgungsaufgaben benttigt - keinen Stand-
ort.

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 erheblich gefahrdet.

Durch die Einkaufszentren ,Auerbachstrale” und Langwahn“ seien
seine Existenz und die vier Arbeitsplatze in seinem Geschaft in Ge-
fahr. Der Wegfall von Kunden wirde sich auch darin begriinden,
dass seine Kunden in der Stadt Parkgebiihren bezahlen missen, vor
dem Einkaufszentrum aber nicht.

Die Stadt Eschweiler ist im Rahmen ihrer kemmunalen Planungs-
hoheit aufgerufen, funktionsfzhige Verscrgungsstrukiuren in der
Innenstadt und in den sonstigen Siediungsschwerpunkten zu si-
chern und zu entwickeln. Fur die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
sind besonders die zentrenrelevanten Sortimente von Bedeutung.
Zu den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen gehért 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 |

Auerbachstrafie fillt diese Nachfrageltcke auf.

Nachbarschutz gegen Umsatz- und GewinneinbulRen auf Grund
der kinftigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen lasst
sich weder aus planungsrechtlichen Vorschriften noch aus dem
Ricksichtnahmegebot, das fur grundsticksbezcgene Nachteile

. und nicht fur die Minderung von Erwerbschancen qilt, ableiten. Zu
| den Aufgaben der Bauleitplanung gehért u. a. die Versorgung der

Bevolkerung sicherzustellen, allerdings darf die Bauleitplanung
nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzelhan-
delseinrichiungen vor Konkurrenz schitzen. Zum Thema  kosten-
freies Parken” siehe auch unter Nr. 3.8.

Die Stellungnahme
wird nicht beriick-

sichtigt.

5.1

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

Die Firma TRI-O-med GmbH als Fachhandel fir Rehabilitationshilfen
und Medizintechnik erschliefdt ihren Standort Uber den Wirtschafts-

- weq 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-
bachstrale.

Die Erschliefung des Grundsticks Uber den Wirtschaftsweg von
der Auerbachstralle kann nicht als befriedigend angesehen wer-
den. Insofern wird die durch den Bebauungsplanentwurf 271B
vorbereitete Verldngerung der Auerbachstralle 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-
kunfligen Anforderungen angepasst werden.

wird nicht beriick-

sichtigt.
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-

Nr. | Absender/ Inhalt der Stellungnahme vorschiag
6. Herr J. Friedel, AIXTRA SPORT Handelsgesellschaft mbH -
Schreiben vom 09.11.05
| Der Burger sieht seine Existenz als Einzelhandler gefahrdet, da die | Die Stadt Eschweiler ist im Rahmen ihrer kommunalen Planungs- | Die Stellungnahme

| 6.1

. Verantwortlichen in den Gremien der Stadt Eschweiler groffiachigen
i Einzelhande! im Bereich REAL (1000 gm nur Sport und ancere) zu-
. lassen. Er beflrchtet eine Zunahme des Leerstandes in der Innen-
stadt, dass Einzelhandler der Stadt Eschweiler den Rlcken kehren
oder sogar in die Insolvenz getrieben werden, die Arbeitslosigkeit in -
Eschweiler deutlich erhéht wird und Steuerzahler in der Innenstadt
wegfallen. Es werde eine ,Kannibalisierung" im Einzelhandel betrie- -
ben und der bestehende Einzethandel und die damit verknipfte In-

nenstadtstruktur 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.

hoheit aufgerufen, funktionsfahige Versorgungsstrukturen in der
Innenstadt und in den sonstigen Siedlungsschwerpunkten zu si-
chern und zu entwickeln. Fir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
sind besonders die zentrenrelevanten Sortimente von Bedeutung.
Zu den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen gehért 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 Auerbachstrafte fillt diese Nachfragelicke auf.

Nachbarschutz gegen Umsatz- und Gewinneinbulten auf Grund
der kunftigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen lasst

- sich weder aus planungsrechtlichen Vorschriften noch aus dem
. Ricksichtnahmegebot, das fur grundstucksbezogene Nachteile
i und nicht fur die Minderung von Erwerbschancen gilt, ableiten. Zu

den Aufgaben der Bauleitplanung gehdort es u. a. die Versorgung
der Bevdlkerung sicherzustellen, allerdings darf die Bauleitpla-
nung nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzel-
handelseinrichtungen vor Konkurrenz schitzen.

Im Vorfeld der Ansiedlung des geplanten Fachmarktzentrums
wurden intensive Gesprache geflhrt, ein entsprechendes FI&-
chenangebot in der grinderzeitlichen Innenstadt zu finden. Doch
die Geschaftslagen in der Innenstadt sidlich und nérdlich der
Indestrae Uberschreiten kaum FlachengroRen von 400 gm. Ein
spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber gréRerer Einzelfla-
chen. Dieser Nachfrage stehen innerhalb der Kernzone aufgrund
der Kleinteiligen Parzellenstruktur und der Eigentimersituation

keine geeigneten Angebotsflachen gegenlber.

' Die Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes an der Auer-
. bachstrafle rundet den seit Jahrzehnten bestehenden Ergan-

zungsstandort Auerbachstrae ab (vgl. Flachennutzungsplan

' 1980). Da die Standortprofie und die Angebotsprofite zwischen
. Auerbachstrale und dem Hauptgeschaftsbereich im Zentrum
. unterschiedlich sinrd, wird eine Konkurrenz nicht gesehen, viel-

wird nicht berlick-
sichtigt.
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Beschluss-

Fachmarktzentrum das leer stehende Gebaude des Dinischen Mo-
belhauses gleich in der Nahe des REAL fur die Ansiedlung des Me-
dia Marktes zu nutzen. Schlieldlich sei ein Neubau aus Umweligrin-
den nicht unbedingt vorzuziehen.

chenen Gebaudes an der Rue de Wattrelos gepruft. Aufgrund der
Grofie des Gehadudes und der Parkplatzflachen kommt es aller-
dings nicht fir die Umnutzung in ein Fachmarktzentrum in der
geplanten GrélRenordnung in Frage. Zwischenzeitlich wurde in
dem Gebaude erneut ein Mébelhaus eréffnet.

Nr. | Absender/ Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag
mehr tragt das Projekt zur Starkung des Gesamtstandortes Esch-
weiler bei.
7. Herr W. Wagemann, Luisenstr. 86 - Schreiben vom 27.09.06
7.1 | Der Birger macht den Vorschlag anstelle des MNeubaus fir das | In der Planungsphase wurde auch die Umnutzung des angespro- | Die Stellungnahme

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

Nr.

I

Absender [ Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

1.1

1.2

‘ IHK Aachen - Schreiben vom 11.04.05, 31.10.05 und 19.09.07

Grundsétzlich werden durch die Ansiedlung des Fachmarktes fur Un-
terhaltungselektronik negative Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Eschweiler und auf die umliegenden Kom-
munen befirchtet.

Wie in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungspian

271B - Auerbachstrafle - 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 grof¥flachigem
Einzelhandel in der Stadt Eschweiler, siehe auch die Begriindung
zum Bebauungsplan.

Die im Bebauungspian-Entwurf genannten Umséatze werden von der

Stadt Eschweiler als erheblich zu gering angesetzt, wahrend die Nach-
frage zu hoch eingeschatzt wird. Es wird befiirchtet, dass der Umsatz
des Unterhaltungselektronikmarktes iiber der Nachfrage von Eschwei-

. ler liegen wird und somit Umsatzanteile aus anderen Kommunen nach
i Eschweiler gelenkt werden. Gleichzeitig werden Auswirkungen auf

den bestehenden Unterhaltungselektronikhandel in den innerstadti-
schen Lagen von Eschweiler nicht ausgeschilossen. Das CIMA-
Einzelhandelsgutachten weist schon bei geringeren Umsatzansatzen
des gepianten Fachmarktes als bei den dargelegten Zahlen der Stadt
Eschweiler relevante Umsatzumverteilungen nach.

Re - angesetzie Flachenproduktivitat des Elekironikfachmarktes
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€/qgm 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. € fir 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
betragen in diesem Segment jedoch ca. 15,8 Mio. € (Auf die In-
nenstadt bezogen ergibt sich bei einem vorhandenen Umsatz von
7.3 Mio. € ein Defizit in diesem Segment von 21,4 Mio. €!) Der
angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronikfachmarktes uber-
steigt damit diesen Kautkraftabfluss aus der Stadt Eschweiler
nicht, vielmehr wird es auch weiterhin einen Kaufkraftabfluss aus
Eschweiler in die umliegenden Kommunen geben.

Durch jede Neuansiediung gibt es aufgrund der neuen Konkur-
renzsituation auch Umsatzumverteilungen im Stadtgebiet. Zu den
Aufgaben der Stadt im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsor-

Die Stellungnahme
wird nicht berick-

sichtigt.

Die Stellungnahme

wird nicht beriick-

sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

1.3

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 GréRenordnung 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 BauNVOQ auf den zentralen Versorgungsbereich erge-
ben werden erscheint angesichts der angenommenen Umsatze und
Nachfrage eher unwahrscheinlich.

1.4

Fur die 1.700 gm Sport/Camping- Sortimente wird ein Umsatz von 3,5

Mio. € angenommen. Die Nachfrage belduft sich nach den Angaben
der GfK Nurnberg auf 4,7 Mio. €. Folglich wurden auf den neuen Spart
{ Camping Fachmarkt 75% der heutigen Gesamtnachfrage in diesem
Sortiment in der Stadt Eschweiier entfallen. Entsprechende negative
Auswirkungen auf die im Zentrum ansassigen Einzeihandier mit Sport-
und Campingbedarf sind zu beflrchten.

Dies ist u. a. mit den Instrumenten der Bauleitplanung z.B. durch
Zuweisung von Standorten fur Funktionen maéglich, allerdings darf
die Bauleitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und z. B.
vorhandene Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schitzen.

Beim Standort des Fachmarktes an der Auerbachstrale handelt
es sich um einen vorhandenen Standort, der lediglich neu geord-
net und arrondiert wird. Er ist funktional und réumlich dem Sied-
lungsschwerpunkt Eschweiler zugeordnet. Es handelt sich um
ginen den Hauptgeschaftsbereich komplementierenden Ergén-
zungsstandort im zentralen Versorgungsbereich, also nicht um
einen Standort in isclierter 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 (Auerbachstrale, Durener Stralle) im
Sinne einer siedlungsraumlichen Konzentration in diese Abgren-
zung einflieen. Diese Entwicklungsflachen sollen der Stadt zu-
kiinftig ausreichend Entwicklungsspielraum flr eine planungs-
rechtliche Steuerung von Einzelhandelsansiediungen gewdhrleis-
ten. Da der Standort Auerbachstrafie somit im Siedlungsschwer-
punkt liegt 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 Einzelhandelskonzept erstellt
wurden, bei 4,6 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 von 1.5 Mio. € bzw. 33% des
Nachfragepotenzials. Damit wird durch das Vorhaben die Grtliche
Kaufkraft nicht in vollem Umfang ausgeschopft und so konnen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf benachbarte
Zentren ausgehen.

Die Stellungnahme
wird nicht beriick-
sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.
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Nr.

: Absender/ Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

1.5

1.6

1.7

Eine Umsatzschatzung fur die dbrigen 2.600 gm Verkaufsfliche ist
aufgrund der betrachtlichen Spannbreiten an Sortimenten schwer
mdglich. Die IHK Aachen halt eine maximale Flachenobergrenze von
900 gm fur alle genannten - zentrenrelevantern - Sortimente fur zu
pauschal und sieht eine differenzierte kieinteilige Definition von Ver-
kaufsflachenobergrenzen fir notwendig an.

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

Mit inkrafttreten des neuen §24 a Landesentwicklungsprogramm NRW

(LEPro) hat sich die Rechtslage verandert. §24 a Abs. 2 LEPro be-
sagt;

JUbersteigt 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 ausgegangen werden, dass
keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-
nungsnahen Versorgung i. S. v. Absatz 1, Satz 3, vorliegt.

Laut Zahlen der GfK Nurnberg ist in Eschweiler in den angegebenen
Sortimenten des Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik ein Kauf-
kraftpotenzial ven 22 Mio Euro vorhanden. Die durchschnittlichen
Bruttoumsatze eines Saturn- oder Media-Marktes liegen inkl. Mehr-
wertsteuer bei 9.459 Eurg je gm {vgl. Geschaftsbericht des Metro
Konzern 2003). Auf 3.200 am Verkaufsflache konnen somit rund 30
Mic. Euro Umsaiz erzielt werden. Damit Ubersteigt der zu erwartende
Umsatz die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet. Dies wider-
spricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die maximale Verkaufsflache fiir 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 GroRenordnung
wird eine landesplanerische Relevanz nicht gesehen, somit ist
sichergestellt, dass zum einen durch das neue Varhaben die &rt-
lich vorhandene Kaufkraft nicht in vollem Umfang ausgeschdpft
wird und zum anderen keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf benachbarte Zentren ausgehen kénnen.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Stehe 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 - Auerbachstrale - wurde
durch die Bezirksregierung Koln die Anpassung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung bestatigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Die Stellungnahme

wird nicht berlck-
sichtigt.
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Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

1.8

1.9

Mio. Euro angenommen. Die Nachfrage der Stadt Eschweiler belauft
sich nach Angaben der GFK Nurnberg auf 4,7 Mio. Euro. Folglich
wirden auf den neuen Sport-/Camping-Fachmarkt rund 75% der Ge-
samtnachfrage in diesem Sertiment entfallen. Aufgrund des Angebo-
tes weiterer zentrenrelevanter Sortimente im Bebauungsplan 271 B
entsteht ein neuer Konkurrenzstandort zur Innenstadt von Eschweiler,

| so dass negative Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsberei-

che zu erwarten sind.

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

Die IHK halt den Standort an der Auerbachstrae fur nicht integriert
und ungeeignet fur die Ausweisung von insgesamt 7.500 gm zentren-
relevanter Sortimente. Derartige Grofien 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 auferhalb geschlossener Raume wahrend der Nachtstunden |

zwischen 22.00 und 6:00 Uhr sei unzulassig. Festsetzungen im Be-
bauungsplan kénnen nur aus stadtebaulichen Grinden getroffen wer-
den. Regelungen, die bereits aufgrund des Immissionsschutzrechies
getroffen werden kénnen, sollen in Bebauungsplanen nicht festgesetzt
werden. (vgl. Fickert / Fieseler: Der Umweltschutz im Bebauungspian,
S. 236 f). Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durfen alleine bauliche und sonstige technische Verkehrungen
sein. Auch eine Feinsieuerung 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

méglich. Ein Eingniff in die Betriebszeiten ist iber die BauNVQ jedoch
nicht gegeben. Es wird empfohlen die 0. g. Festsetzung zu streichen
und stattdessen als Hinweis aufzunehmen. Im Rahmen der Bauge-
nehmigung ist dann durch die Baugenehmigungsbehdsrde auf die Ein-

haltung der entsprechenden Grenzwerte zu achten.

Siehe hierzu die Stellungnahme zu Nr, 1.3 und 1.6,

Die Stellungnahme |
wird nicht berlck-

sichtigt.

Bei diesem Bebauungsplanverfahren 271B - AuerbachstralBe -
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 ven § 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 beriick-

sichtigt.

4/19




Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

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 Hinbfick auf mogliche geplante Gelandeprofitierungen und die Er-
richtung von Larmschutzwallen wird auf folgende Punkte hingewiesen:

a) Gemafll §2 Abs. 2 des Landeshodenschutzgesetzes NRW in Ver-
bindung mit § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung hat
derjenige, der Materialien auf oder in einer Gesamtmenge je Vorhaben
uber 800 m® auf- oder einbringt oder hierzu den Auftrag erteilt, dem
Umweltamt des Kreises Aachen {A 70.4, Fachbereich Bodenschutz- |
Altiasten), unter Angabe der Lage der betroffenen Flache, der Art und
des Zwecks der Mallnahme, des Materials sowie dessen Inhaltsstoffe
und Menge dies anzuzeigen.

b) Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungskiasse grofiier 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 Wasser-
rechtlichen Erlaubnis ist unter Verwendung der entsprechenden An-
tragsformulare in 3-facher Ausfertigung dem Umweltamt des Kreises
Aachen schriftlich vorzulegen.

2.2

Kreisplanung und Projektmanagement:

Die in der Begrindung angesetzte Flachenproduktivitat fur die Flache
des Fachmarktes (Verkaufsfiache 3.500 gm} von 15,7 Mio. € weicht
von dem im Gutachten fir den Standort Langwahn ermittelten Wert
von 19 Mio. € ab.

Die in der Begriindung angesetzte Kaufkraft der Einwohner Eschwei-

lers im Bereich Unterhaltungselektronik von 31 Mio. € weicht von dem

Diese Hinweise beziehen sich auf konkrete Bauvorhaben (An-
schittungen, Errichtung von Larmschutzwallen, u. &4.). 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 Einzelhandelskonzeptes der CIMA GmbH ven
2003 wurde eine Standertentwicklung Langwahn untersucht. (Kap.
5122 ab 5. 128). Dort wurden, unter bestimmten Pramissen, ein
Verkaufsflachenpotenzial und eine Umsatzerwartung aufgezeigt.
Fur den Standort Auerbachstralte wurden die Auswirkungen mit
den Umsatzzahlen des Media-Marktes untersucht.

Die angesetzten Zahlen sind empirisch ermittelt und unterliegen !

bei unterschiedlichen Annahmen und zeitichen Entwicklungen
durchaus einer Schwankungsbreite. Dies wird jedoch im Vergleich

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

5/19




Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Das Warensortiment fir den Fachmarkt fur Unterhaltungselektronik
{Media Markt) sowie die Nutzung der vertleibenden 4.00Cgm 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 Gesamtgrolie
von 4.000gm fuhren konnte. Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen
und regionalen Versorgungsstrukturen koénnen deshalb nicht ausge-
schlossen werden. Genauere Festschreibungen werden daher ange-
regt.

Der Bebauungsplan 271 sieht fir den Fachmarkt fur Unterhaltungs-
elektronik den Standort Auerbachstrasse vor. Im Gutachten ist jedoch
ein anderer Standort (Langwahn) untersucht worden. Eine Erklarung
hierfur findet sich in der Begrindung zum Bebauungsplan 271 (S.6)
.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 fur die
stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erfordertich ist" zu ergan-
zen.

2.3

2.4

Landschafts- und Naturschutz:

Die externen Ausgleichsmafinahmen, welche im Zusammenhang mit
bereits bestehenden Ausgleichsflachen stehen, werden begrafit. Al-
lerdings bestehen nur dann keine Bedenken gegen die Ausweisung
von Extensivgruniand, wenn eine regelméRige Kontrolle (Monitoring /
Pflanzenkartierung im Abstand von 3 Jahren) erfolgt.

Stralenbau und Wohnungswesen

Nach §9 BauGB ist die Festsetzung von Fléachen flr Fahrradabsteli-
platze in Bebauungspldnen maglich. Der geplante grofiflachige Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten liegt in attraktiver Fahr-
radentfernung zu den innerstadtischen Wehnbereichen und den Stadt-
teilen Rohe, Bergrath, Pumpe und Stich. Zur Forderung des Radver-
kehrs wird daher angeregt, geeignete Flachen auf dem Grundstick fur

i Rig von der Stadt.

zwischen Kaufkraft und Flachenproduktivitdt dadurch nivelliert,
dass nunmehr nicht mehr 3.500 gm, sondern nur noch 3.200 gm
Verkaufsflache am Standort Auerbachstralie entstehen werden.

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

Die Begrundung wurde Uberarbeitet.

Die AusgleichsmaBnahmen sind im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag zum Bebauungsplan 271B festgelegt. Die externen
MaRnahmen 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-

Die Stellungnahme
wird beriicksichtigt.

Von einer Festsetzung von Flachen fur Fahrradstellplatze im Be-
bauungsplan wird abgesehen. Bei ca. 7.500 gm Verkaufsflache
wird in der Stellungnahme die Anlage 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 Tabefle werden allerdings ledigtich

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.
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~ Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

das Fahrradparken der Einwchner, Beschaftigten und Besucher im

Bebauungsplan festzusetzen. Die Empfehlungen fur Anlagen des ru-
henden Verkehrs (EAR 05) geben hierzu Richtwerte von 1 Stellplatz ja
55gm Verkaufsflache fur die Kunden sowie 0,3 Stellplatze je Arbeits-
platz fur die Beschaftigten an. (TAB B-2)

Crientierungswerte, 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 Ort

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.

3.1

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 fir das Plangebiet verfugbaren Unterlagen
nicht abschlieRend moéglich, da in dieser Region bisher keine systema-
tische Erfassung der Bodendenkmaler durchgefGhrt wurde. Mithin
stehen derzeit auch keine fur 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 Prifung der Auswirkungen der Planungen auf das archaologische

Kulturgut wird angeregt, in der Flache eine Bestandserhebung (ar-
chaoclogische Grunderfassung) zu erméglichen. Erst dieses Ergebnis
ermaglicht eine Aussage dazu, in weichem Umfang die Belange des
Bodendenkmalschutzes von der Planung betroffen sein kénnen.

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind Gber die §§ 15 und
16 DSchGNW (,Entdeckung von Bodendenkmalern® und ,Verhal-

ten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®) geschuizt. Es

erfolgt ein Hinweis an den Investor.

Bodendenkmalpflege durchgefuhrt Die Ergebnisse werden bei
der Realisierung des Projektes in Abstimmung mit dem Rheini-
schen Amt fur Bodendenkmalpflege beachtet.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

Die Stellungnahme
wird beriicksichtigt.
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4.1

Landesbetrieb StraBenbau,

- Schreiben vom 09.05.05, 17.11.05,

Niederlassung Aachen
06.09.07, 07.09.07

Niederlassung Kdéln - Schreiben vom 04.05.05
Niederlassung Krefeld - Schreiben vom 23.01.06

Seitens der Niederlassung Aachen bhestehen keine Bedenken. Weiter

nérdlich des Plangebietes verlauft die Autobahn 4 Aachen-Koln. Es
sind daher die Bestimmungen des Fernstrafiengesetzes (FStrG), ins-
besondere des §% (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 Einzelhandeisflachen im
Einzugsbereich der Anschlussstelle Eschweiler ist von Seiten der
Stadt Eschweiler ein Verkehrsgutachten in Auftrag zu geben und der
Niederlassung Kaln vorzulegen. Das Gutachten soll Aufschiuss geben
uber die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der Anschlussstelle
im Hinblick auf zuséatzliche Verkehrsbelastungen durch die neuen Ge-
werbestandorte.

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

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

Die in der Anlage beigefugten allgemeinen Forderungen sind unbe-
dingt zu beachten und einzuhalten. (Die allgemeinen Forderungen
enthalten u. a. Bestimmungen zur Anbauverbotszone (§9(1) FStrG),
der Anbaubeschrankungszone (§9(2) FStrG) und zum Immissions-
schutz)

desautobahn, insbesondere auf die Anbaubeschrankungszone
nach §9 (2} BauGB aufgenommen worden.

Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellle Ver-
kehrsgutachten untersucht die Leistungsfahigkeit und die Ver-
kehrssicherheit der betroffenen Knotenpunkte des angrenzenden
Stralennetzes im Hinblick auf die zusaizlichen 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 zusdtzliche
MaRnahmen (Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen)
erforderlich, um die Knoten des klassifizierten Stralennetzes fur
die Zusatzverkehre zu ertichtigen. Ein Umbau der Anschlussstelle
ist nicht notwendig. An der Kreuzung Auerbachstralie / 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
Strallenverkehrsflache festgesetzt.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die Schutzzonen der Bun-

wird bertcksichtigt.

Die Steilungnahme

5.1

Staatl. Umweltamt Aachen - Schreiben vom 26.04.05 und 27.10.05

Immissionsschutz:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Larmschutzgut- | Die Stellungnahme
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

6.2

53

54

rungs- und Parkplatzlarm. Liftungsaniagen u. &.) mit dem bereits be-
stehenden Gewerbegebiet fir die Anwohner des im Bebauungsplan
271A festgesetzten geplanten allgemeinen Wohngebiets hervorgeru-
fen wird, sol! durch ein Gutachten eines Sachverstandigen geklart
werden.

Neugeplantes Wohngebiet im Bebauungsplan 271 A: Der Sachver-
stindige hat den Larmschutzwall anhand einer 1,5 geschossigen Be-
bauung (Fensteroberkante des hdchsten zu schitzenden Fensters 5
m) bemessen. Es wird darauf hingewiesen dass bei einer derart gerin-
gen Héhe des Larmschutzwalles im sidlichen Bereich des geplanten
WA im Dachgeschoss tagsuber und nachts die zulassigen Immissi-
onswerte uberschritten wiirden und das Dachgeschoss zu Wohnzwe-

- cken nicht nutzbar ware. Auflerdem ist in der textlichen Festsetzung
i unter Punkt 5 angegeben, dass der Larmschutzwall 3,0 m hoch sein

muss. Nach den Berechnungen des Sachversténdigen ist der Larm-
schutzwall mindestens in einer H6he von 3,0 m -3,5 m zu errichten. Es

wird darum gebeten, die Hohe des Larmschutzwalls entsprechend den |

Ausfuhrungen 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.

Altlasten und Bodenschutz: Gegen die Bauleitplanung bestehen aus

altlastentechnischer Sicht Bedenken, bis ndhere Angeben iiber Art,
Umfang urd Beschaffenheit und evil. vorhandene Gefahrdungspoten-

| tiale zu den Altlastenverdacntsflachen vorliegen.

Grundwasser: Nach den vorliegenden Unterlagen befindet sich der
Grundwasserstand im Planbereich bei ca. < 5 m unter Flur. Es ist des-
halb ein entsprechender Hinweis in die Verfahrensunterlagen aufzu-

' nehmen, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrundenden

Bauwerxen entsprechende bauliche Ma3nahmen {z.B. Abdichtungen)

zum Schutz vor hohem Grundwasser bertcksichtigt werden koénnen.

achten (,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
271B - Auerbachstralle -* des [.F.S., Neuss (08/2007)) erstellt,
dass die gesamte Immissicnsproblematik im Plangebiet unter-
sucht hat und auf dessen Grundiage Schlussfolgerungen fur die

. Planung gezogen wurden. Die Ergebnisse der schalltechnischen
- Prifung wurden bei den Baugebiets-Darstellungen des Bebau-

ungsplanes bericksichtigt, so dass hierdurch keine sich verschar-
fenden Immissionskonflikte entstehen konnen. Des Weiteren wur-
den im Bebauungsplan aktive Schallschutzmalinahmen festge-
setzt.

wird berlicksichtigt.

Das Schallschutzgutachten wurde in diesem angesprochenen
Punkt Uberarbeitet und die genaue Lage des Schallschirmes und
die Hohe im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271 B - Auer-
bachstralie - festgesetzt.

! Die Altlastenverdachtsflachen liegen im benachbarten Plangebiet
i des Bebauungsplanes 271 A - Auerbachstrafie - und wurden im

entsprechenden Verfahren behandelt

wird in den Bebauungsplan Ubernommen.

Die Stellungnahme
wird bericksichtigt.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
gerncmmen.

Die Stellungnahme
wird beriicksichtigt.
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Beschluss-
vorschlag

55

Beseitigung von Niederschlagswasser (§51a LWG)

' Gegen das geplante Entwasserungskonzept bestehen grundsatzlich
~ keine Bedenken. Fir eine abschliefende 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 geduliert.)
Auf folgende Randbedingungen wird hingewiesen:

- Die Einrbindung der Versickerungsanlage ist nur im Bereich des na-
tartich anstehenden Bodens und nicht im Aufflllungsbereich (Altlas-
ten-Verdachtsflachen) zulassig. Ein Wasserzulauf aus der Versicke-
rungsanlage in die Auffullungen der Altlasten-Verdachtsflache, auch
durch seitliche Infiltration ist auszuschlielRen.

- Es sind nur die unverschmutzten Niederschlagswasser der Dachflé-
chen an die Versickerungsanlage anzuschlielen.

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

Die Stellungnahme
wird berticksichtigt.

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 Stralle entfernt fiegt und somit nicht ausreichend vom
offentlichen Personennahverkehr {OPNV) erschlossen wird. Der Nah-
verkehrsplan 2003 - 2007 fur den Kreis Aachen weist 400 m als
Grenzwert fir die zumutbare Erreichbarkeit der Haltestellen in der
betreffenden Ortslage (Mittelzentrum, solitére Ortsteile und Ortsteile in
Randlage) 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 Wohnqua-
litat zu sichern.

Zur kunftigen Erschliefung des geplanten Fachmarktzentrums mit
einer Buslinie Uber die Auerbachstralle soliten im Bereich des Knotens
Auerbachstral’e / Planstraie A flr beide Fahrtrichtungen Bushaltestel-
len berlcksichtigt werden.

Parallel zum Bauleitplanverfahren wird in Abstimmung mit der
ASEAG geprift, ob eine Anderung der Linienfihrung der vorhan-
denen Buslinien die OPNV-Erschlielung des Fachmarktzentrums
an der Auerbachstral3e, bzw. der Wohngebiete an der Franz-Liszt-
Stralte und der 6stlich anschlielenden Liebfrauenstrafie 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) beriicksichtigt und die entsprechende
Flache (Mini-Kreisverkehr) festgesetzt. Die wverkehrstechnisch
sinnvollen Standoerte fur die Bushaltestellen liegen aufierhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und werden im weiteren
Abstimmungsverfahren geprift.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.
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71

AVV - Schreiben vom 14.10.05 und 10.09.07

Hinsichtlich der Gebietserschlielung durch offentliche Verkehrsmittel
wurde festgestellt, dass die dem Plangebiet nachstgelegenen Halte-
stelien Lederfabrik" und ,Steinstrale” sich in bis zu 800 m Fullwege-
entfernung befinden. Der Nahverkehrsplan fiir den Kreis Aachen sieht
400 m als Zielwert fiir die zumutbare fulllaufige Erreichbarkeit von
OPNV-Haltestellen in Gebieten dieser Kategorie (Mittelzentrum,
Ortsteil in Kernrandiage) vor.

Im Zuge der fortfuhrenden Detailplanung wird dringend empfohlen, der
Befahrbarkeit mit OPNV-Fahrzeugen {ausreichende Regelguerschnitte
und Kurvenradien) wie auch der Vorhattung geeigneter Flachen zur
Anlage einer Bushaliestelle einschl. Warteflachen und ggf. auch von
Haltebuchten Rechnung zu tragen.

Siehe hierzu die Ste!lungnahme zum Schreiben der ASEAG vom

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 Plangebuetes ist in der Bodenkarte des Landes NRW Blatt

L5102 als Boden ausgewiesen, der humoses Bodenmaterial enthalt.
Wegen der Baugrundverhiltnisse ist dieser Teil des Plangebietes im
Bebauungsplan nach §9 (5) Nr. 1 BauGB als Flache zu kennzeichnen,
bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Maftnahmen, insbeson-
dere im Grandungsbereich erforderlich sind. Dort sind die Bauvor-
schriften der DIN 1054 und DIN 18196 sowie die Bestimmungen der
BauQ NRW zu beachten.

Die im Rahmen der Stelt ungnahme aufgezelgten Abgrenzungen
der Fiachen wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet und ein

textlicher Hinweis aufgenommen.

Die Stellungnahme
wird berlcksichtigt.

9.1

Stadt Aachen - Schreiben vom 18.04.05, 13.11.05 und 13.09.2007

Es werden Bedenken geauBert hinsichtlich der Begrundung zar Pla-
nung. Es bestehen Zweifel Gber die unter ,Kaufkraft und Flachenpro-
duktivitat fur den Fachmarkt Unterhaltungselektronik” dargelegte
durchschnittliche Raumleistung von 4.500 € / gm. GemaR 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 €/qm Aufgrund dieser Daten wirde 5|ch ein Umsatz mit elner

unter Nr. 1.2

Die aus der Sekundarliteratur aufgegriffene Zahl macht keine Un-
terschiede zwischen Grolenordnungen von Markten sowie Stand-

orten und Lagen.

Nicht nachzuvellziehen sind die Bedenken der Stadt Aachen, dass
' sich Kaufkraftbindungen / Kaufkraftabflusse mit Auswirkungen

Siehe hierzu die Ste!lungnahme zum Schreiben der IHK Aachen

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.
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Beschluss-
vorschiag

9.2

9.3

ergeben, der Anhaltspunkte fGr eine Auswirkung der Kaufkraftbindung
{ Kauftkraftabflusse (ber Eschweiler hinaus ergeben wirde.

Gegen eine Kaufkraftbindung vor Ort bzgl. der angedachten zentren-
relevanten Sortimente bestehen grundséatzlich 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 |

heiftt welches Umsatzvolumen durch die MalRnabhme von den einzel-
nen Standorten (Innenstadten der Nachbargemeinden) abgezogen
werden.

Dariber 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 Einzelhandelsinstituts, und es sich daher um eigene Angaben der |

Media/Saturn-Holding handelt.

Auch wenn zu erwarten ist, dass die Kaufkraftabflusse, durch die |

kleinteilige Struktur der Sortimente auller Unterhaltungselektronik fur
die Stadt Aachen gering sein werden, erscheint ein Gutachten zur
abschiielenden Beurteilung fur das Sortiment Unterhaltungselektronik
erforderlich.

Entsprechend dem vereinbarten Prifverfahren des StadteRegionalen

Einzelhandelskonzeptes sollen grolflachige Vorhaben mit zentrenre-
ievanten Scrtimenten nur noch in Haupt- und Staditeilzentren ange-
siedelt werden. Der Standort Auerbachstrae 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
bereits erfolgte.

fm Bebauungsplan ist eine Flache von 3.200 gm fir die Ansiedlung
eines Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik festgesetzt. Es wird ein

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

leistung von 4.500 €/gm angegeben. Die Metro-Gruppe gibt jedoch fur

Uber die Stadt Eschweiler hinaus ergeben kénnten. Gerade im
Segment Unterhaltungselekironik fliel3t, wie im CIMA-Gutachten
beschrieben, ein Grofiteil der Kaufkraft aus Eschweiler in Richtung
Aachen ab.

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

Durch den angesetzten Umsatz fur den Fachmarkt fur Unterhal-
tungselektronik wird der im CIMA Gutachten ermittelte Kaufkraft-
abfluss aus der Stadt Eschweiler in die umliegenden Kommunen
nicht Gberstiegen. Daher erscheint ein explizites Gutachten zum
Sortiment Unterhaltungselekironik nicht erforderlich.

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK 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-
nehmensberatung wurde fir die Kaufkraft im Sortimentsbereich

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.

Die Stellungnahme

wird nicht berick-
sichtigt.

Die Stellungnahm

:wird nicht beriick- -

sichtigt.
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Beschluss-
vorschlag

ihre Markte eine Umsatzleistung von 7.920 €/gm an. Das entsprache
einer Umsatzerwartung von 25,34 Mio. €. Diese Summe Ubersteigt die
in Eschweiler vorhandene Kaufkraft in diesem Sortimentsbereich von
16,9 Mio. € (s. Angebots- und Nachfrageanalyse, BBE, 2006). Somit
widerspricht die Planung einem weiteren Prifkriterium, nach dem der
Umsatz nicht héher sein sollte, als 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 Héhe von 4.2 Mio. €
ermittelt.

Das Vorhaben wurde bereits im April 2005 in der Arbeitsgruppe
STRIKT diskutiert. Insbesondere wurde die fehlende Auswirkungsana-

- lyse kritisiert. Die nun vorgelegten Unterlagen tragen nicht dazu bei,

die bereits vorgebrachten Bedenken zu entkraften.

" Unterhaltungselektronik 18,9 Mio. € errechnet. Zusammen mit den

weiteren Sortimenten, die entsprechende Unterhaltungselektro-
nikmarkte anbieten (Foto / Optik / Akustik = 5,9 Mio. €, Elektro- /
Leuchten etc. = 7.7 Mio. €) ergibt sich eine Kaufkraft in diesem
Segment von 30,5 Mic. €). Damit Gbersteigt der Umsatz, wie unter
Nr. 1.2 beschrieben, auf jeden Fall die Kaufkraft im Verflechtungs-
bereich nicht. Siehe auch 9.2.

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

10.

+ 10.1

Stadt Alsdorf - Schreiben vom 09.11.05

Der Zeitpunkt des Beteiligungsverfahrens vor Abschluss des kreiswei-

tern Einzelhandelskonzeptes wird als unglicklich empfunden. Die
Sinnhaftigkeit eines regionalen Konzeptes wird in Frage gestelit, 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 landesplanerische
Anpassung zum Planvorhaben zeigen, wie ernsthaft die gemeinde-
ubergreifende Planung zur Regelung der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadteregion Aachen von dort unterstiitzt wird,

Das Projekt Auerbachstralle mit den Verfahren der 80. Anderung
des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes 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 Zuriickstellung des
Verfahrens oder dessen Aufgabe mit Ricksicht auf das regionale
Einzelhandelskonzept nicht vertretbar. Die 80. And. des Flachen-
nutzungsplanes - Auerbachstrale - wurde mit Verfugung vom
21.09.2007 durch die Bezirksregierung genehmigt.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis
genommen.

11.

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 vorgelegt zu bekommen. Sie geht davon aus, das
dies den Vorgaben der nachbargemeindlichen Abstimmung geman §2
{2) BauGB entspricht.

Nach dem CIMA-Einzelhandelskonzept bezieht sich das Marktge-

biet des Eschweiler Einzelhandels (S. 32) auf das Stadtgebiet
Eschweiler, im Nahmarkigebiet auf Stolberg, Alsdorf und Langer-
wehe und in der Zone 3 (.Erweitertes Markigebiet*) auf die Kom-
munen Baesweiler, Aldenhoven und Inden. Diese Gemeinden
wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Abgabe einer

wird teilweise be-
rucksichtigt.

Stellungnahme aufgefordert Als benachbarte Gebietskorperschaf- |
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschiuss-
vorschlag

ten wurden aulterdem Aachen. Herzogenrath und Wiirselen sowie
die StadteRegion Aachen beteiligt. Da von der Planung, wie in der
Begrindung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstralte - darge-
legt, keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf benach-
barte Zentren ausgehen kdnnen, wurde im Bauleitplanverfahren
auf eine Beteiligung der weiter entfernt liegenden Kommunen, wie
in diesem Fall die Stadt Duren, verzichtet. Ein Verstol} gegen &2
{2) BauGB ist nicht gegeben.

Im Rahmen der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes 271B im Aug. / Sept. 2007 wurde auch die Stadt Diiren
beteiligt. im Bauleitplanverfahren wurden die Bedenken der Stadt
Diren bereits von einzelnen Nachbarkommunen ahnlich geauftert
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.

Die Planungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B er-
scheinen geeignet, unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf
Belange des Mittelzentrums Stadt Dlren und seines Mittelbereiches
zu haben. Die Planungen sind materiell gemeindenachbarlich nicht
abgestimmt gemal §2 (2) BauGB. Dabei ist es neben der Gréle vor
allem die Lage der geplanten zusétzlichen grol3fléchigen Einzelhan-

' delsangebote, speziell im Sortiment Unterhaltungselektronik, in Nahe

der BAB 4, Abfahrt Eschweiler, die im hohen Malie auch Kunden der
umliegenden Stadte, somit auch Dlrens, ansprechen wird.

Deshalb werden seitens der Stadt Diren interessenwahrende Beden-
ken gegen die vorgenannten Planungen nach Gréfienordnung und
raumlicher Lage geltend gemacht, da diese beflirchten lassen, dass
Kaufkraft aus dem Mittelbereich Direns abgezogen und somit zentrale
Versorgungsbereiche Durens - als dem nach dem Oberzentrum Aa-
chen gréBten Zentrum der Region - beeintrachtigt werden.

Es wird, wie in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan 271B - Auerbachstralle - dargelegt, durch die Ansied-
lung keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Eschweiler und der umliegenden Kom-
munen geben. Durch die Bezirksregierung Kéln wurde im Rahmen
der Anfrage nach §32 Landesplanungsgesetz die Anpassung der
Bauieitplanung an die Ziele der Raumordnung bestatigt.

Siehe auch die Stellungnahmen unter Nr. 1.1 und 1.3.

' Die Stellungnahme
wird nicht bertck-
sichtigt.

[ 12

121

Stadt Herzogenrath - Schreiben vom 24.11.05

Es werden Bedenken erhoben. Insbesondere im Hinblick auf den
Fachmarkt Unterhaltungselektronik lassen die Planungen erhebliche

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der iHK Aachen | Die Stellungnahme

vom 11.04.05 unter Nr. 1.7 und 1.2.

wird nicht beriick-
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Beschluss-
vorschlag

12.2

Aussage, die Stadt Eschweiler kénne die angenommene Kaufkrafter-
héhung aus der Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung generieren, sowie
die mit Schreiben vom 7.11.05 nachgereichten Ausfihrungen zu die-
ser Thematik kann ohne ein auch in der Sitzung der Arbeitsgruppe
StddteRegicnales Einzelhandelskonzept vom 2510.05 gefordertes

- (Tragfahigkeits-)Gutachten nicht nachvalizogen 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 fir 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 untersuchten 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 Kaufkraftabfluss aus
Eschweiler in die umliegenden Kemmunen geben.

Siehe hierzu auch die Stellungnahme zu den Schreiben der Stadt

Wirselen unter Nr. 13.1 und 13.2.

sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht beruck-
sichtigt.

|13

Stadt Wiirselen - Schreiben vom 20.05.05, 14.11.05, 26.09.07

13.1

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

BauGB.

Die Stadt Warselen befirchtet, dass es durch die Agglomeration von
zentrenrelevanten Verkaufsflachen, schwerpunktmallig im Bereich
Unterhaltungselektronik, zu erheblichen regionalen Umvereilungen
von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft aus
der Stadt Wiirselen abgezogen wird. Demzufelge steht die Schwa-
chung der Versorgungsbereiche in der Stadt Wrselen, inshesondere
der Innenstadt zu befiirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begrindung ihres Planvorha-
bens auf ein Einzelhandeiskonzept der Gutachtergruppe CIMA von

Marz 2003. In diesem Konzept sind jedoch an keiner Stelle 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 Standort) und in viel geringerer Groflenordnung die

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

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Eschweiler beschreibt u. a.
die Kaufkraft, die Versorgungslage in der Stadt, die Umséatze und
die defizitdren Branchen und Sortimente und darauf reagiert die
Stadt Eschweiler u. a. mit einem Kaufkraft bindenden Angebot der
Unterhaltungselektronik.

Die Stellungnahme

wird nicht beriick-
sichtigt.
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Beschluss-
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13.2

empfohlen, diesen Standort nicht weiterzuentwickeln (s. S. 160/161
des Gutachtens). Das Einzelhandelskonzept kann demzufolge flr die
Beurteilung des Vorhabens nicht herangezogen werden. Eine Vertrag-
lichkeitsanalyse des Projektes sowie eine dezidiente Tragfahigkeits-
Untersuchung tber die Auswirkungen auf die Stadt Worselen wird
eingefordert.

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Lang-

wahn naher betrachtet. Fur 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 ausgefuhri, dass er 5,5 Mio. € von insgesamt 12
Mio. € Umsatzvolumen aus Aachen, Wdrselen und Herzogenrath ge-
nerieren wirde (S. 131).

Weiterhin ist gemaft Gutachten an diesem Standort ein Sportfach-
markt mit 1000 gm (58% der geplanten Verkaufsflache an der Auer-
bachstralie) vorgesehen, der 1,0 Mio. Umsatz von insgesamt 2,0 Mio.
€ aus Wiirselen und Aachen rekrutieren wirde. Auch die drei weiteren
Fachmarkte werden Kaufkraft aus dem Umland binden.

Wenn also bereits fast die Halfite des Umsatzes eines kleineren und
innerstadtischen Unterhaltungs-Elektronik-Fachmarktes aus Aachen,
Whurselen und Herzogenrath generiert wird, $o 1st davon auszugehen,
dass sich der Prozentsatz um einiges erhoht, wenn - wie hier geplant -
ein Standort aulerhalb der Innenstadt Eschweilers unmittelbar an der
Autobahnauffahrt und um mehr als die Halfte grofler geplant ist. Aus
dem Einzelhandelskonzept der CIMA kann demzufolge abgeleitet
werden, dass an einem sclchen 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 Wiirselen) kommt. Dies ist umso mehr zu erwarten als der Elekfro-
Fachmarkt zusammen mit dem Fachmarkt fur Sportartikel und drei
weiteren mit innenstadtrelevanten Sortimenten bestickten Fachmark-
ten ein attraktives Einkaufszentrum bilden wird, das durch die bereits
vorhandenen noch einmal 9.000 gm zentren- und nazhversorgungsre-
levanten Sortimente erganzt wird. Sowohl vom Umfang der Verkaufs-
flachen her, als auch wegen der anzunehmenden Gravitaticnswirkung
in Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen 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 Verteilung der Kauf-
kraftabflisse gemacht. Insgesamt gibt es einen Kaufkraftabfluss
von 46,5 Mio. € Dabei bestehen mit 27,0 Mio. € die héchsten
Kaufkraftabflisse in Richtung Aachen. Hiervon sind aiie innerstad-
tischen Kernsortimente betroffen. (CIMA S 47)

Die Kaufkraftabflisse nach Wiurselen betreffen in erster Linie die
Sortimente Einrichtungsbedarf und Unterhaltungselektronik. Ad-
ressaten sind die Mébelhduser und Fachmarkte im Gewerbege-
biet ,Aachener Kreuz' Sie belaufen sich auf insgesamt rd. 4,0
Mio. €. In den Sortimenten Elektroartikel, Unterhaitungselektronik
und PC belaufen sich die gesamten Kaufkraftabflisse aus der
Stadt Eschweiler auf 158 Mio. € Wie oben dargelegt wird der
angesetzte Umsatz von 14,4 Mio. € durch den Unterhaltungselekt-
ronikfachmarkt die Hohe des Kaufkraftabflusses nicht iibersteigen.
Damit kann ein Teil dieser Kaufkraftabflisse durch die Ansiedlung
an der Auerbachstral’e nach Eschweiter in einen innenstadtnahen
Bereich zurlickgeholt werden.

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

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-
sichtigt.
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13.3

13.4

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan (S. 5/12) zu Grunde ge-
legte Kaufkraft von ca. 550 € pro Einwchner im Bereich Unterhal-
tungselektronik wird bezweifelt: Eine Aufstellung von 1989, die die
Bezirksregierung Kéln bei der Beurteilung von Vorhaben verwendet,
geht von einer brachenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 € / EW (Un-
ternaitungselektronik zuziglich Elektrogroftgerate, Ton-, Bildtrager,
Computer, Telekommunikation und Foto) aus. Die [HK stellt fur 2003
fur diese Sortimentsbereiche im Kreis Aachen eine Kaufkraft von 445
€ /| EW (Elektrohaushaltsgerate chne Leuchten, Unterhaltungselektro-
nik, informationstechnik, Telekommunikation, Foto und Optik) fest.

In einer aktuellen Analyse der Kaufkraftpotenziale 2005 speziell fur
Eschweiler wird die Kaufkraft fir Unterhaltungselektronik etc. und Foto
etc. sogar nur mit 420 €/EW angegeben, wozu evtl. noch Haushaltsge-
rate der ,weiflen Ware" hinzuzurechnen sind. Selbst wenn der hochste
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 Begrindung zum B-Plan und in dem Gutachten aufgefihrt.)
Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungspianbegrindung aufge-
fihrte Flachenproduktivitat ven ca. 4.500 € / gm. Demgegeniuber wird
in einer Brancheninformation von Marz 2005 berichtet, dass Media-
Markt und Saturn im Jahre 2004 in ihren Markten pro gm Verkaufsfla-
che 8.066 € umsetzten. Bei den geplanten 3.200 gm macht dies einen
Umsatz vor ca. 25,8 Mio. € aus. (Nicht wie in der Begrindung zum B-
Plan aufgefuhrt 14,4 Mio. €)

Legt man in beiden Punkten die veranderten Annahmen zugrunde, so
deckt der Markt nicht (wie in der Begriindung aufgefihrt) die Kaufkraft
von 28.500 EW, sondern von knapp 53.000 EW.

Das heil’t dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik nur durch

: diesen einen Fachmarkt die branchenspezifische Kaufkraft der Ein-

wohner Eschweilers knapp ausreicht. Aufgrund der Aggtomeration mit
den anderen Branchen und Sortimenten dirfte der Kaufkraftabfluss
aus der Umgebung weit héher sein und die vorhandene Kaufkraft von
Eschweiler kénnte weit Uberschritten werden. Eine Annahme, die

|.ebenfalls gutachterlich untersucht werden musste,

Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den ausgewahlten Stand-
ort: Die unmittelbare Lage an der Autobahnauffahrt Eschweiler |asst
erkennen, dass es hier im Wesentlichen um die Akquisition von Kun-
den geht, die im Regionalverkehr die A4 frequentieren. Dies sind im
weil Uberwiegenden Male nicht Einwohner der Stadt Eschweiler, son-

im CIMA-Einzelhandelsgutachten wird die Kaufkraft von 28,7 Mio.
€ im Segment Elektroartikel / Unterhaltungselektronik, Foto, PC
und Zubehor und Neue Medien fur eine Einwohnerzahl von
56.000 Einwohner (Stand 31.12.2001) angegeben. Das ergibt ein
Kaufkraft von ca. 512 € / Einwchner. In den Unterlagen die im
Rahmen des StadteRegionalen Einzelhandelskonzeptes aktuell
erstellt 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 Kaufkraftabflusses durch die Ansiedlung des
Fachmarktzentrums in Eschweiler hat zwangslaufig eine Auswir-
kung auf das Umland, da der Kaufkraftzufluss fur die umliegenden
Gemeinden reduziert wird. In Eschweiler wird er allerdings zur
Versorgung der eigenen Bevélkerung gebunden.

Zur Thematik der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
Eschweiler siehe auch die Begrundung zum Bebauungsplan 271B
- Auerbachstrafiie -. Das Gemeindegebiet der Stadt Eschweiler ist
gepragt durch die Bandinfrastruktur der Autobahn. Neben den

Die Stellungnahme
wird nicht berick-

sichtigt.

Die Stellungnahme
wird nicht berlck-

sichtigt.
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Beschluss-
vorschlag

dern Einwohner anderer Stadte der Region. Der Standaort und die pe-
riphere mehr als 1 km vom Stadtzentrum Eschweiler gelegene Lage
machen deutlich, dass es sich hier um einen autobahnbezogenen
Standert handelt, der Kundenverkehre aus der gesamten Region auf
sich ziehen soll. Es ist lefztlich nichis dagegen einzuwenden, dass die
Stadt Eschweiler ihre Funktion als Mittelzentrum direkt an der Autc-
bahn prasentieren will. Dabel miussen jedoch die Auswirkungen auf
die Nachbarstadte untersucht und beriicksichtigt werden.

13.5

Bedenken werden auch erhcben 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-
entwicklung der Zentren zu starken und zu optimieren und die Nah-
versorgung zu sichern. Die Neuentwicklung eines autcbahnbezogenen
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 Kofn wird davon ausgegangen, dass das Nachfragepotenzi-
al in der Stadt Eschweiter im Segment Sportartikel bei 4.8 Mio. € liegt.
Gemaft des sich in Arbeit befindiichen Regionalen Einzelhandeiskon-

den muss, kann sie sich auf der anderen Seite auch an der Auto-
bahn in ihrer Funktion als Mittelzentrum prasentieren. Der Stand-
ort Auerbachstrae an der Autobahn ist seit Jahrzehnten durch
grofRflachigen 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 Stadt Eschweiler
bisher als mégliche Entwicklungsflache fur den zentralen Bereich
der Stadt Eschweiler angesehen. Dabei ist die rdumliche Abgren-
Zzung 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 zentralértliche, funkticnale und rdumliche Zuordnung des Pro-
jektes Auerbachstralle dargelegt. Ebenso wie die Stadt Eschwei-
ler die Argumentation zu Ansiedlungen am Aachener Kreuz und
auf dem Recker-Geladnde zur Kenntnis genommen hat.

Die Einzethandelsentwicklung in Eschweiler muss aus der struktu-
rellen und ortsspezifischen Situation heraus geférdert werden und
muss sich auf eine Verbesserung der Versorgungssituation der
Bevolkerung konzentrieren. Zur Steigerung der regionalen Be-
deutsamkeit der Kommune und ais Frequenzbringer fir den vor-
handenen Einzelhandel dient auch die Ansiedlung von grofflachi-
gem Einzelhandel. Voraussetzung fur die pianungsrechtliiche
Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen ist eine réumliche Ab-
grenzung von zentralen Bereichen. Um zukinftig ausreichend
Entwicklungsspielraum zu gewahrleisten werden neben dem Zent-
rum mogliche Entwicklungsflachen und Erganzungsstandorte in
diese raumliche Abgrenzung einbezogen

Die Stadt Eschweiler definiert im Rahmen ihrer Planungshoheit
ihren zentralen Bereich mit dem Standert Auerbachstralle mit dem
Ziel die Funktion Eschweilers als Einkaufsstadt mit einem breiten
und tiefen Angebot Gber den vorhandenen stationdren Einzelhan-

del hinaus zu starken. S
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
1.700 gm Verkaufsflache ein Jahresumsatz von 3,4 Mio. €. Dieser
deckt die gesamten Kaufkraftabflusse in diesem Bereich ab. Das

| Die Stellungnahme

wird nicht berlck-
sichtigt.

wird nicht berlck-
sichtigt.
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Nr.

Absender / Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

13.7

13.8

ten, aus denen sie Kaufkraft abzieht.

der CIMA wird von einem durchschnittlichen Umsatz von 2.000 €/gm
ausgegangen. Wiesc der Umsatz des zuklnftigen Betreibers nur bei
900 €/qm liegen solf, 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 getegt, entsteht eing Flachenprodukti-
vitat von 3.4 Mio. €. Das ist mehr als das Doppelte der errechneten
1,53 Mio. €. Folglich wird es im Sortimenibereich Sponrtartikel zu gré-
Reren Umverteilungen der Kaufkraft und Kauferstrome der Region -
insbesondere auch in Wurselen - kommen. Diese Auswirkungen sind
gutachterlich nicht untersucht worden, sie sind nicht bekannt und kén-

| nen somit auch keiner Abwagung unterliegen.

Die im Schreiben vom 20.05.05 geaulerten Bedenken bleiben trotz

der Reduzierung der Verkaufsfliche fur Elektroartikel um 300 gm be-
stehen. Hinzu kommen die im S0O1 neu geplanten Verkaufsflachen fir
Sportartikel auf 1.700 gm und die 2.600 gm Verkaufsflache fir Textil-
waren, Babyartikel, Bettwaren und Tiernahrung. Alle Sortimente las-
sen erhebliche Auswirkungen auf die Stadt Waurselen, vor allem die
Innenstadt beflirchten, die nicht untersucht und dargelegt worden sind.
Auch wenn die Stadt Eschweiter die angenommene Kaufkrafterho-
hung aus der Kaufkraft der eigenen Bevodlkerung generieren kénnte,
muss sie dennoch die Auswirkungen auf die Nachbarstadte betrach-

Der Bebauungspian widerspricht dem Landesentwicklungsprogramm
{LEPro) vom 19.06.07. Der grolflachige Einzelhandel liegt nicht in
einem Versorgungsbereich gemal § 24a LEPro. ,Ergénzungsstandor-
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 Einzelhandelskonzep-
tes erarbeitet werden bei ca. 4,6 Mio. € Damit deckt der prognos-
tizierte Umsatz selbst wenn er mit dem durchschnittlichen Umsatz
von 2.000 €/gm berechnet wird, rund 70 % des Nachfragepotenzi-
als ab. In dieser Groflenordnung wird von der Bezirksregierung
eine landespianerische 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 Flachennutzungsptanes - Auerbach-
stralle - geandert. (Ratsheschluss 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
grof¥flachigen Einzelhandel dar. Aus diesem Flachennutzungsplan
wird der Bebauungsplan 271B - Auerbachstralle - entwickelt.

Zur Systematik des Umgangs mit der Ansiedlung von grof3flachi-
gem Einzelhandel in der Stadt Eschweiter, siehe auch die Be-
grundung zum Bebauungsplan.

Die Stellungnahme
wird nicht berick-
sichtigt.

Die Stellungnahme

wird nicht bertck-
sichtigt.

19/19




\

Kannzaichnungan

STADT ESCHWEILER

VYORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN 2718
- AUERBACHSTRASSE -

M. 1:500

B

€ 3OVINV




1
! | g
5 - | SOT'GROSSFLATHGER INELHANDEL i &if
' i . 4 verkau'siache VX gax. 7.500 cm ze-tenrelevarie Sorimete. cawor ! 14
- Urtemaltungse ekimon, S Computer, Zlestara.shatswarze, “oa. Opox max 32003~ : ~ Poiaishiriere (P
L - Sporarkel, Ca~aagarthel Fahmice: une -2uoehin sowie Molas mex. 2700 g AEG T MM TLTRAAG LOR 2 eSATa T
- 3rge zertrenrzieva e Seimente eweds maz, 900 3. nsgesa™ rax 2500 um
. BMZ 32
iy E |
- = \ '
| -
M\YAN = by S g
| Sar e £ e eqsmeqn <o M -
1 s9. . - S
] ittt i . "flh:j;;mleurmr;v?:nﬂ 5.3 gmgen
| ~ ! i ey TR Ry e
- I
] 1
B -~
e | |
- . A 1
T - : Langevert!
: | !
- b 1 o
- ! g
1
1
1 e
B “og"acoo Al - =y - Py
@ ) -
- =)
) L '
' 1
502 3r03FACH GEA £ NIE.HANDEL ' -
esha. s Tche M Tax 5 10 Jm : ot
naTarsiUNg sTelevarte Somments
L) kil el wy i
- i -1 i
. | [ e 5 T G )
T - | . . Y . pegetvel be'pies s o Ly ovastersnd om
- ! ] i g Aol
- NACHTZEIT * : 1 ,‘_'1 “.wmﬁ:. s bmre Surdanswehioy s x e e il
.t 600 U i i ) = - Uit T
o 22°00-600 UHR | ! 3 297}
B34 s s ~r
¥ o
25 =f
1 ‘l T
%) 5
- ! @
SR
- .' } 1
o . | !
L TR ] i
Sy T <
57 o
g/ °
-
= 3
o
ol e L ™

p—_—

(R

STADT ESCHWEILER

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN 271 B
- AUERBACHSTRASSE -

M. 1.500

¢ 3OVINY




VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN 271B - AUERBACHSTRASSE - ANLAGE 4

Satzungsbaschluss

Textliche Festsetzungen:

1. Sondergebiet SO1
1.1 Gem. § 11 (2) Bau NVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Gro3fidchiger Einzelhandel, Verkauisflache VK max. 7.600 gm zentrenrelevante
Sortimente, davon Unterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren,
Fofo / Optik max. 3.200 gm, Sportartikel, Campingartikel, Fahrréder und -zubehdr
sowie Mofas max. 1.700 qm, tbrige zentrenrelevante Sortimernite jeweils max. 900
gm, insgesamt max. 2.600 gm*
festgesetzt. Zulassig sind:
1.1.1 Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik:
Auf maximal 3.200 gm Verkaufsflache ist ein Fachmarkt flr Unterhaltungselektronik /
Computer, Elektrohaushaltswaren und Foto / Optik zulassig. Dazu gehdren foigende
Sortimente:
. Gerate der Unterhaltungselektranik und Zubehor (WZ 52.45.2)
. Computer, Computerieile periphere Einheiten, Software (WZ £2.49.5)
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ 52.49.6)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ 52.45.1)
Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten (aus WZ 52.44 .2)
F-oto- und optische Erzeugnisse {WZ 52.49.4)
1.1.2 Fachmarkte fdr Sportartikel:
Auf insgesamt maximal 1.700 gm Verkaufsfiache sind Fachmarkte fir
. Sportartikel, Campingartikel (WZ 52.49.8)
. Fahrridder und Zubehdr, Mofas (W2 52.49.7, aus WZ 50.40.3)
zulassig.
1.1.3 Ubrige Fachmérkte:
Auf insgesamt maximal 2.600 gm Verkaufsflaiche sind weitere Fachmarkte 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, Zocartikel (WZ 52.49.2)
zulassig. Die zulassige Verkaufsflache betriagt je Sortiment maximal 900 gm.
{Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf die Klassifikation der Wirtschaftszweige Ausgabe
2003 (W2}, hrsg. v. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden, verwiesen.)
1.1.4 Fur die Fachmarkte wird die Mindestgréflie der Verkaufsflache auf 450 gm 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 solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

* & B 9

2. Sondergebiet SO 2

2.1 Gem. § 11 (2) Bau NVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
LGrof3ftachiger Einzelhandel, Verkaufsflache VK max. 9.000 qm
nahversorgungsrelevante Sortimente"

festgesetzt. Zulassig sind dem Sondergebiet dienende Steilplatze.
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Satzungshesciihss

3. Larmschutz

3.1. Der Schallschirm (Larmschutzwall und / oder -wand) ist mit der in der ,Schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstralle -* des LF.S., Neuss (07/2007)
angegebenen Hohe von mind. 3,0 m aufzuschiitten. Die dafir im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen berucksichtigen den Mindestflachenbedarf.

3.2 Kalteaggregate am geplanten Fachmarktzentrum diirfen an keinem Wohnhaus in den
benachbarten Allgemeinen Wohngebieten in der Summe einen Beurteilungspegel von Le(N) =
40 dB (A} tberschreiten.

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

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

4. Private Grinfiache
4.1 In der als private Granflache festgesetzten Flache sind auch Aufschiittungen mit einer
Flache > 400 gm zur Modellierung der Gelandeoberflache zuldssig.
4.2 Im Bereich der festgesetzten Griinfliche sind folgende Pflanzmafinahmen durchzufihren:
. Anpflanzen von standortgerechten heimischen Gehdlzen (Hasel, Kornelkirsche,
Hartriegel, Liguster, rote Heckenkirsche, Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, schwarzer
Holunder, Purpurweide) Forstware, 1+1, zweijahrig verpflanzt, 50-80 ¢m 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, 150-175 cm hoch einstreuen
) Einsaat der Randflachen mit Extensivgriinlandmischung

5. Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich

5.1 Die festgesetzte private Grinflache (Bereich B) wird als Ausgleichsflaiche dem
Sondergebiet SO 1 ,Grof¥flachiger Einzelhandel* (Bereich A) zugeordnet. Der Restausgleich
fur dieses Sondergebiet erfolgt auf dem Grundstiick Gemarkung Eschweiler, Flur 75 Nr. 57
gemal den Ausfuhrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

Der durch die ErschlieBung des Fachmarktzentrums verursachte Eingriff in Natur und
Landschaft {Bereich C) wird gemaft den Ausfihrungen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages den bereits durchgefiihrten MalRnahmen auf den Grundsticken Gemarkung
Eschweiler, Flur 75, Nr. 57 zugeordnet.

Kennzeichnungen:

1. Baugrundverhaltnisse:

Teile des Plangebietes sind gemall § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Baugrund-
verhaltnisse gekennzeichnet als Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaR-
nahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bauvorschriften
der DIN 1054 ,Zulassige Belastung des Baugrundes® und der DIN 18196 .Erd- und Grundbau:
Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke“ sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.
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Satzrungsbeschiuss

Hinweise:

1. Grundwasser:

Im Plangebiet befindet sich der Grundwasserstand bei ca. < 5.0 m. Bei der Planung von z.B.
tiefgrindigen Bauwerken sind entsprechende bauliche Mallnahmen (z.B. Abdichtungen) zum
Schutz vor hohem Grundwasser zu berlicksichtigen.

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

2. Schutzzonen der Bundesautobahn

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

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

b} sind nur solche Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von Grundsticken und
Gebauden zulassig, 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 Straltenbauverwaltung einzuholen.

c) duarfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben (ber die Art van Anlagen oder sonstige
Hinweise mit Wirkung zur Autobahn nur mit Zustimmung der StralRenbauverwaltung
angebracht oder aufgestellt werden.

Zur befestigten Fahrbahn gehoéren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und
Verzdgerungsstreifen der Anschlussstellen und der Autobahnkreuze.
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Satzungsbeschhiss

Legende:

Signaturen gemaf der Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete

2. Mal der baulichen Nutzung

HI Zahl der Vollgeschosse als Héchstmar

BMZ 3,0 Baumassenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Flllschema der Nutzungsschablone
SO Art der baulichen Nutzung
BMZ 3,2 Baumassenzahl
n Anzahl der Vollgeschosse

4, Verkehrsflachen

Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie

5. Grinflachen

! Private Grinflichen

6. Malnahmen und Flachen fUr Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

D Umgrenzung von Flachen fiir Malbnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

7. Sonstige Planzeichen

ACHTZET

e Mgrenzungen der Fidchen flr Nutzungsbeschrankungen
L zum Schulz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (s. Festsetzung 3. Larmschutz)

»
m Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
Cd zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (s. Festsetzung 3. Larmschutz)

KAXK

P Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche

HKXHXXX Malnahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind.

XX

—
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
‘ vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.
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Satrungsbeschiuss
r 0k | 1

B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L J des Vorhaben- und Erschlieltungsplanes
..

—o—8—8— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Buchstabe der einzelnen Bereiche fur die Eingriffs-Ausgleichs-Zuordnung
vgl. Landschaftspfiegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 271B

R

Hinweis auf die Schutzzonen der Bundesautobahn

8. Sonstige Darstellungen

vorhandene Gebaude
?’H Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Bezugslinie fir Vermaliung

218
213
7
% Vermaliung
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Teile A und B

ANLAGE 5
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1. Planungsanlass

Im Gewerbegebiet - Lenzenfeldchen - liegt ¢stlich des REAL Verbrauchermarktes eine
landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Diese ist seit Jahrzehnten im Flachennutzungsplan
als Gewerbliche Bauflaiche 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 begriindet 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 stationaren Einzelhandel hinaus zu starken.

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

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

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

+ Die Stadt Eschweiler verfugt Uber zwei Gebiete mit groiflachigem Einzelhandel an der
Ddrener Stralte und der Auerbachstrafle. Hier finden sich zwei in die Jahre gekommene
SB-Warenhauser und ein Baumarkt. Diese Standorte sind neu zu ordnen. Eine
Verminderung des Kaufkraftabflusses bei gleichzeitiger Erhéhung der Kaufkraft-
bindungsquote zur Starkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der
Versorgung der Bevélkerung 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.

¢ Die niedrige Bindungsquote der Kaufkraft in der benannten Branche zeigt mangelnde
Attraktivitdt und strukturelle Schwachpunkte.

» Die Zentralitat bei aperiodischem Bedarf ist zu steigern.
» Die Kaufkraftabfliisse sind zur Deckung des Bedarfs im Versorgungsbereich zu binden.

Um diese Entwicklung veorzubereiten wurde im Jahr 2005 der Bebauungsplan 271 -
Auerbachstralle - zur Aufstellung beschlossen. Im Projektverlauf stelite sich heraus, dass
eine  Fortfuhrung 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 fir das Projekt der ,Ansiedlung von Media / Saturn® hat die Bezeichnung
271B - Auerpachstralle - bekommen. Der (Obrige Plan wurde als Bebauungsplan 271A
weitergefihrt.

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S 2414, 2004) in der bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | $.133} in
der bei Satzungsbeschluss gultigen Fassung

« Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 80) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58, BGBI. 11 213-1-6)
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2.2 Stadtstruktur, Zentrenkonzept, Zuldssigkeit von groBfidchigem
Einzelhandel in Sondergebieten
Einleitung

Gemeinden koénnen 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 firr eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine raumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zukiinftig jedoch ausreichend Entwicklungsspielraum zu gewahrleisten,
sind neben dem Zentrum maogliche Entwicklungsflachen einzubeziehen. Dies bezieht sich
auf die schon vorhandenen Standorte an der Auerbachstralte und an der Direner Strafle.

Die Einzelhandelsentwicklung 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 zukinftiger Perspektive als die Einkaufsstadt sowohl zur Versor-
gung der eigenen Bevolkerung, wie als bedeutsamer Standort in der rdumlichen Struktur.
Grofiflachiger Einzelhandel auf Entwicklungsflaichen und Erganzungsstandorten kann inso-
fern auch als Frequenzbringer flr den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale
Bedeutsamkeit des Standortes steigern.

Der Stadt und den groRflachigen Einzelhandelsbetrieben muss eine Perspektive fir Ansied-
lungsvorhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten — und hier handelt
es sich nur um eine Arrondierung —~ sowie der Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente
bei grol¥flachigen Handelsbetrieben aulerhalb des Zentrums erhalten auch die ,grolen
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 Mafllnahmen fihrt die Stadt auch damit zum Erfolg, dass sie
gleichzeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und

stadtebauliche Aufwertungsmafinahmen {(Aufwertung des 6ffentlichen Raumes) in der zent-
ralen Handelslage vorangetrieben.

Nur diese zusammenhangende 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,
Perspektive fur grofiflachige Einzelhandelsanbieter und

¢ Impuls fir die Neuordnung des vorhandenen Erganzungsstandortes.

Prifraster

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ist der Standort ,Auerbachstralke® folgendem
planerisch rechtlichem Prifraster unterzogen worden:

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

— der zentralortlichen Gliederung sowie der zu sichernden Versorgung der Bevdl-
kerung entsprechen und wenn sie

— 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 Ober die zentralen Versorgungsbereiche ist bisher nicht
erfolgt, der Standort ,Auerbachstrale" ist als ,Erganzungsstandort* vorgesehen.

» Punkt 3.1.1.2 des Einzelhandelserlasses
Ubereinstimmung mit der zentraldrtlichen Gliederung

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

¢ Punkt 3.1.2.2 des Einzelhandelserlasses
Raumiliche und funktionale Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten (SSP)

Hier werden die Verhdlinisse 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 dafir am ehesten in Frage kommt.

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

Projektkonzeption

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

Das Areal ,Auerbachstrafle* mit dem Verbrauchermarkt ,REAL" und dem Mébelhaus
.Knuppertz®, 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 Wettbewerbssituation, 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 GrélRe von 76,5 gkm, die
grolte Stadt an der dstlichen Kreisgrenze des Kreises Aachen. Damit hat sie eine bedeut-
same Lage, sowohl als Tor nach Aachen, als auch als Bricke zwischen Aachen, Duren und
Kaéln. Eschweiler Ubernimmt nach der  zentraldrtlichen Gliederung des
Landesentwicklungsplanes NRW die Funktion eines Mittelzentrums fir einen
Versorgungsbereich von > 50.000 Einwohnern im Einzugsbereich zweier groRraumiger
Entwicklungsachsen:

— Grolréaumige Achse von europaischer Bedeutung: Littich - Aachen - Kéln
Grolraumige Oberzentren verbindende Achse; Aachen - Disseldorf
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Die Stadt Eschweiler liegt verkehrsginstig an den Anschlussstellen Eschweiler-West,
Eschweiler-Ost und Weisweiler der Autobahn A4 {Aachen - K&In) und an der A44 {Aachen-
Dusseldorf) Ober die L238 und L240 im Osten des Kreises Aachen, rund 20 km vom
Stadtzentrum Aachen entfernt. Das Stadtgebiet liegt unmittelbar an der DB-Strecke Aachen -
KéIn und an der Strecke der EUREGIO-Bahn.

Der nérdliche Bereich des Stadtgebietes hat durch die rekultivierte Bérde noch weitgehend
landlichen Charakter, wahrend der sidliche Bereich, insbesondere die QOristeile Réhe,
Eschweiler, Weisweiler, Stich, Bergrath und Nothberg die Funktion eines Mittelzentrums er-
fillen und stark agglomeriert sind. Hier sind neben technischen und sozialen Infrastruktur-
einrichtungen zahtreiche Grof3-, Mittel- und Kleinbetriebe anséassig.

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

—  S8SP Eschweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Stadtbereichszentrum
—  SSP DOrwil mit der Hauptnutzungsfunktion Wohnen, Versorgung,
Erholen

— optional zukunftig Weisweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Arbeiten und Wohnen

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

s 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. €.

» Kaufkraft und Flachenproduktivitat fir den Fachmarkt Unterhaltungselektronik

— Bei einer Verkaufsfliche von ca. 3.200 gm und einer durchschnittlichen Raum-
leistung in Hohe von ca. 4.500 € pro gm entsteht ein Umsatz in Héhe 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 zuséatzliche 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.

« Kaufkraft und Flachenproduktivitat fur den Fachmarkt Sportartikel

Bei einer Verkaufsflache von ca. 1.700 gm und einer durchschnittlichen Raum-
feistung in Hohe von ca. 1.900 € pro gm entsteht ein Umsatz in Hohe 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 Zentralitatskennziffer 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 zentraldrtlichen Gliederung nicht
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uberschritten. Somit entstehen keine negativen Auswirkungen oder gar Gefahrdungen auf
zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden.

Funktionale Zuordnung

Die Nutzung des Fachmarktzentrums kommt dem Standort des Siedlungsschwerpunktes
Eschweiler am ehesten zu. Der Standort des beabsichtigten Sondergebietes liegt zentral im
Siediungsgeflecht der Stadt Eschweiler. Der Siedlungsschwerpunkt Eschweiler selbst, mit
seiner Hauptnutzungsfunktion Stadtbereichszentrum, umfasst die zentralen Infrastruktur-
einrichtungen des Mittelzentrums. Die funktionale Zuordnung ist gewahrleistet, da der
Siedlungsschwerpunkt Eschweiler als geeigneter Standort wegen seiner Versorgungs-
aufgabe mit mittelzentralen Bedarfsgutern 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 ortlich richtig zugeordnet. Die Lage des Standortes ist integriert innerhalb des
Siedlungsschwerpunktes in Verbindung mit den zentraldrtlichen Einrichtungen und einem
raumiich gebundelten Angebot. Es handelt sich um keine isolierte Lage, sondern um eine
siedlungsraumliche Konzentration.

Der Standort ist Bestandteil des ASB, im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache fur
.Grolflachigen Einzelhandel® ausgewiesen und im Bebauungsplan als gefangene
landwirtschaftliche Nutzflaiche unmittelbar neben einer SO-Flache, die auf Erweiterung
ausgelegt ist, festgesetzt. Im unmittelbaren Nahbereich des Standortes befinden sich das
Einkaufszentrum ,REAL", ein Mébelhaus, verschiedene Verbrauchermarkte und Autohéuser,
JAute 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 Erschlieung des Standortes, liegt sowohl die Indestralie
als Einkaufsstralte, als auch die Geschéftsbereiche der Zentralstadt.

Der den Hauptgeschéftsbereich komplementierende Ergdnzungsstandort ist in der Lage,
konzentrierten Geschéftsbesatz mit Magnetfunktion im Sinne eines Fachmarktzentrums auf-
zunehmen. Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhaltnisse der Kernzone er-
mdoglichen grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben - die die Stadt zur Erflllung ihrer Versor-
gungsaufgaben bendtigt - keinen Standort. Die Geschéftslagen in der griinderzeitlichen
Innenstadt sudlich und nérdlich der Indestralle Uberschreiten kaum Flachengroflen von 400
gm. Ein spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber gréRerer Einzelflachen. 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 Haupterschlieflung der Innenstadt.

Der Standort Auerbachstrafle selber kann durch diese Ansiediung neu geordnet und
arrondiert werden, so dass es zu einer abschlieRenden Entwicklung dieser Lage kommt.
Damit wird dem Ziel der Stadt entsprochen als Einkaufsstadt attraktive Geschéftslagen 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 Bevolkerung planmafig 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 Eschweiter innerhalb
des Siedlungsschwerpunktes am westlichen ,
Rande des Stadtzentrums. Begrenzt wird |- : l,r,..m
das Plangebiet des Vorhabenbezogenen R 19
Bebauungsplanes 2718 - Auerbachstrae - | —‘ 7
VEBP 2715 - AUERBACHSTRASSE - I\ N4

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

e im Osten durch eine neu definierte
Plangrenze auf der vorhandenen | . JF''s
Ackerflache, | }'” =~

 im Suden durch einen Wirtschaftsweg in | | } &
der Verlangerung der Auerbachstrafe, i

¢ im Westen durch die Auerbachstrafle und in der weiteren Verlangerung nach Norden
durch Flurstuckgrenzen des REAL-Verbrauchermarktes.

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

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist kleiner als der
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Abgrenzung verlauft im
Westen entlang der Grenze des REAL-Grundstiickes und des Wirtschaftsweges an der
Auerbachstraflie. Auf diesen Teil bezieht sich der Durchfihrungsvertrag der mit dem Investor
abgeschlossen wurde. Das Fremdgrundstick wurde mit in den Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, da zum einen ein Teil der
Strallenverkehrsflache auf diesem Grundstiick liegt und zum anderen Festsetzungen zum
Schallschutz im sidlichen Teil des REAL-Grundstiickes notwendig sind.

, GE[TUI\bbBEREIC)I R
und Erkchiiabongsplan -\

.....

2.4 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellte fur die Flachen des Bebauungsplanes
271B - Auerbachstrafte — im Uberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflachen und am westlichen
Rand (REAL-Grundstick) ein Teilstick Sonderbaufliche dar. Mit dem paraliel
durchgefihrten Verfahren zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstralle -
(rechtswirksam seit Nov. 2007) wurde die Ausweisung einer Sonderbauflache ,Grofflachiger
Einzelhandel” umgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 271B — Auerbachstralle — umfasst einen
Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 35 -~ Lenzenfeldchen -
(rechtsverbindlich seit 31.3.1971). Aullerdem umfasst der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 271B an der Auerbachstralle 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 ausgeibten 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
,REAL" genutzten Flachen sind im angrenzenden Bebauungsplan 35 / 4. Anderung als
Sondergebiet Einkaufszentrum® festgesetzt.

Im GObrigen Teil des Plangebietes sind Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Die
Flachen fir die Landwirtschaft werden von einer nicht umgesetzten StralRenverkehrsflache in
Ost-West-Richtung durchzogen.

2.5 Stadtebauliche Situation

Die zentralen Bereiche des Plangebietes sowie die Fldchen nach Norden zur Autobahn hin
werden zur Zeit als landwirtschaftliche Flachen genutzt durch einen landwirtschaftiichen
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Betrieb, der in der zweiten Reihe der Bebauung an der Aachener Stralte liegt. Dieser Betrieb
wird durch einen Wirtschaftsweg an der Sudgrenze des Plangebietes erschlossen, der in der
Kurve in die Auerbachstralle einmindet. Zwel weitere Wirtschaftswege durchziehen das
zentrale Plangebiet in Ost-West-Richtung in der Veridngerung der Rue de Wattrelos bzw. in
Nord-Sud-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 Strafle,
die gepragt sind durch ein Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen
(Autohaus, Tankstelle, Kfz-Betrieb, Fachhandel fur Rehabilitationshilfen etc.).

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

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

3. Ziel und Zweck des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Ziel des Vorhabenhezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrafle - ist es, die Stadt
Eschweiler als Einkaufsstadt zu starken und attraktive Geschéaftslagen 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 ,Grofflachiger Einzelhandel” zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Fach-
markizentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselekironik. 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 Handelsflachen am
vorhandenen Standort des Sondergebietes zu konzentrieren und die gefangenen iand-
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 Bebauungspian 271B — Auerbachstralle —
erforderliche 80. Anderung des Flachennutzungsplanes (Rechtswirksam seit Nov. 2007)
wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgeflhr.

4. Stadtebauliches Konzept

Im Zentrum des Plangebietes ist ein Fachmarktzentrum mit einem Branchenmix, einer
Verkaufsflaiche 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 Verkaufsflache), mehrere Fachmarkte aus dem Bereich Sportartikel,
Campingartikel, Fahrrader und -zubehdr sowie Mofas (insgesamt max. ca. 1.700 gm
Verkaufsftache) und weitere kleinere Einheiten mit unterschiedlichen Sortimenten (Haus- und
Heimtextilien, Bekleidung, Baby-, Kinderartikel, zoologischer Bedarf und Tiere) und einer
Gesamtverkaufsflache von 2.600 gm. Nutzung und stadtebauliche Gestaltung sollen zu einer
erheblichen Aufwertung des Umfeldes beitragen und Impulse fir 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 Grinzug das Fachmarktzentrum von dem vorhandenen und einem geplanten
Wohngebiet.
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5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 S0O1 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBRflichiger Einzelhandel*
(gem. §11 BauNVO)

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption wird in den zentralen Flachen des Plan-
gebietes ein Sondergebiet SO1 ,GroRfidchiger Einzelhandel® mit einer Sortiments- und
Verkaufsflachenbeschrankung festgesetzt. Festgesetzt ist eine Untergliederung in einen
grollen Fachmarkt mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik (max. 3.200 gm
Verkaufsflache), mehrere Fachméarkte aus dem Bereich Sportartikel, Camping, Fahrrader
und Zubehor, 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 soil das luckenhafte
Angebot der Stadt Eschweiler erganzen, bei den kleineren Sortimenten gibt es einen Bedarf
in Eschweiler (sieche 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 kleineren Laden
(,Mall") an diesem Standort auszuschliefien. Dariber hinaus sind im Sondergebiet S0O1 auf
einer Flache bis 500 gm gastronomische Betriebe und sonstige Dienstleistungen zulassig,
um ein Angebot in diesem Bereich in einem begrenzten Umfang zu ermdglichen.

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 Durchfuhrung der
Vorhabentrager sich im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.  Anderungen des
Durchfuhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrags sind
Zulassig.

51.2 S02 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Grofflachiger Einzelhandel*
(gem. §11 BauNVO)

Die Festsetzung dieses Sondergebietes SO 2 umfasst einen Teil des existierenden REAL -
Verbrauchermarktes. Diese Flachen werden aktuell genutzt als Parkplatzfidchen und sind
nach dem vorhandenen Planungsrecht ais GE-Flachen 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. Oberfnommen und ein Sondergebiet ,GroRflachiger
Einzelhandel, Verkaufsflache 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
ermdglichen keine Neuansiedlung von Unternehmen, sondern sichern in diesem Bereich nur
den vorhandenen Bestand an Parkplatzen des REAL - Verbrauchermarktes.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Far das Sondergebiet SO1 werden eine Baumassenzahl von 3,2 und die Zahl der Voll-
geschosse mit [l als Hochstmal festgesetzt, diese Werte entsprechen der stadtebaulichen
Konzeption und orientieren sich an dem westlich benachbarten Bebauungsplan des REAL
Verbrauchermarktes.
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Die Hohe der Werbeanlagen wird nicht explizit eingeschrankt. Im Durchfuhrungsvertrag wird
die maximale Hoéhe der Werbeanlagen geregelt. Diese Ho6henbegrenzung soll eine
Verunstaltung durch besonders hohe Werbepylone verhindern.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

In den Sondergebieten wird keine Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundsticksflache
im zentralen Bereich wird durch Baugrenzen in unterschiedlicher Tiefe umgrenzt. Dabei
orientieren sich die Grenzen am Projekt des Vorhabentragers, 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 ErschliefBung

5.41 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Aachener Stralle (B264) an das lokale und regionale StralRen-
netz angebunden. Die Aachener Stralle bindelt als zwischengemeindliche Straen-
verbindung den Uberdrtlichen Verkehr aus dem Westen und fuhrt in Richtung Stadtzentrum.
Die Auerbachstrafie erschliefit den REAL Verbrauchermarkt und das Gewerbegebiet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine ,Verkehrsuntersuchung / Machbar-
keitsstudie zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrafle -* erstellt. Diese Untersuchung solite
Aufschluss dariber geben, ob die vier unmittelbar betroffenen Knoten des klassifizierten
Strallennetzes sowie der bestehende Knoten im Plangebiet die zu erwartenden
Zusatzverkehre leistungstechnisch verkraften konnen. Das Gutachten kommt zu dem
Schiuss dass auch ohne das Vorhaben neue verkehrliche Losungen zur Verbesserung der
Verkehrssituation notwendig waren. Mit dem Vorhaben sind nun zuséatzliche MalRnahmen
(Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen) erforderlich, um die Knoten des
klassifizierten Strallennetzes fur die Zusatzverkehre zu ertiichtigen. 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
Bebauungsplan als Strallenverkehrsflache festgesetzt.

5.4.2 Innere ErschlieBung

Erschiossen wird das Sondergebiet SO 1 ,Grofiflachiger Einzelhandel” im Westen durch den
Ausbau der geplanten Verldngerung der Auerbachstralte ausgehend vom Kreuzungsbereich
sudlich der Zufahrt zum REAL-Gelédnde. Wie oben aufgefiihrt wird die Flache auf der
Grundlage des Verkehrsgutachtens in der Dimensionierung fir 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 Straflennetz. Das Sondergebiet kann Uber einen Kanal in der neuen
ErschlieBungsstrale an den vorhandenen Kanal in der Auerbachstralle angeschlossen
werden.

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

Die geplanten und vorhandenen Mischwasserkanale sind ausreichend dimensioniert fur die
Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers. Das Entwasserungskonzept sieht daher
die Einleitung auch der unverschmutzten Niederschlagswasser aus dem Scondergebiet in
einen geplanten Mischwasserkanal mit Anschluss an die Auerbachstrafie vor. Damit ist die
Beseitigung des Niederschlagswassers auf der Ebene der Bauleitplanung grundsatzlich
geklart. Die ErschlieBung des Sondergebietes wird Uber den Durchfiihrungsvertrag mit
einem Investor umgesetzt werden.

5.6 Griinflachen

Im Plangebiet wird im dstlichen Teil zur Gliederung des Gebietes eine private Grunflache
festgesetzt. Sie dient als Pufferzone mit heimischen Gehélzen zwischen dem Sondergebiet
und dem vorhandenen bzw. einem neu geplanten Wohngebiet. Durch die Festsetzung dieser
Grunzone als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und die nach dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag kalkulierten
Ausgleichsmalnahmen wird eine starke Durchgrinung der Fl&che erreicht. Gleichzeitig ist
es stadtebauliches Ziel durch eine Modellierung der Oberfliche 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 Modellierung der
Gelandeoberflache zuldssig sind, die Anlage von Aufschittungen auf die vorhandene
Gelandeoberflache.

5.7 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

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

Die Stadt Eschweiler verfugt Uber eine Satzung zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen fur die Durchfilhrung von
zugeordneten AusgleichsmalBnahmen. Im Bebauungsplan
sind diese Zuordnungen festgesetzt, so dass die
Ausgleichsmalinahmen Uber  Kostenerstattungsbetrage
finanziert werden kénnen. Demnach sind den Eingriffen in L= — —

Natur und Landschaft durch das Sondergebiet SO 1 ,,GrofSﬂachlger Einzelhandel* (Bereich
A) im Bebauungsplan die Malnahmen im Bereich der festgesetzten Grinflache (Bereich B),
sowie eine weitere MaRnahme auferhalb des Plangebietes auf einer Teilfliche des
Grundstuckes Gemarkung Eschweiler, Flur 75 Nr. 57 gemaR den AusfUhrungen des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages zugeordnet. Der durch die ErschlieRung des
Fachmarktzentrums verursachte Eingriff in Natur und Landschaft (Bereich C) wird den
bereits durchgefihrten Maltnahmen auf den Grundstiicken Gemarkung Eschweiler Flur 75,
Nr. 57 zugeordnet (vgl. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag S. 15).
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5.8 Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsuntersuchung
erarbeitet, um mégliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen. Dabeij
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 MaRnahmen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

5.8.1 Aktiver Lirmschutz

Im Bereich der privaten Grinflache ist eine Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Auf diesen Flachen 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. Die dafir im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
bertcksichtigen den Mindestflichenbedarf.

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

Im Bereich des Sondergebietes SO1 sind zum Schutz des &stlich anschlieflenden
Wohngebietes eine Anlieferung und eine Nutzung der Freiflaichen wahrend der Nacht-
stunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzulassig.

Im Bereich des Sondergebietes SO2 ist der siidliche Teil umgrenzt als Flache mit Nutzungs-
beschrankungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. Auf dieser Flache ist eine Nutzung wahrend der Nachtstunden
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr nicht zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Schutz der sudlich
anschliefenden Wohnnutzung wiahrend der Nachtstunden.

5.9 Kennzeichnungen
Baugrundverhiltnisse:

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

Diese Teile des Plangebietes sind gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Baugrund-
verhaltnisse gekennzeichnet als Flachen, bei deren Bebauung ggf besondere bauliche
Malnahmen, insbesondere im Grundungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bau-
vorschriften der DIN 1054 ,Zul4ssige Belastung des Baugrundes" und der DIN 18196 LErd-
und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

5.10 Hinweise

5.10.1 Grundwasser

tm Plangebiet befindet sich der Grundwasserstand bei ca. < 5,0 m. Bei der Planung von z.B.
tiefgrindigen Bauwerken sind entsprechende bauliche MaRnahmen {(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 Wasserwirtschaftsbehédrde erfolgen darf und dass keine schadliche Ver-
anderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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5.10.2 Altlasten

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

5.10.3 Schutzzonen der Bundesautobahn

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

a) dlrfen 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 geféhrden und beeintrachtigen. Anlagen der Aullenwerbung stehen den
baulichen Anlagen gleich.

b} sind nur solche Beleuchtungsanlagen innerhalb und auRerhalb von Grundsticken
und Gebduden zuldssig, 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
Straltenbauverwaltung einzuholen.

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

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

6. Umweltpriifung

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B -
Auerbachstrale - und der damit parallel erarbeiteten 80 Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, die die Ermittiung,
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen dieser Bauleitplanungen
beinhaltet. Der zusammenfassende Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der
Begrliindung (Teil B). Wie in diesem Umweltbericht beschrieben, sind die zu erwartenden
Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu beurteilen.

7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behilt

sich die Stadt Eschweiler vor ggf. bodenordnende MaRnahmen geman § 45 ff. BauGB ein-
zuleiten.
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8. Stiddtebauliche Daten

Nutzungsart Flachengréfie ca. %

Sondergebiet SO 1 ,Grofflachiger Einzelhandel” ca. 27.800gm| 612%
Sondergebiet SO 2 ,Grofifldchiger Einzelhandel ca. 8.800gm| 216%
StralRenverkehrsflache ca. 1.500 gm 3,3%
Grunflache ca.6.300gm| 13,9%
Gesamt ca. 45.400 qm| 100,0 %

Eschweiler, den >« ¢ « 2008
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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 gegenwaértigem Wissensstand, allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
Inhait und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.
Die Ergebnisse der zwischenzeitlich fur die Bearbeitung des Bebauungsplans erforderlichen
Gutachten wurden hierbei bertcksichtigt. Die Beschreibung und Bewertung der gepriften
Umweltbelange erfelgt in diesem Umweltbericht.
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1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplanes

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B -
Auerbachstralle - ist es, die Stadt Eschweiler als [
Einkaufsstadt zu starken und attraktive Geschaftslagen zu
entwickeln, die die gesamte Breite von Einzelhandelsformen
auf konzentrierten, integrierten und aufgewerteten Standorten
anbieten. Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes | -
mit der Zweckbestimmung ,GroRfiachiger 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 Uberlagernde Planungsrecht zu
ordnen, die Handelsflaichen am vorhandenen Standort des Sondergebietes zu konzentrieren
und die gefangenen landwirtschaftlichen Flachen zu entwickeln.

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

- Regionalplan

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

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

Eschweiler als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt innerhalb der

ASB-Flache.

- Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellte fur den Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B bisher eine Gewerbliche Bauflache dar. Durch
das Verfahren zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrasse - ist
nunmehr eine Sonderbaufldche ,Grolkflachiger Einzelhandel" dargestellt.

- Landschaftsplan

Das Plangebtet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Landschaftsplanes. Fur
die Flachen des Plangebietes werden auch keine besonders geschltzten Teile von Natur
und Landschaft geman §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) aufierhalb eines
Landschaftsplanes festgesetzt.

- Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schutzenswerte Biotope gemaR § 62 LG NRW vor-
handen noch werden Flachen im Biotopkataster der LOBF (Landesanstalt fur Okologie,
Bodenordnung und Forsten) geflhrt.

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

- Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler sind alle Baume mit einem
Stammumfang von 70 cm und mehr (gemessen in 1,00 m Uber dem Erdboden) geschitzt.
Nicht geschitzt sind Obstbdume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie. Fir die
Entfernung geschltzter B&dume ist eine Ausnahme nach der Baumschutzsatzung
erforderlich.
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- Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft geman §
21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Uber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
Mafinahmen auszugleichen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag (Stand Juli 2007) erarbeitet, in dem detailliert MaRnahmen
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 ,Auerbachstralte” insofern
bericksichtigt, dass auf der Grundlage des prognostizierten notwendigen Bauflachenbedarfs
fur Einzelhandelsansiedlungen, neue Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
beschréankt werden. Durch die neuen Baufldchen werden zurzeit ertragreiche Bdden fur die
Landwirtschaft in Anspruch genommen, allerdings handelt es sich dabei um gefangene
Restflachen.

- Niederschlagswasserbeseitigung

Fur die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird fur
Grundstiicke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, geman § 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 nadchsten Gewasser (Inde) betragt rund 200m. Eine Einleitung ist aufgrund
der Entfernung und der komplexen Grundstlickssituation mit unverhilinismaRig hohem
Aufwand verbunden. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte
Bodengutachten hat die hydrogeologischen Verhaltnisse untersucht und kommt zu dem
Schluss, dass der Untergrund nicht geeignet ist, eine einwandfreie und dauerhafte Funktion
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswéssern zu gewahrieisten. Daher missen
auch die unverschmutzten Niederschlagswasser in den geplanten Mischwasserkanal
eingeleitet werden.

- Larmschutz

Zu den klassischen Aufgaben der Bauleitplanung gehort die am Grundgedanken des
vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientiete Ordnung der baulichen
Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden (§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz). Eine sorgfaltige Abwéagung setzt
voraus, dass die festgesteliten Immissionskonflikte anhand der einschligigen 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 gehért auch, eine planerische Méglichkeit zur Minderung
der immissionsbelastung zu prifen.

tm Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgetihrt, um mégliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen.
Entsprechende Maftnahmen 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 GroRlandschaft ,Niederrheinische Bucht® und hier der naturrdaum-
lichen Haupteinheit ,Jdlicher Borde” (Aldenhovener LéRplatte) zuzuordnen. Das Land-
schaftsbild selbst wird durch die nérdlich des Gebietes verlaufende Bundesautobahn, das
unmittelbar westlich angrenzende SB-Warenhaus sowie die sich im Osten und SiUden
anschliefende Wohn- und Gewerbebauung charakterisiert. Landschaftsbildpragende
Grinelemente oder Grinverbindungen 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 grofiten Teil des
Plangebietes setzt der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan eine landwirtschaftliche
Nutzung fest. Ausgepragte Feldraine sind hier nicht vorhanden; die Nutzung reicht
unmittelbar bis zum Wegrand.

Der stadtokologische Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eschweiler enthilt
aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen keine Flachen mit mittlerer, hoher oder sehr
hoher okologischer 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 Uberpréagten Lebens-
raume wird der Verlust als geringfiigig und ausgleichbar eingestuft.

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Die durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 35 - Lenzenfeldchen -
ermdglichten Nutzungstypen (z.B. ErschlieRungsstrae 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 gegeniiber den vorhandenen Rechtspldnen und dem
Bestand ermoglichten Veranderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet
(Eingnffsbewertung). Bei den Eingriffsflichen 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 Ausgleichmalinahmen den Verursachergrundstiicken direkt
zugeordnet werden kénnen.

Im &stlichen Teil Bebauungsplanes ist die Anlage einer Grunfliche vorgesehen, die mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen bepflanzt werden soll. Diese Grunflache 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 ermdglichten Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgt auf einer Flache aullerhalb des Bebauungsplanes. Hier erfolgt eine
genaue Zuordnungsfestsetzung der einzelnen Eingriffsbereiche Zu den
Ausgleichsmafinahmen.

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 Béden (Parabraunerden) mit sehr hoher Ertragsfahigkeit.

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

Im  Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes sind keine  Oberflichengewasser,
Wasserschutzzonen, Uberschwemmungsgebiete oder empfindliche Grundwasserbereiche
vorhanden. Der Grundwasserstand liegt im Planbereich bei ca. <5 m unter Flur. Die im
Boden untersuchten Durchlassigkeitsbeiwerte 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 Néhe der A4, der
B264 und des angrenzenden Gewerbes als Emissionsquellen gegeben sein.

Im Stadtékologischen Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2002 wurden u. a.
auch die potentiellen Klimafunktionen der Flachen innerhalb des Stadtgebiet aufgrund der
vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen in Verbindung mit Versiegelungsgrad und Relief
ermittelt. Den durch Bebauung und Autobahn relativ eingeschlossenen Ackerflachen wird
aufgrund ihrer Groéle ein Klima offener Granflachen zugeordnet, das dem Freilandklima sehr
nahe kommt. lhnen 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 Versiegetung von Boden vor,
der dadurch seine Funktion als Speicher, Filter und Puffer von Niederschlagswasser verliert.
Durch die Inanspruchnahme von Béden mit sehr hohem Ertragspotenzial sind unter diesem
Aspekt bei Durchfuhrung der Planung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

Das auflerhalb der Siedlungsbereiche vorhandene Freilandklima wird sich nach Umsetzung
der Planung in Gewerbeklima verdndern; nennenswerte klimatische Auswirkungen sind da-
durch nicht zu erwarten, Frischluftstréme 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 wiirden 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 MaR beschrankt.

Als Ausgleich fir die erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ist im Bebauungsplan
die Ausweisung einer grofleren, zusammenhangenden Grinflache mit Baum- und
Strauchbewuchs zwischen dem Sondergebiet und den Wohngebieten im Osten, in der die
natirlichen 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
Bevolkerung insgesamt

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Dem Bereich des Plangebietes sowie dem naheren 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 &stlich des Plangebietes handelt es sich um
immissionsempfindliche  Nutzungen. Der sudlich 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 La&rmemissionen des Betriebes sind laut Gutachten gering.

Eine Vorbelastung durch Verkehrslarm (Nahe zur BAB A4, B264 = Aachener Strafle) ist
gegeben und wird als sehr hoch eingeschétzt. Die Belastung durch die vorhandenen
Gewerbebetriebe sidlich des Plangebietes (zwei Tankstellen, ein Autohaus, ein
Sanitatsgrolhandel, ein Anlagenbauer fir Warme, Kalte-, und Schallschutz, ein
landwirtschaftlicher Betrieb) wird teilweise als hoch eingeschatzt. Grundsatzlich sind,
unabhangig von mdglichen Einschrankungen in den Baugenehmigungen, die vorhandenen
Betriebe durch die bereits vorhandenen bzw. zulassigen benachbarten schutzbedurftigen
Nutzungen in ihrem maximalen Emissionsverhalten eingeschrankt. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Prlfung wurden bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes
berlcksichtigt, so dass hierdurch keine sich verscharfenden Immissionskonflikte entstehen
kdnnen.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Ansiedlung
des  Fachmarkizentrums, sowie die im Prognosezeitraum zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zuldssigen
Baukdrpern untersucht. Larmkonflikte entstehen in geringem AusmaR durch die Nihe des
geplanten Fachmarktzentrums in der Sonderbauflache zu den Wohnbauflachen und durch
die Verkehrslarmbelastung des Gebietes. Hier werden aufgrund der Ergebnisse des
Gutachtens im Bebauungsplan entsprechende MaRnahmen zur Verbesserung der
Larmsituation (aktiver / passiver Schallschutz) getroffen werden.

2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nichtdurchfuhrung 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 Maltnahmen 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
erflllt 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.
Seitens des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege wurde eine Grunderfassung
durchgefuhrt. Konkrete Ergebnisse Uber im Plangebiet vorhandene Bodendenkmaler liegen
nicht vor.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung de Planung

fm Rahmen der Umsetzung der Planung kénnen im Bauverlauf archaclogische Bodenfunde
auftreten, diese sind nach den gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes NW ge-
schutzt.

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurde sich keine Veranderung zur aktuellen Situation
ergeben.

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

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind lber die §§ 15 und 16 DSchGNW { Entdeckung
von Bodendenkmalern® und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®)
geschitzt. Die Ergebnisse der Grunderfassung werden bei der Realisierung des Projektes in
Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege beachtet.

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 Auerbachstrafle. Bei den Voruntersuchungen zur
Ansiedlung eines groflen Elektronik- Einzelhandelsunternehmens in Eschweiler wurden
mehrer Standortalternativen far grofiflachigen Einzelhandel untersucht. Als stadtebaulich
sinnvolle und zweckmallige Ldsung kristallisierte sich dieser Standort Auerbachstraie
heraus, so dass hier durch die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der
Unterhaltungselekironik 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
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zurlckgegriffen werden. Im Rahmen der
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Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes wurden die Auswirkungen aller neuen
Bauflachen auf die Schutzguter gem. § 1 (6) Nr. 7 a) bis d) und ) BauGB in einer
Umweltprifung untersucht und der Umweltzustand und die Umweltauswirkungen in sog.
Standortdossiers fur jede Bauflache einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Bauflachenerweiterung (Sonderbauflache) am Standort
.Lenzenfeidchen" als vergleichsweise ,gering“ zu beurteilen.

3. Zusitzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der
Angaben

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten zuriickgegriffen:

» Stadtdkologischer Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler, Dezember 2002:

e Umweltbericht zum FNP; Stand April 2005;

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

+ Schalitechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstrafte -, Stand Juli
2007,

« Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271B -
Auerbachstrasse -, Stand Juli 2007.

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 sind insbesondere folgende MafRnahmen zu beriicksichtigen:

» die Uberwachung der im Bebauungsplan gemaR den Aussagen des LPB festgesetzten
Ausgleichsmalnahmen auf der privaten Griunflache.

Eine Uberprufung der MaBnahmen sollte nach 3 bis 4 Jahren wiederholt werden.

Die erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen aullerhalb des Plangebietes wurden seitens der
Stadt Eschweiler teilweise bereits im Rahmen des ,Okokontos" umgesetzt. Die auf diesen
Fidchen noch erforderlichen Anpflanzungen werden in der Pflanzperiode 2008/2009
ebenfalls durch die Stadt Eschweiler ausgefthrt.

Wie in diesem Umweltbericht dargelegt, sind erhebliche Auswirkungen auf die einzelnen
Umweltglter 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 Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
wird als mit dem derzeitigen Umweltzustand identisch angenommen. Wie in diesem
Umweltbericht zu den untersuchten Schutzgitern beschrieben, sind die zu erwartenden
Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. geringfligig zu beurteilen.

Eschweiler, den * ' 2008



ANLAGE 6

Stadt Eschweiler
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
271B - Auerbachstralle -

Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 (4) BauGB

Im Gewerbegebiet - Lenzenfeldchen - liegt ostlich
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
271B - Auerbachstralle - ist es, die Stadt Eschweiler
als Einkaufsstadt zu starken und attraktive Ge-
schaftslagen 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 ,Greofiflachiger Einzel-
handel* zur Vorbereitung einer Ansiediung eines = N —
Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselektromk Dabei sieht die Konzephon
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 Uberlagernde Planungsrecht zu ordnen, die Handelsflachen am vorhandenen Standort
des Sondergebietes zu konzentrieren und die gefangenen landwirtschaftlichen Flachen zu ent-
wickeln.

1. Beriicksichtigung der Umwelthelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes 271B - Auerbachstralle - wurde eine Umweltprufung durchgefuhrt, die die Ermittlung, 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 Begrindung {Teil B) zum Bebauungsplan. Wie in diesem Um-
weltbericht zu den untersuchten Schutzgitern beschrieben, sind die zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu beurteilen.

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

Im Verfahren der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden zum Bebauungsplan wurden
keine Stellungnahmen der Offentlichkeit zu umweltbezogenen Themen abgegeben. Die Behor-
den und sonstigen Trager &ffentlicher Belange dulierten sich bei den umweltbezogenen Themen
zu den Punkten Immissionsschutz, Wasserwirtschaft, Baugrundverhéltnisse, Landschafts- und
Naturschutz und Bodendenkmalpflege.

Aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes wurden Bedenken geadulert, aufgrund der
N&he zwischen den geplanten Nutzungen (Einzelhandel} und der vorhandenen und geplanten
Wohnbebauung éstlich und stdlich des Plangebietes. Zur Larmsituation wurde im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine Schallimmissiensuntersuchung erarbeitet. Dabei wurden u. a. die
Auswirkungen der Ansiedlung des Einkaufszentrums, sowie die im Prognosezeitraum zu erwar-
tenden Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zulassigen
Baukorpern untersucht. Larmkenflikte entstehen durch die Nahe des geplanten Einkaufszent-

Zusammenfassende Erklarung VBP 271B - Auerbachstrasse Seite 1/2



ANLAGE 6

rums im Sondergebiet zu der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung und durch die Ver-
kehrslarmbelastung des Gebietes. Im Rahmen des Vorhabenbezegenen Bebauungsplans wur-
den geeignete Mallnahmen getroffen (Festsetzungen zum aktiven Schallschutz), um die erfor-
derlichen schalitechnischen Werte einzuhalten bzw. zu unterschreiten, damit in den vorhande-
nen und geplanten Baugebieten die mit der Eigenart der betreffenden Bauftachen verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfiillt werden kénnen.

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

Bei den Baugrundverhalinissen wurde ein Teil des Plangebietes im Bebauungsplan nach §9 (5)
Nr. 1 BauGEB als Flache gekennzeichnet, bei dessen Bebauung ggf besondere bauliche Maf-
nahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind. Auerdem wurde fur das ganze
Plangebiet ein Hinweis auf die Problematik des hohen Grundswasserstandes in den Bebau-
ungsplan aufgenommen,

Zum Thema Landschafts- und Naturschutz wurden Bedenken gedulRert wegen der externen
Ausgleichsmalinahmen mit der Ausweisung von Extensivgrinland. Hier wird eine regelmaiige
Kontrolle (Monitoring / Pflanzenkartierung im Abstand von 3 Jahren) eingefordert. Aufgrund der
Zucrdnungsfestsetzung im Bebauungsplan erfolgt der erforderliche Ausgleich auf den auerhatb
des Plangebietes liegenden Flachen in der Art und dem Umfang der im Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag definiert ist.

Zur Bodendenkmalpflege sind auf der Basis der verfugbaren Daten keine konkreten Aussagen
maglich, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den Belangen des Bodendenkmalschut-
zes kommen kann. Die Ergebnisse einer Grunderfassung durch das Rheinische Amt fur Boden-
denkmalpflege werden bei der Realisierung des Projektes beachtet. Eventuell vorhandene Bo-
dendenkmaler sind tber die §§ 15 und 16 DSchGNW (,Entdeckung ven Bodendenkmalern® und
JVerhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern') geschiitzt,

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

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

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die vorliegenden
Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gebiet der
Stadt Eschweiler zurlickgegriffen 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 fur jede Bauflache
einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach sind die Umweltauswirkungen der
Bauflachenerweiterung (Sonderbauflache) am Standort ,Lenzenfeldchen” als vergleichsweise
Jgering” zu beurteilen.

—
Eschweiler, den \  ( +.2008

U \ _____ -7
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Stellungnahmen der Offentlichkeit
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
271B - Auerbachstralle -



Anja Vehl Eschweiler, den 07.04.2005
Auerbachstr. 6
52249 Eschweiler

An den Blrgermeister
der Stadt Eschweiler
Herrn Rudi Bertram
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Anderung des Bebauungsplanes ~Auerbachstrafie-
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 Bebauungsplananderung (BP 271) sowie die geplante Verkehrsfiihrung
im Zuge des Media Markt Projektes vorzutragen:

1.) Vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes

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

Mein Grundstick Fiur 14, Flurstick 289 ist bebauungsplantechnisch (BP 35)
momentan als agrarwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen, so dass zurzeit
keine Bebauung zugelassen ist. Mein Wohnhaus wurde 1977 ais Altenteil des
landwirtschaftlichen Betriebes Radermacher gebaut und 2001 in ein
Zweifamilienhaus umgebaut und erweitert. Im Zuge der
Bebauungsplanénderung im Rahmen des ,Media-Markt Projektes* wird mein
o.a. Grundstiick zu Bauland.

Ferner ist aus dem jahrlichen Bescheid (ber Grundbesitzabgaben zu
erkennen, dass es sich bei meinem Grundstiick Flur 14, Fiurstiick 67 bereits
um Bauland handelt. Nach meinem Verstandnis ware es mir demnach ggfs.
mdglich einen Gewerbebetrieb auf meinen Grundsticken anzusiedeln.

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

b.) Unter Berlicksichtigung meiner o.a. Ausfilhrungen bitte ich um Einbeziehung
meiner Grundstlicke in das im geplanten Bebauungsplan ausgewiesene
Mischgebiet — Aachener Strae. Dadurch bliebe mir zumindest die
Moglichkeit, meine Grundsticke ggfs. fiir zusatzliche Wohnzwecke zu nutzen.



2.) Verkehrsflihrung

Wie dem neuen Bebauungsplan sowie den Ausfuhrungen lhres Mitarbeiters Herrn
Schoop zu entnehmen ist, soll die einzige Zufahrt zum Media Markt Uber den heutigen
Wirtschaftsweg Auerbachstralle (Anlage 1 griin markiert), der meine Grundsticke sowie
die Firma TRI-O-med GmbH erschliefit, erfolgen. Diesbezlglich habe ich folgende
Einwande bzw. Bedenken:

a.) Bereits zum heutigen Zeitpunkt ist das Verkehrsaufkommen, welches durch

den real-Markt verursacht wird, durch die Ampel an der
Auerbachstralle/Aachener Strale kaum zu bewaltigen. Besonders an
verkaufsstarken Tagen (freitags, samstags, den Tagen vor den Feiertagen als
auch in den Nachmittagsstunden) ist ein enormer Rickstau zu verzeichnen.
Die Zufahrt vom heutigen Wirtschaftsweg (geplante Zufahrt Media Markt/
Einkaufszentrum) auf die Auerbachstrafle ist teilweise erst nach mehreren
Minuten Wartens méglich. Es stellt sich die Frage, wie die Auerbachstralle ein
zusatzliches enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewaltigen
soll. Femer ist bereits heute die Unfaligefahr aufgrund der kurvenreichen
Stralenfihrung sowie der Zu-bzw. Abfahrt auf die real-Tankstelle {iber die
Auerbachstrale duflerst hoch.

Ist diesbeziiglich Ihrerseits bereits ein Verkehrsgutachten erstellt worden?

b.)} 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 erhdhten
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 Losungsmdglichkeit fur das bevorstehende Verkehrschaos gebe ich zur
Anregung, eine weitere Zufahrt zum Media Markt ber die Rue de Wattrelos
(Anlage 1 rot markiert) zu erschlieRen. Uber diese Zufahrt konnten Kaufer aus
dem Umland (Alsdorf, Baesweiler, A4, Ad44, usw.) den Media Markt und das
Einkaufszentrum erreichen. Die Zufahrt (ber die Auerbachstralie kénnte dann
von Kaufern aus Eschweiler genutzt werden. Meines Erachtens wiirde
dadurch das von mir o.a. befirchtete Verkehrschaos zumindest verringert.

d.) Ferner ist fur mich fraglich, was dagegen spricht, die ErschlieRung des Media

Marktes (ber die Auerbachstralle nicht Uber den heutigen Wirtschaftsweg,
sondern {ber den vom real-Markt ungenutzten Parkplatz (Anlage 1 blau
markiert), der ebenfalls wie der Media-Markt zum Metro-Konzern gehért, zu
fihren.

e.) Da die Problematik von mir deutlich aufgezeigt wurde, wére es sinnvolil vorab

durch eine persénliche Ortsbegehung alle Punkte zu besprechen.

Ich bitte um Beachtung und Stellungnahme.

Mit freundlichen Griiien

NN

Anja Vehl

Kopien an alle Ratsfraktionen
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Gerd Radermacher
Aachener Str. 30
52249 Eschweiler

An den Biirgermeister
Der Stadt Eschweiler
Herrn Rudt Bertram
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Eschweiler, den 05.04.2005

Borgo: o

il 4 (;ﬁr/ﬁw,

Stac: ©

b, — 8RR, 26
_______ lac.

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

Z %//g/

=, 2y

Erginzend zu meinem Widerspruch vom 28.02.2005, habe ich noch folgende
Einwénde 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) gemiB 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 mochten,
die bestehende Hauserfront Aachener Str. zu erginzen.

b. Wie aus Threr Begriindung zum Bebauungsplan unter 5.1.3. zu entnehmen
1st, wird die Gewerbegebietsnutzung stark eingeschriankt(vgl. aufgefiihrte
Sortiments- bzw. Warenliste unter 5.1.2). Unter Berticksichtigung 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 Méoglichkeiten meine Grundstiicke nach dem zur Zeit
geplanten Bebauungsplan zu nutzen bzw. zu vermarkten.
Diese stark eingeschriankte Gewerbegebietsnutzung ist ein VerstoB gegen die
Gewerbefreiheit und eine unangemessene Benachteiligung. Insbesondere ist
zu berticksichtigen, dass bereits vorhandene Gewerbegebiete die aufgelisteten
Sortimentsbereiche teilweise bereits vertreiben.



Unter Beriicksichtigung der 0.a. Punkte, bitte ich um Beibehaltung der
bestehenden Nutzungsordnung bzw. Einbezichung meiner samtlichen o.a.
Grundstiicke in das im Bebauungsplan ausgewiesene Mischgebiet - Aachener
Strafle. Dadurch bliebe mir zumindest die Moglichkeit meine Grundstiicke ggf.
fiir Wohnzwecke zu nutzen.

2. Verkehrsfiihrung

Wie dem neuen Bebauungsplan, sowie den Ausfithrungen thres Mitarbeiters
Herrn Schopp, zu entnehmen ist, soll die einzige Zufahrt zum Media Markt tiber
den heutigen Wirtschaftsweg AuerbachstraBBe (Anlage 1 griin markiert), der
meine Grundstiicke sowie die Firma Tri-o-med erschlieBt, erfolgen. Dazu
mochte ich folgendes anmerken:

a. Bereits zum heutigen Zeitpunkt ist das Verkehrsaufkommen, 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 Nachmit-
tagsstunden) ist ein enormer Riickstau zu verzeichnen.
Die Zufahrt vom heutigen Wirtschaftsweg (geplante Zufahrt Media Markt)
auf die Auerbachstrasse ist teilweise erst nach mehreren Minuten Wartens

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

enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewiltigen soll?
Ist 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-
sticke der anderen betroffenen Anlieger daran vom Siiden her anzubinden, so
dass der Wirtschaftsweg an der Einmiindung Auerbachstrasse nur noch fiir
FuBganger zuginglich sein konnte.

c. Einen zusitzlichen Zu- und Abflusses des neu entstehenden Verkehrs-
aufkommens konnte 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 Beschaftigten ist auf einen reibungslosen
Verkehrsabfluss angewiesen (gesondertes Schreiben der Firma) und
signalisierte mir bereits jetzt schon den Standort bei einem befiirchteten
Verkehrschaos eventuell aufgeben zu miissen, was den Verlust von 40
Arbeitsplatzen fiir die Stadt Eschweiler nach sich ziehen wiirde.



e. Ich bitte um Beriicksichtung beim Bau des Media Marktes, dass es bei
starken Regenfillen 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 6fters 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 sinnvoll vorab
durch eine persdnliche Ortsbegehung alle Punkte zu besprechen.

Ich bitte um Beachtung und Stellungnahme

Mit freundlichen GriiBen

(Gerd Radermacher

Kopien an alle Ratsfraktionen
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management

CiMa Eschweiler . V. Nothberger Str. 10 52249 Eschweiler

Fax: +49 (0)2403 889523

_ BT T
Herrn Blurgermeister Bertram | S U ga i arster

Gior Ihr Schreiben vom:
Rathaus it :
Stadt Eschwailer|  ihr zeichen:
52249 Eschweiler Eing. 17 MRT 2005 Unser Zeichen:
I/" Vi ans Eschweiler, den 17. Mrz. 2006

Sehr geehrter Herr Birgermeister,

die Planung einer neuen Einzelhandels -Grofflachg/im Bereich der ,Auerbachstrasse” hat
bei vielen innerstadtischen Handlern und Investoren zu erheblichem Unverstéandnis ge-

fuhrt. Standort und GroRe des Projektes werden als existenzbedrohend angesehen.

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

fahren ,Auerbachstrasse" gibt es hierzu keine Aussagen.

Wir befirchten, dass bei stagnierenden Umséatze und bei einer Realisierung dieser Proje k-
te noch gréRere Uberkapazitaten entstehen, die auch in neu gestalteten FulRgangerzonen
die Erosion mit Leerstanden und ,Trading down"“ verstarken werden. Gemal Aussage des
vorliegenden Einzelhandelsgutachtens wiirde 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 Zielvorstellungen fir neue Einkaufsflachen in B ezug auf
Branche, Flache und Versorgungsfunktion ausweisen. Das bisher vorliegende Gutachten
reicht fiir die Abschatzung der Folgen des neuen Projektes nicht aus. Vorrausetzung fir
dieses Konzept ist daher die Erstellung eines Vertraglichkeits-Gutachtens, das die Auswir-
kungen durch zusatzliche GroRflachen 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 350 500 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 priifen. Die Kosten liegen bei ca.€ 5000.

Vor Auswertung des Vertraglichkeits- Gutachtens sollten keine Entscheidung Giber die

Ausweisung neuer Grofdflichen an der Auerbachstrasse getroffen werden.

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

entsprechende kurzfristige Mitteilung.

Wir sind nicht gegen einen ,Media-Markt" in Eschweiler noch mdchten 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

.t /
"‘:‘““({)L,m

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

Fax: +49 (0)2403 889523
Stadt Eschweiler

Rathausplatz 1
Ihr Schreiben vom:

52249 Eschweiler Ihr Zeichen:

Unser Zeichen:

. Eschweiier, den 14 Apr. 2005
Anderung des Flachennutzungsplans Auerbachstrale

Sehr geehrte Damen und Herren,

Aufgabe unseres Vereines ist die Starkung und Verbesserung der Eschweiler Innenstadt
als Ort des Wohnens, Arbeitens und Einkaufens. Wir nehmen daher im Rahmen der
durchgefiihrten 6ffentlichen Beteiligung zur geplanten Anderung des Flachennutzungs-
plans und Bebauungsplans fir die Auerbachstrafie Stellung:

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

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

Dem Ausweis von insgesamt 14.500 qm zuséatzlichen SO-Gebietes steht ein vom
Einzelhandelsgutachten festgestellter Bedarf von 4.200 gm gegenlber. Dieser besteht in
den Bereichen Sport-/Bekleidung Young Fashion und Elektronik. Gemah 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 jéhrlichen 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 Flachenproduktivitat von 2.000,00 € je
gm realistischer. Wir legen jedoch im Folgenden den Wert des Gutachtens weiteren
Uberlegungen zu Grunde und geben zu bedenken, dass bei dem realistischeren Ansatz
eine fiir die Innenstadt noch schlechtere Prognose erwarten werden muss.

Registergericht: Vorstand: Sparkasse Aachen
Eschweiler Hans Hauser, Michael Engelbrecht Konto 47269500
Vereinsreg -Nr.. 10 B VR B394 Stefan Habedank, Michael Strauch 8LZ 390 500 00




Mit dem fur die I[nnenstadt relevanten Sortiment erreicht die Stadt Eschweiler eine
Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist flr die Lage und Grole Eschweilers im
Bundesvergleich ein hervorragender Wert. Eine Flachenexpansion kann daher nur zu
einer Kaufkraftumverteilung fahren. Bereinigt um Lebensmittel/Media/Einrichtung/Bau-
markt sind in den Projekten folgende Verkautsflachen geplant:

Auerbachstrafte 4 000 gm
Langwahn 3000gm - )
Weisweiler 2 000 gm

Diese Fachmarktzentren werden die folgenden Umsatzgréfien erreichen:

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

Dem in den neuen SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von insgesamt 27,8 Mio. € steht
laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein zusatzlicher Bedarf von 5,5 Mio. € gegenuber.
Die Uberkapazititen von 22,3 Mio. € mussen daher ven den vorhandenen Betrieben
erbracht werden.

Fiir 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 kdnnte
um 12 Mio. € gesteigert werden. Hiervon wiirden 10 Mio. € Zufllisse des Umlandes sein.
Bei der vom Gutachten empfohlenen Verkaufsflache von 2.200 gm wirde 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
Hahe von 5,7 Mio. € nach sich ziehen. Dies entspricht 38,3 % der in diesem Segment
bisher in Eschweiler gebundenen Umsétze und f{lihrt zum Ausscheiden vieler
innerstadtischer Anbieter.

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

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

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

Planungen und insbesondere die Errichtung des Fachmarktzentrums Auerbachsiralle
missen daher abgelehnt werden.

Mit freundlichen Griifden
CiMa Eschweiler e.V.

Hans Hauser
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Sehr geehrter Herr Birgermeister,

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 Geschéftes in Eschweiler weil es
hier noch keine Einkaufszentren gab.

Die Umsatze konnte ich halten, in einigen Bereichen sogar steigern. 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 begriinden, dass meine Kunden in der
Stadt Parkgebuhren zahlen miissen, vor dem Einkaufszentrum aber nicht.

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

In der Hoffnung an lhre Vernunft
verbleibe ich

mit freundlichen GriRen
Andreas Knoblauch
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Ausbau des Wirtschaftsweges — Auerbachstrafie — fiir die Zufahrt zum geplanten
Media-Markt und Einkaufszentrum

Sehr gechrter Herr Bertram,

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

Wir sind ein etablierter Fachhandel fiir 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 gm zusitzliche Verkaufsfliche
anzusiedeln. Laut seiner Aussage beabsichtigen Sie ferner, die Zu- und Abfahrt fiir diesen
hochfrequentierten Standort ausschlieBlich iiber den zukiinflig zur StraBe ausgebauten
Wirtschafisweg zu fithren. 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 Atemtherapiegeriten, bei
denen unsere Kunden in akuter Not sind und wir schnellstens reagieren miissen.

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

Mit freundlichen GriiBen
TRI-O-med GmbH

o

Kopien an alle Ratsfraktionen

TRI-CO-med GmbH TRI-C-med Gmiot GeschailslUhrerin Gabrieie Kleis
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Zu hrem Antikel ,,Erstickt der EZH a+i seinen Verkaufsflachen*

Vom 9.11.05

Als Geschéftsmann in der Eschweiler Innenstad:; ALIXTRA SPORT Englerths:r. 1. frage ich
Sie, hebe Verantworilich in den Gremien der Stadt, wie Sie dazu kommen unsere Existenz zu
gefilrden, indem Sie groifliichigen Einzelhandel im Bereich REAL( 1000gm nur Sport und
andere), zulassen. Was haben Sie gegen uns Einzethindler in der Innenstadt”

Es ist [hren enscheinend lieber 1€-Liden und jede Menge Leerstiinde in der Kernstadt zu
haben, als akiv dic lunenstadt zu stirken. Das Einzelbiindler der Stadt EW den Riicken
kehren. oder sogar in die Insolvenz getrieben werden, haben Sie mit Jhren Entscheidungen zu
verantworten! Durch [hre Fehlentscheidungen wird die Arbeitslosigkeit in Eschweiler
deutlich erhéht, weil beratungs- und personalintensive Geschafte geschlossen werden und die-
Grofflachen mit deutiick weniger Personal auskommen. Ob das die Burger freut, darf
bezweifeit werden. Auch aus sieuerlicher Sichi ist Thre Entscheidung dumm, de die
Steuerzehler in der Innenstadt wegfallen, die Gewinne der GroBfiiiche aber bestimmt nicht in
Eschweiler besieuert werden!

Warum kénnen die Eschweiler Stadtviiter/mitter nicht Ihrer Verantwortung gerecht werden
und wenigstens eindeutige Zahlen im Bezug auf die Einzelhandelsflichen lesen? (S.
Bezugsartike]). Stztt dessen betreiben Sie weiter die schon fiberholte Hannibalisierung" im
Einzelhandel, und opfern sehenden Auges den bestehenden Einzelhandel und die damit
verknipfie Innenstadtstruktur, auf dem Altar kurzfristiger Erfolge im Bereich von
Neuansiedlungen.

Wenn das Ihrer Auffassung von VERANTWORTUNG fiir Ihre Biirger entspricht, dann muss
die Frage gestattet sein, ob Sie die richtigen " eute an den nchtigen Stellen sind, denn van
VERANTWORTUNG oder gar VISIONEN in dieser schwierigen Zeit xarm ich in Ihrem
Handeln nichts erkennen,

AXTRA SFORT Handeisgesstischatt moH Ernicverbiridury:
HAS-Mr.: ?:3 13 Daren Sparkasse Aacher - BLZ 39050000 Konto 2853780
Geschatisfilhrer: Jirgen Fried!
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Sehr geehrter Herr Biirgermeister!

Vor einigen Monaten bat ich Sie den Wanderpar

Eschweiler, )d'en 27.09.06
i

N ——
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) 3G et gy Hkﬁwn\‘mi
' // 6 & CKT. 2006
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latz 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 Luisenstrale Einmiindung Birkengangstrasse der Parkplatz ausgebaut wurde. War
dies nur im Zuge des Waldtages? 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 méglich ist das panze in Form eines Neubaus abzusagen
mochte ich den Vorschlag machen statt eines Neubaus das leer stehende Gebiude des
Diénischen Bettenlagers gleich in der Nihe des Real dafiir zu nutzen. SchlieBlich ist ein

Neubau aus Umweltgriinden nicht unbedingt vorzuziehen.

Mit freundiichen Griien
/

————,
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80. Anderung des Flachennutzungsplanes — AuerbachstraBe sowie Bebauungsplan Nr.
271 - Auerbachstrafie

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit den Planverfahren sollen in einem Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel (S01) die
Voraussetzungen fir die Realisierung eines Fachmarktes mit 7.500 m? Verkaufsfidche fir
zentrenrelevante Sortimente - davon 3.500 m? fir Unterhaltungselektronik - geschaffen wer-
den.

Wie bereits vorher zum Ausdruck gebracht, gehen wir nach den ermittelten Werten der GfK
Narnberg flr die Sortimente Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektrohaushaltswaren/ Foto
von einer Gesamtnachfrage in Eschweiier von 23 bis 27 Millionen Euro aus. Hiervon entfallen
rund 8 Millionen Euro auf Artike! der Unterhaltungseiektronik.

Nach dem Geschéftsbericht des Metro-Konzerns 2003 erzielen Media- und Satummarkte im
Durchschnitt Bruttoumsétze einschlieRlich Mehrwertsteuer von 9.459 je m2. Unter der Annah-
me einer Unterschreitung dieser Durchschnittsumsétze um etwa 10 bis 20 Prozent, ergabe
sich ein Gesamtumsatz des geplanten Unterhaltungselektronikmarktes mit 3.500 m? von 30 bis
26 Millionen Euro. Wird der Durchschnittsumsatz angenommen, belauft sich der Umsatz auf
33 Millionen Euro. Die im Bebauungsplan-Entwurf genannten Umsatze halten wir fir erheblich
zu gering angesetzt, wahrend die Nachfrage zu hoch eingeschatzt ist.

Es kann nicht ausgeschilossen werden, dass der Umsatz des Unterhaltungselektronikmarktes
uber der Nachfrage von Eschweiler liegen wird. Somit missten Umsatzanteile aus anderen
Kommunen nach Eschweiler gelenkt werden. Auswirkungen auf den bestehenden Unterhal-
tungselektronikhande!l in den innerstadtischen Lagen von Eschweiler kénnen nicht ausge-
schlossen werden.

Das Gutachten der CIMA untersucht die Auswirkungen eines Elektronikfachmarktes von 2.200
m? mit einem Umsatz von 12 Millionen Euro. 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
Umsatzverlagerung bereits eine abwagungsrelevante GréRenordnung®. Dies bedeutet, dass
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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? Verkaufsfldche fir 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 handeit sich hierbei um ein Gewerbege-
biet in rund 1,5 km Entfemung vom Stadtzentrum von Eschweiler.

Die Lage und die GroRenordnung des geplanten Fachmarktes flir Unterhaltungselektronik
deuten auf eine Orientierung auch auf Kunden auBerhalb von Eschweiler. In der Folge sind
Abzlge aus den zentralen Bereichen umliegender Stadte nicht auszuschlieRen. In Verbindung
mit den existierenden 8.000 m? Verkaufsflachen an zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sertimenten westlichen des geplanten Fachmarktes (daven rund 2.500 bis 3.000 m? fur zent-
renrelevante Sortimente) entstiinde ein Gegenpol zum Stadtzentrum von Eschweiler. Dass
sich aus der geplanten Ansiedlung keine negativen Auswirkungen i.S. von § 11 Absatz 3
BauNVQO 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?
Verkaufsflache des Fachmarktes ist aufgrund fehlender Angaben zu den Sortimenten nicht
moglich.

Freundiiche Grue

Industrie- und Handelskammer

Aachen

‘ e 3,

A -4' "h-u H” Vi
Fritz Rétting

Geschaftsfihrer
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80. Anderung des Flachennutzungsplanes — Auerbachstrafe —~ sowie Bebauungsplan
Nr. 271 Auerbachstralte

Sehr geehrte Damen und Herren,

2u der vorgelegten Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 9.6.2004 und 11.4.2005 Stei-
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 fur den geplanten Media-
Markt nur geringflgig von 3.500 m? auf 3.200 m? verringert, so dass sich keine wesentlichen
Verdnderungen in unserer Bewertung ergeben.

Zwischenzeitlich liegen Angaben 2u den Sortimenten der verbieibenden 4.300 Verkaufsfldche
vor:

- Sport und Camping 1.700 m?
- sowie fir die Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente, wie textlich definiert, jeweils bis zu
900 m?, insgesamt 2.600 m? Verkaufsfléiche. -

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

Eine Umsatzschétzung fur die (brigen 2.600 m? Verkaufsfliche ist aufgrund der betréchtlichen
Spannbreiten an Sortimenten schwer méglich. Wir halten eine maximale Fl&chenobergrenze
von 800 m* far alle genannten — zentrenrelevante ~ Sortimente fur zu pauschal und sehen eine
differenzierte kleinteilige Definition von Verkaufsflichenobergrenzen fir notwendig an.



Industrie- und Handeiskammer Aachen
Aachen, 31. Oldober 2005

Biatt 2 zum Schreiben an Stadt Eschweller

Ebenso - wie bereits beziiglich des Media-Marktes zum Ausdruck gebracht - halten wir diesen
nicht integrierten Standort an der AuerbachstraRe far ungeeignet fir die Ausweisung von
1.700 m* Verkaufsfliche im zentrenrelevanten Sortiment Sport-/Camping sowie weiterer Fla-
chen mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Derartige GréBenordnungen 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. Y%“—WZ

Fritz Rétting
Geschéftsfihrer
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Sehr geehrte Damen und Herren, G Aok

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 Landesentwickiungsprogramm 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.
Absalz 1, Satz 3, vorfiegt.”

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

Fir 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. 2718 entsteht unseres Erachtens ein neuer Konkurrenz-
standort zur Innenstadt von Eschweiler, so dass negative Beeintrachtigungen der zentralen



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 14. September 2007

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? fur
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 betragt 900 m2. Somit sind samtliche Sorti-
mente, die im Bebauungsplan festgeschrieben werden, zentrenrelevante Sortimente im Sinne
der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 271A (S. 6).

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

Abschliellend mochten wir darauf hinweisen, dass die aus Grinden des Larmschutzes festge-
setzte Beschrankung der Nutzung auflerhalb geschlossener Raume wéahrend der Nachtstun-
den zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr unzuléssig 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 schadiichen Umwelteinwirkungen darfen 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 zulassigen Nutzung sowie

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

maoglich. Ein Eingriff in die Betriebszeiten ist Uber 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 Baugenehmigungsbehsrde auf
die Einhaltung der entsprechenden Grenzwert zu achten.

Freundliche Griilke

Industrie- und Handelskammer
Aachen

iA Y fl\kﬂw b s

Fritz Rotting
Geschaftsfihrer
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Postanschrift, Kreis Aachen, Postfach 500451, 52088 Aachen

Stadt Eschweiler

Abt. fir Planung und Entwickiung
Herrn Schoop '
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrasse -

Ilhr 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 grundsétziichen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht,
A 70 - Unweltamt
Wasserwirtschaft:

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

Bei weiteren Riickfragen steht lhnen Herr Heining unter der Telefon-Durchwaht
0241/5198-2286 zur Verfigung.

Bodenschutz/Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsfidchenkataster des Kreises Aachen sind im
Plangebiet die Altlastenverdachtsflaichen (Altstandorte) Kataster-Nr. 5103/1682,
5103/1683 und 5103/0285 registriert (siehe als Anlage beigefugter Lageplan).

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

%%

Der Landrat

A 61 « Amt flr Kreisplanung
und Projektmanagement

A 61.1 - Krelsplanung

Dienstgebaude
Zoltemnstrafie 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwahi
0241/ 51988 2670
Zentrale
0241/5198 0
Telefax
0241/5198 277

£-Mail
claudia-strauch@kreis-aache

Auskunft erteilt
Frau Strauch

Zimmer

510

Mein Zeichen
-str

Tag
22.04.2005

Telafax Zontrale
0241175331 80
Internet
hitp:ihwww.
krels-gachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 39¢ 500 00
Konto 304 204
Sparkasse Aachan

Postgirokonto der
Iskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kéin

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien
1,3,7,11,13,14, 21,
27, 33, 34, 37, 46, 56,
57, 77, 163 bis
Haltestelle Normaluhr
und in ¢a. 10 Minuten
FuBweg vom Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Birgertelefon
Q800 / 5198000
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Dt Landrat

Fur das Plangebiet wird demnach festgestellt, dass keine gesicherten Erkenntnisse (ber
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen vorliegen, der Bodenbelastungsverdacht jedoch
besteht. Eine Kennzeichnung gemaR § 9 Abs. 5 (3) BauGB ist demnach nicht vorzusehen, da in
keinem Fall hinreichend konkret geklart ist, dass die Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Der Verdacht einer Altlast, der nicht abschiiefend 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 Malie.

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

Alternative:

Auf die genannten Untersuchungen (Auswertung alter Bauakten und ggf. anschlielender
orientierender Bodenuntersuchung) kann dann verzichtet werden, wenn entsprechende
Verdachtshinweise in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen werden
(Warnfunktion). Umnutzungen und Baumafinahmen im Bereich der Altlastenverdachtsfichen
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 Rickmeldung, 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 lhnen Frau Jager unter der Telefon-Durchwahl 0241/5198-2407
zur Verfigung.

A 61 - Amt filr Kreisplanung und Projektmanagement

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

Auf folgendes wird hingewiesen:

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan 271 — Auerbachstrae — angesetzte Flachen-
produktivitat fur die Fidche des Fachmarktes (Verkaufsflache 3.500 m2) von 15,7 Mio. € weicht
von dem im Gutachten fiir 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 Flache von 3.500 m?) ab.

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

Das Warensortiment fir den Fachmarkt fir 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 maglicherweise zur
Einrichtung eines einzigen Fachmarktes von einer GesamtgrdRe von 4.000 m? fihren kénnte.



Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstrukturen kénnen deshalb
nicht ausgeschlossen werden. Genauere Festschreibungen werden daher angeregt.

Der Bebauungsplan 271 sieht fur einen Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik den Standort
Auerbachstrasse vor. Im Gutachten ist jedoch ein anderer Standort (Langwahn) untersucht
worden. Eine Erklarung hierfur findet sich in der Begrindung zum Bebauungsplan 271 (S. 6):
.Der Betreiber des untersuchten Fachmarktzentrums selber wird jedoch nur den Standort neben
der Schwesterfirma REAL wahlen®. Die Begriindung ist vor dem Hintergrund des § 1 Absatz (3)
BauGB ,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ zu erganzen.

Bei weiteren Rlckfragen steht Ihnen Frau Roelen unter der Telefon-Durchwahl 0241/5198-2528
oder Herr Finke unter der Telefon-Durchwahi 0241/ 3605 zur Verflgung.

Anlage

Mit freundlichen Griften
im Auftrag

C ch\t |

(Strauch)
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80. Anderung Flichennutzungsplan und Bebauungsplan 271
Auerbachstrale

lhre 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 grundsétzlichen 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 Niederschiagswasserentsorgung fehlen. Die
Vorlage eines Entwésserungskonzeptes ist erforderlich.

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

Bodenschutz/Altlasten:

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

Die Ailtlasten-Verdachtsflache 5103/1682 habe ich inzwischen aus dem
Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster gestrichen.

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

Der Landrat

A 70 -Umweltamt -

Diensigabiude
Zoliemstrala 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwanhl
0241/5198-2622
Zentrale
0241/5198-0
Tealefax
0241/5168-2268

E-Mall

Waltraud-Oldenbura@Krels
Aachen.de

Auskunft erteilt
Frau Oldenburg

Zimmar
602

Mein Zeichen
(bitte angeben)
=0l -

Tap
7. Dezember 2005

Telefax Zentrale
0241/533180
Intermet
httpiiww,
krels-aachen,da

Bankverbindung der
Kraiskases Aachen
BLZ 380 500 00
Konto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirokonio der

Konto 1029 88-508 Kain

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1,3,7,11,13, 14, 21,
27,334, 37, 46, €6

Haltestelle Normaluhr
und In ca. 10 Minuten

Fullw%q vom Haupt-
bahnhol zu emlumn.
Blrgertelafon

0800 / 5198000
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Landrat

1. GemaR § 2 Abs. 2 des Landesbodenschutzgesetz fir 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
erteilt, dem Umweltamt des Kreises Aachen (A 70.4, Fachbereich Boden.-
schutz - Altiasten), unter Angaben der Lage der betroffenen Flache, der Art
und des Zwacks der MaRnahme, des Materials sowie dessen Inhaltsstoffe und
Menge dieses anzuzeigen.

2. Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungskiasse gréRer 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 Umwelt-
amt Kreis Aachen (A 70.4, Fachbereich Bodenschutz - Altlasten, Tel.: 0241 /
5198 - 2574 oder - 2264) schriftlich vorzulegen. Die Antragsunterlagen kénnen
telefonisch angefordert werden.

Far Rickfragen steht Ihnen Frau A. Schneider unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2159 zur
Verfugung.

Landschafts- und Naturschutz:
Es bestehen keine Bedenken.

Die externen AusgleichsmaBnahmen, 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 regelméflige Kontrolle (Monitoring in Form von Pflanzen-
Kartierungen im Abstand von max. 3 Jahren) bzw. Pflege der Obstb&ume (hier
insbesondere Verbissschutz, Erziehungsschnitte, Pflegeschnitte) erfolgt.

Fur Rackfragen steht lhnen Herr Pawelka-WeiR unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634
zur Verflgung.

Mit freundlichen Grafien
Im Auftrag:

C &Z

Claudia’Strauch

Anjdge
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271 B — Auerbachstrafle —

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

Wasserwirtschaft:

Es bestehen weiterhin Bedenken, da die Unterlagen fiur eine Bewertung

nicht ausreichend sind.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird unter Pkt. 5.5 ein Entwéasse-
rungskonzept erwahnt. Zur Beurteilung der Entwasserung bitte ich um
Vorlage des Konzeptes insbesondere unter Berucksichtigung des § 51 a

LWG. Ich verweise auf meine Stellungnahmen vom 06.04. und 07.12.2005.

Fur Ruckfragen steht lhnen Herr Heining unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2286

zur Verflgung.
Bodenschutz/Altlasten:

Derzeit wird das Gebiet Uberwiegend als Ackerland genutzt.

Mit Hinblick auf mdogliche geplante Gelandeprofilierungen und Errichtung

von Larmschutzwallen ist Folgendes zu beachten:

Der Landrat

A 61 - Amt fiir Kreisplanung
und Projektmanagement -

Dienstgebaude
Zollernstralte 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwahl
0241/5198-2622
Zentrale
0241/5168-0
Telefax
0241/5198-2268

E-Mail
Waltraud-Oldenburg@Kreis-

Aachen.de

Auskunft erteilt
Frau Cldenburg

Zimmer
AB13

Mein Zeichen
{bitte angeben)
-ol-

Tag
20. September 2007

Teiefax Zentrale
02417533190
Internet

Rt fwaane.
kreis-aachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 390 500 00
Konta 301 204
Sparkasse Aachen

Poslgirokonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Koin

Das Kreishaus ist mil
den Buslinien

1,3.7, 1113, 14, 21,
27. 33, 34, 37, 46, 56,
57, 77,163 bis
Haltestelle Normaluhr
und inca. 10 Minuten
Fullwey vom Haupt-
bahnhaf zu erreichen.

Burgertelefon
0BGH / 5138000}
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Der Landrai

Gemal § 2 Abs. 2 des Landesbodenschutzgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen
in Verbindung mit § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung hat derjenige,
der Materialien auf oder in einer Gesamtmenge je Vorhaben von iiber 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 Mallnahme beim Umwelt-
amt des Kreises Aachen (A 70.4, Fachbereich Bodenschutz - Altlasten, Tel.: 0241 /
5198 -2159, -2407, -2614, -2287 oder -2603) schriftlich eingehen.

Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse grofder als Z 0 nach LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von Bauschutt ist
ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zuldssig. 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 konnen telefonisch angefordert werden.

FUr Ruckfragen steht lhnen Frau Bulic unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2603 zur Verf(-
gung.

Landschafts- und Naturschutz:

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

Fur Rluckfragen steht Ihnen Herr Pawelka-Weil unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634
zur Verfugung.

A 64 — Amt fur Strallenbau und Wohnungswesen:

Nach § 9 des Baugesetzbuches ist seit 2004 auch die Festsetzung von Flachen fur
Fahrradabstellplatze in Bebauungsplanen moglich. Der geplante grofRflachige
Einzelhandel mit zentrumsrelevanten Sortimenten liegt in attraktiver Fahrrad-
entfernung zu den innerstadtischen Wohnbereichen und den Stadtieilen Roéhe,
Bergrath, Pumpe und Stich. Zur Forderung des Radverkehrs wird daher angeregt,
geeignete Flachen auf dem Grundstuck fur das Fahrradparken der Einwohner,
Beschaftigten und Besucher im Bebauungsplan festzusetzen. Die Empfehlungen flr
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 fiir die
Beschéftigten an (Tab. B-2).
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Fur Rickfragen steht Ihnen Herr Crombach unter der Tel.-Nr. 0241/5198-3703 zur
Verfugung.

Mit freundlichen Grlilken
im Auftrag:

(] C (
¢ ol

Claudia Stiiauch

Anlage
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’ Postanschrift: Kreis Aachen Postfach 500451 $2088 Aachen
‘ Stadt Eschweiler »
. Der Bargermeister

| Postfach 1328
| 52233 Eschweiler

-

rs

A

ﬁAufsteIlung Bebauungsplan 271A und 271B, Auerbachstrabe 1
Ihre Mail vom 19.09.2007, Anhang Gutachten

et

e

Sehr geehrter Herr Schoop,
sehr geehrte Damen und Herren,

| nach Durchsicht des vorgelegten Bodengutachtens bestehen zunéchst Bedenken.

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

Die Versickerungsversuche wurden ca. 10 cm unter der Geléndeoberkante in der
tiefgriindig_gepfligten, aufgelockerten Oberbodenschicht durchgeflhrt. Die hier
ermittelten Werte sind nicht fur die Versickerungsfahigkeit der darunter liegende
LoRklehmschicht anwendbar und dienen somit auch nicht der Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit des Gesamtgelandes, Zur genaueren Beurteilung der
| Versickerungsfahigkeit halte ich die Durchflhrung ergénzender
i Versickerungsversuche unterhalb der Oberbodenschicht im tieferen Bereich
(geplante Sohle der Versickerungsanlage) fur erforderlich.

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

Nach den textlichen Erlauterungen zum Bebauungsplan soll die
Versickerungsanlage in der dstlichen Grinanlage erfolgen. Dies hétte auf Grund
der vorliegenden Hohenlage die Folge, dass das Niederschlagswasser zur
Versickerungsanlage zum Teil gepumpt werden musste.

Ich bitte sie, die vorgesehene Entwasserung der Bebauungsplangebiete in Bezug
‘ auf die oben genannten Punkte hin zu Oberprifen und mir das (berarbeitete
Entwésserungskonzept zur Abstimmung vorzulegen. Fur Rickfragen steht lhnen

i mein Mitarbeiter Herr Heining unter der Rufnummer 02 41 / 51 98 2286 zur
| Verfugung.

reundlichen Grilen
uftrage,

")4%-\

| Hans Drieften

J\g Mmkfwu

70.1 - Untere Wasserbehdrde

Dienstgebiude
Zollernstrane 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwahl
0241/5198-2288
Zentrale
0241/5198-0
Telefax
0241/5198-2268
E-Mail
Rudol!f-Heining@Kreis-
Aachen.de
Auskunft erteilt

Herr Rudolf Heining

Zimmer

AB1T

Mein Zeichen
(bitte angeben)
70.1.0-

Tag
21.09.2007

Telefax Zentrale
0241/53 3180
Internet
hitp:fhennmn.

. kreis-aachen de

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

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kiln

[as Kreishaus ist mit
den Buslinien

C1,.3,7,1%,13, 14,21,

27,33, 34, 37, 46, 56,
57,77, 163 bis
Haitestelle Normaluhr
und in ca, 10 Minuten
Fultweg vom Haupt-
bahnhof zi erreichen.

Biirgeneiefon
0Ba0 7 5198000
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Florian Schoop Antworl BPlan 271A u 271B Autrhachstrasst der Stadt Eschweller
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Von: <Rudoll-Heining@Kreis-Aachen.de>

An: "Flotian 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 Ableitung der anfallenden
Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal keine Bedenken.

Die hydraulischen Einzelheiten sind mit der Bezirksregierung abzustimmen.

Mit freundlichem Gruf}
im Auftrage:

Rudolf Heining

Kreis Aachen
A 70 Umweltamt T
Untere Wasserbehorde L
Zollernstr. 10

52070 Aachen

Tel: 0241 /5198 - 2286

Fax: 0241/ 5198 - 2268

eMail: rudolf-heining@kreis-aachen.de

file://C:ADokumente®%20und%20!:instellungeniSchoo6 1 Lokale®20EnstellungentT...  08.11.2007
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Der Direktor des L andschaftsverbandes Rheinland
Rheinisches Amt filr Bodendenkmalpflege

- -
[ANDSCHAFTS LVR
VERBAND
RHEINLAND
[

Briefanschrift: Datum

Rheinisches Amt fir Bodendenkmaipfiega - Endenicher Stralle 133 - 53115 Bann 02 05 2005
Stadt Eschwesiler Eramreeet
rau Sa
Postfach 1328 Stadt Eschweijjer f'::ﬁl@lvr.de
52933 ESChwe“er E"ng“. ﬂ 4 Ma' 2005 ZCimr:Inezr;lL ';eé:éﬂz 28) 98 34- ga{))c (‘;)2 28) 60465
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"] Zeichen - bel allen Schreiben bitte angeben

el 1 333.45-33.1/05-003

uf [ ic.'rt
L] 4,8

88/ ua.n G- ur‘d Geldn! l

0 & MA! 2005

~

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 - Auerbachstrasse - ’g
80. Anderung des F lachennutzungsplanes - Auerbachstrasse -

hier: Beteiligung der Trager sffentlicher Belange

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

Sehr geehrter Herr Schoop,

fiir die Ubersendung der Planungsunterlagen zur o.a, Bauleitplanung danke ich
Ihnen.

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 fiir das Plangebiet verfiigharen Unterlagen nicht abschlieBend moglich, da
in dieser Region bisher keine systematische Erfassung der Bodendenkmaler
durchgefiihrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fir die Abwigung ver-
wertbaren Grundlagen zur Verfiigung.

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.

Besucheranschrift: 0 53115 Born - Endenicher Strale 133 Zahlungen nur an den Landschafisverband Rheinland - Kasse
0 63115 Bonn - Endenicher Strake 129 und 1292 506683 Kbin auf sines der untenstehendan Kontan
Westdeutsche Landesbank 80 061 (BLZ 300 500 00}
Besuchszeit: Ma. - Fr. 9.00 - 15.00 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Deutsche Bundesbank Filiale K8in 370 017 10 (BLZ 370 000 00)

Postbank Niederlassung Kéin § 64-5 01 (BLZ 370 100 50)

Straenbahnhaltestelle Bonn-Hauptbahnhof
Bushaltestelle Karistrale - Linien 621, 634, 636, 637, 838, 639, 800, 843, 845
DB-Hauptbahnhof Bonn



Beim Auftreten archiologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehsrde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpfiege, Au-
Benstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich 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 GriBen
Im Auftrag

Satl

(Sahl)
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LANDSCHAFTS - : -
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RHEINLAND WY F A § H

Rheinsches Amt flir Bodendenkmalpflege - Endenicher Sirafte 133 - 53115 Bonn Rheinisches Amt filr Bodendenkmalpflege

Stadt Eschweiler Datum und Zeichen bitte stets angeben  —-—.
Abteilung fir Planung und - : 25.09.2007

Entwicklung RN S e 333.45 — 33.1a/07-001

Herr Schoop Lo T

Postfach 1328 Lt .
. ' " Frau Schneider

. " Tel: (02 28) 98 34- 164
52233 Eschweiler 5 Fax (02 21) 82 84- 0370
,;' i, Elisabeth.Schneider@ilvr.de
Lo {,-L,- - /

Vorhabenbezugener Bebauungsplan 271B —Auerbachistiafte-
Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange
Belange des Bodendenkmalschutzes

Ihr Schreiben vom 23.08.2007 Az.: 610.22.10-2718

Sehr geehrter Herr Schoop.

die Prufung der vorliegenden Archivunterlagen beziiglich méglicher Auswirkungen der o.a.
Pianung auf archaologische Kulturgiiter hat zunéchst keine wesentlichen umwelt- bzw. pla-
nungsrelevanten Hinweise erbracht. Zu beachten ist jedoch, dass die verfigbaren Daten nicht
das Ergebnis einer systematischen Erhebung sind . Daher geben diese nur einen ersten Hin-
weis zu der archaologischen Ausgangssituation und ermoglichen nur ansatzweise Aussagen
zum Bestand archaologischer Kulturgiter bzw. Kulturlandschaftsbestandteile. Zur Priffung der
Auswirkungen der Planung auf das archaologische Kulturgut im Zusammenhang mit der Erar-
beitung der Grundlagen fur den Umweltbericht und damit insbesondere zur Vorbereitung der
Abwagungsentscheidung rege ich an, in der Flache eine Bestandserhebung (archaologische
Grunderfassung) zu erméglichen. Erst dieses Ergebnis erméglicht eine Aussage dazu, in wel-
chem Umfang die Belange des Bodendenkmalschutzes entscheidungserheblich fir die Pla-
nung sein konnen.

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

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

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

Besucheranschrift: [1 53115 Bonn - Endenicher Stralke 133 Zahlungen nur an den Landschaftsverband Rheinland - Finanz-
0 53115 Bonn - Endenicher Stralte 129 und 129a buchhaliung - 50663 K&in auf eines der untenstehenden Kenten
Besuchszeit Mo. - Fr. 9.00 - 15 0C Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Westdeutsche Landesbank 60 061 (BLZ 300 500 00)

Postbank Niedertassung Kaln 5 84-5 01 {817 370 100 50}
Strallenbahnhaltestelle Bann-Hauptbahnhof
Bushaltestelle Karlstralle - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 639, 800, 843, 845
DB-Hauptbahnhot Bonn
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vz Straflen.Nrw.

londesbemnieb StaBenbay Nardrhein-Westiolen

N
48
Landembesiad tiralimtuy Nordiein Wowtfaten - o Niederlassung Aachen
Nisdarinsiung Ascten * Poulach 500241 * 52008 Anches
Stadt Eschweiler oy,
Postfach 1328 Kontakt:  Norrud Riemann
62233 Eschweiler Telefon:  (241/6093-316

Fax: 0241/6003-302
E-Mail nortrud. Hemannggstrassen.nrw_de
Zelchen: 4100231 00-

(Bei Antworwen bine anpeben.
Datum; 09.05.2005

80. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eschweiler sowie Aufsteliung des Bebau-
ungsplanes 271 Auerbachstraiie - ihre Schreiben vom 17.03.2005 - AZ 610.22.10-80 und
610.22.10.80

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die 0.g. Bauleitplanung der Stadt Eschweiier bestshen seitens der Niederiassung Aachen
grundsaizlich keine Bedenken. Ich gehe davon aus, dass der geplante 6-streifiger Ausbau der A4
bej |hrer Planung beruicksichtigt ist. Betreffend des neu ausgewiesenren Wohngebistes weise ich
darauf hin, dass ein Anspruch auf Errichtung von eventuyel! notwendigen Larmschutzeinrichiun-
gen im Zuge des klassifizierten Stralsnnatzes gegentber dem Landesbetrieb nicht besteht,

Die Steilungnahme der Niederiassung KéIn ist zu berlicksichtigen. In das von dort geforderte
Verkehrsgutachten sind auch die betroffenen Bereiche der B 264 und L 238 sowle die entspre-
chenden Knotenpunite mit sinzubeziehen,

Mit freundlichen GruRen

Im Auftrag
/ /é/%é--%’z L

Nortrud Rlemann

Strallen NRW-Beirizhasitz - Postlach [0 16 $3 * 45816 Qelaenkirchen - Niodwelsanung Aschen
Telefon: 0209/3808-0 Karl-Murg-Aliee 220 - 52046 Aachen
Internet; www strassen.nrw.de + BoMail: konakt@swasyen.nrw,de Postfach 500245 - 52086 Aschun

Toiefon: (241/60930 .
WestLB Doscoldorf - BL7 30050000 - Kooto-Nr 4003815
Stewemummer: $319/5972:0701

b1



61/Planungs- und Vermessungsamt - -
66/Tiefbau- und Griinflachenarmt f
2 4. NOV. 2005 | B
o . Straflen.nrw,
L7 ’gﬂ/]] R b landesbelrieb Straenbay Nordrhein-Westoien
Landesbetrieb Straesbau Nordrbein- Westfaleg Niederlassung Aachen

Niedulnluag Aachen * Postfach 500245 * 52086 Aschen
Stadt Eschweiler

Abt. fur Planung und Entwicklung Kontakt:  Frau Zimmermann
Telefon:  0241/6093-13
52233 Eschweiler Fax: 02171/3995-0513
E-Mail: christel zimmermann@strassen.nrw.de
Zeichen:  1,13.03.07 41 Zi B 264
(Bei Antworten bitte angeben )
Datwm:  17.11.2005

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

thre 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 Gultigkeit besitzt,
wird seitens der StraBenbauverwaltung der o.a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler zugestimmt.
Das hiernach geforderte Verkehrsgutachten bitte ich mir zu gegebener Zeit vorzulegen.

StraBen.NRW-Betrichssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkircher; - Nicderiassung Aachen
Telefon: 0209/3808-0 Karl-Marx-Alles 220 - 52066 Aachen
Internet: wwiw.strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Posifach 500245 - 52086 Aachen

Telefon: 0241/60930
WestLB Dusseldorf - BLZ, 30050000 - Konto-Nr 4005815
Stevernummer; 5319/5972/0701
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! Landesbetrieb Stralenbau Nordrhein-Westalen

Landesbetrieb StraGienbams Nordehein. Wetalen Regionalniederiassung Ville-Eifel
Reglonslniederiantung Vitle-Eifel - AuBenstelle Aachen AuBenstelle Aachen
Bostfach 500245 - 52086 Aachen

o T T T T T e ekt Herr Voll
Stadt Eschweiler Plaw beniiwailer Telefon:  0241/6093-129
Postfach 1328 Blng: |4 oFn 30 Fax: 0241/6093-480
52233 Eschweiler ) B ' ) E-Mail: gottfried. voelli@strassen.nrw.de
T Zeichen: 2100140400/1.13.03.07 BP2T1A (132407
/( 2 of -l? (Bei Antworten bitte angeben.)
Daturn: 06.09.2007

Bebauungsplan 271 A - AuerbachstraBle
Ihr Schreiben 610.22,10-271A vom 23.08.2007

Anlage: Allgemeine Forderungen
Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Autobahn 4 Aachen-KéIn und im Siiden an die Bundes-
strale 264 (Aachener Strafle). Es sind daher die Bestimmungen des Fernstraengesetzes
(FStrG), insbesondere des § 9 FStrG zu beachten.

Im Ubrigen verweise ich auf ihre Begriindung zum Bebauungsplan 271A, Ziffern 4.4.1. und
4.11.3. sowie auf meine Schreiben vom 09.05.2005 und 17.11.2005 zum Bebauungsplan
Nr. 271.

Mj f;eUndIichen GriRen

Strafien NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Regionalniederlassung Ville-Eifel

Telefon: 0209/3808-0 AuBenstelle Aachen

[nternet: www.strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de . Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
Postfach 500245 - 52086 Aachen

WestLB Dusseldorf - BLZ 36050000- Konto-Nr 4005815 Telefon: 0241/6093-0

Steuernummer: 319/5972/0701
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A landesbetrieb Strafenbau NordrheinWesticlen

Yoo ) - oo T el b Fe
Landesbetriel Strallenbau Nordrhein-Westfalen Reulﬂn‘llﬂlederldsﬁung \’ Ilk' Elftl

Regionalniederlassung Ville-Eifel - AuBenstelle Aachen Aullenstelle Aachen
Pastfach S00245 57086 Aachen

: ) Kontakt: Herr Vol
Stadt Eschweiler Telefon:  0241/6093-124
Postfach 1328 Fax: 24176093480
52233 Eschweiler: N . )
i = ( T E-Mail gottfried.voell distrassen nrw. de
- # ERR ’ ’ Zeichen: 21001/40400/1.13.03.07 BP2718 (133/07)
i 6 {Bei Antworten bitte angeben.)
Latuen: 07.09.2007

Bebauungsplan 271 B - Auerbachstrale
lhr Schreiben 610.22.10-271B vom 23.08.2007

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die o.a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler bestehen seitens der Straenbauverwaltung
grundsatzlich keine Bedenken.

Weiter nérdlich des Plangebietes verlauft die Autobahn 4 Aachen-Kéin. Es sind daher die Be-
stimmungen des Fernstraiengesetzes (FStrG), insbesondere des § 9 (2) FStrG hinsichtlich der
Anbaubeschrankungszone zu beachten.

fm Ubrigen verweise ich auf |hre Begriindung 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 Griufien

Im Auftrag
L
-“_"V L __,‘.—»-"'
Gri.\‘ttemeier
!
Stralien NRW-Betriehssitz - Postfach 10 16 33 - 45816 Gelsenkirchen Regionalniederlassung Ville-Fifel
Teleton: 0209/3808-0 Aufienstelle Aachen
[nternet: www strasser.nrw.de  E-Mail: kontaktidstrassennrw. de Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
Posttach 500245 - 52086 Aachen
Westl.B Disseldorf - BLZ 30050000- Konto-Nr 40038153 Telelon: 0241/6093-0

Stevemummer: 319/3672/0701
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Llandesbetrieb SiraBenbay Nordrhein-Westolen

Landesbetrieb StraBlenbiu Nordrhein- Westfalen Nlederlnssung Kaln

Niederlassung Kaln * Postfach 920332 - 51153 Kaln

. %5
Stadt Eschweiler ‘
- Der Blrgermeister - Kontakt:  Her Fuhs
610 Abteilung fir Planung und Entwicklung Telefon:  0221-83 97 286
Herrn Schoop Fax: 022i- 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 bitte angeben.)
Datum:

04 Mai 2005

80. ﬂnderung Fldchennutzungsplan und Aufstellung des Bebauungsplanes 271 Auerbach-
strasse
TOB- Beteiligung gemat § 4 (1) BauGB

Anlage: Merkblatt Allgemeine Forderungen*

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schoop,

von der Seite des Landesbetriebes Nordrhein-Westfalen, Niedertassung Kéin bestehen keine
Bedenken den gegen die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und gegen die Aufstellung
des o. 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 Anschlussstelle Eschweiler ist von Seiten der Stadt
Eschweiler ein Verkehrsgutachten fur die betroffene Anschlussstelle Eschweiler in Auftrag zu
geben und der NL Kaln vorzulegen. Das Gutachten soll Aufschluss geben Uber die Leistungsfs-
higkeit und Verkehrssicherheit der Anschlussstelie im Hinblick auf zusatzliche Verkehrshelas-
tungen durch die neuen Gewerbestandorte. Ein sich daraus ergebender Umbau der Anschiuss-
stelle geht zu Lasten der Stadt Eschweiler.

Straflen NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niederlassung Kéin

Telefon: 0209/3808-0 Am Grauen Stein 33 - 51105 Koin
Inlemet: www strassen nrw.de - E-Mail: kontaki@strassen.nrw.de Postfach 520332 - 51153 KéIn

West

Telefon: 0221/83970
LB Dusseldorf - BLZ 30050000 - Konto-Nr 4005815

Steuernummer: 53 19/5972/0701



Die in der Anlage beigefugten allgemeinen Forderungen sind unbedingt zu beachten und ein-
zuhaiten.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

(Andreas Frih)



Landesbetrieh Stralenbau NRW
Niederlassung K#ln

Allgemeine Forderungen

1.

2.

6.

Ein Hinweis auf die Schutzzonen der BAB geman § 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 &auBeren Rand der befestigten Fahrbanhn der
Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9(1) FStrG ) durfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden. Ebenfalls unzuldssig sind Anlagen der Aulenwerbung sowie Anlagen und
Einrichtungen, die fir die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich
sind (z.B. Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten, Lagerflachen 0.4). Sicht- und
Larmschutzwille bediirfen der Genehmigung der Stralenbauverwaltung .

In einer Entfernung von 100 m, gemessen vomn &ulleren Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesautobahn ( Anbaubeschrankungszone §8 (2) FStrG)

a. durfen nur solche bauliche Anlagen errichtet , erheblich gedndert oder anders genutzt

Anlagen gleich,

b. sind nur solche Beleuchtungsaniagen innerhalb und aulerhaib von Grundstiicken und
Gebduden zulassig, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB nicht
durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigen wird. Vor der Errichtung von
Beleuchtungsanlagen ist die Zustimmung der Strallenbauverwaltung einzuholen.

c. dirfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angabe iiber die Art von Anlagen oder sonstige
Hinweise mit Wirkung zur Autobahn nur mit Zustimmung der StraBenbauvemaltung
angebracht oder aufgestellt werden.

Zur befestigten  Fahrbahn gehdren auch Standstreifen, Beschleunigungs-  und
Verzdgerungsstreifen der Anschlussstellen 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 Bundesstraﬁenvemraltung auBerhalb des Planverfahrens erforderlich.

GemaR § 33 der StraBenverkehrsordnung ist die Strallenbauverwaltung an Malnahmen zu
beteiligen, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB beeintrachtigen

kdnnen. Vom stidtischen Bauordnungsamt ist daher sicherzustellen, dass Uber die BAB

Immissionsschutz fir neu ausgewiesene Gebiete geht zu Lasten der Gemeinde / Stadt.
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Lendesbetrich Stralbenbau NordrheinWestfalen Niederlassung Krefeld
Niederlassung Krefeld  Postfach 101352 47713 Krefeld

Stadt Eschweiler

- 610 Planung und Entwicklung - Konukt:  Frau Ute Tillmann
Postfach 13 28 Telefon:  02151-819-347

Fax: 02151 -819420
52233 Eschwaeiler E-Mail:  Ute Tillmann@strassen.nrw.de

,<ieichen: 4700.23100.071 -2.10.07.05/06_Ad
(Bei Antworten bilte angeben. )
o i ‘ ( . 7 Datum; 23.01.2006
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“< Th
80. Anderung des Fldchennutzungsplanes und Bebauungsplan 271 —- Auerbachstrasse —

hier: Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie

lhr Schreiben vom 29.11.2005 — Az.: 610.22.10 - 271 und 610.21.10 - 80
Sehr geehrie Damen und Herren,

das mit obigen Schreiben vorgelegte Verkehrsgutachten wurde fiir den Bereich der Autobahnan-
bindung { Knoten 2 + 3 der Anschlussstelle Eschweiler ) gepriift.

Die Annahmen und Berechnungen fir die aus dem Bebauungsplan entstehenden Zusatzbelas-
tungen sind plausibel und nachvoliziehbar. Die zu erwartenden Qualititsstufen nach HBS sind
ausreichend.

Es bestehen daher aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag e

rd-4 L

( Heinz-Gerd Biewald )

StraBen. NRW-Betricbssitz Postfach 10 16 53 45816 Gelsenkirchen
Telefon: 0209/3808 -0
Intemet: www strassennrw.de E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de

WestLB Diisseldorf BLZ 30050000 Konto-Nr 4005815
Steuermummer: 5319/5972/0701

Niederiassung Krefeld
HansastraBe 2 47799 Krefeld
Postfach 101352 47713 Krefeld
Telefon: 02151/8190
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24 Staatliches Umweltamit Aachen - Postfach 10 15 55 - 52015 Aachen

Stadt Eschweiler
Der Blrgermeister
Postfach 13 28

e
"
\.w;;‘n‘-n A

52233 Eschweiler

Ihr 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 ,Auerbachstrafie“
der Stadt Eschweiler

Zu der 0.g. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Immissionsschutz

Neben dem groRfléchigen Fachmarktzentrum planen Sie ein aligemeines Wohngebiet (WA). Der
Nutzungskonflikt, der durch das geplante Sondergebiet (Anlieferungs- und Parkplatzlarm, Liif-
tungsanlagen u.&.} mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet fiir die Anwohner des WA hervor-
gerufen wird, solt entsprechend Ziffer 6.3 ,iImmissionen* Ihrer Begriindung durch ein schalltechni-
sches Gutachten eines Sachverstandigen geklért werden. Das schalltechnische Gutachten bitte
ich mir zur Priifung zu Gibersenden.

Bezlglich der Ausweisung eines WA entiang der DreieckstraBe 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 ,Wirme-Kalte-Schallschutz®. Beide Firmen miissten
entweder stiligelegt oder ausgesiedelt werden, da der Stércharakter dieser Firmen nicht mit dem
eines WA vereinbar ist. Im weiteren Bebauungsplanverfahren ist dieser Nutzungskonflikt zu lésen.

eMail poststelle@stan-ac. nrw.de www._stua-ac.nrw.de A2
Dienstriume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung
B FranzstraBe 49 (0Z41)45 70 (02413457291 Landeskasse Koln
2 {akasstrafe 1 Kanto-Nr. 96560 Westl.B Disseldorf
BLZ 300 500 00

Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworter). Bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle " Aliar Posthof” oder vom Hbf Aachen in 10 Mimen zu Fué.
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Altlasten und Bodenschutz
Gegen die 0.q. Bauleitplanung bestehen aus altlastentechnischer Sicht Bedenken.,

Zu den von Ihnen ermittelten Altlastverdachtsflachen liegen mir weitergehende Informationen
derzeit nicht vor, da eine Gefahrdungsabschatzung fiir diese Flachen, soweit mir bekannt ist,
bislang nicht durchgefihrt worden ist. Ob von den Verdachtsflichen moglicherweise Belastungen
fiir die Umwelt ausgehen bzw. die beabsichtigte Nutzung mit den Verdachtsfiichen vereinbar ist,
kann von mir deshalb derzeit nicht beurteilt werden.

Gemdl § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpidnen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse zu beriicksichtigen. Aus
der Nutzung des Bodens darf deshalb keine Gefahr fir die Nutzer entstehen. Die Bauleitplanung
darf somit keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar
und deshalb unzuldssig wire.

Aus den v.g. Grinden werden deshalb gegen die o.g. Bauleitplanung vorsorglich Bedenken
erhoben, bis ndhere Angaben Uber Art, Umfang und Beschaffenheit und evitl. vorhandene
Gefahrdungspotentiale méglich sind.

Das weitere Vorgehen bitte ich mit der nach §§ 7 und 8 LBodSchG zustindigen Unteren
Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Zur Verfahrensvereinfachung wird empfohien, das Staatliche
Umweltamt in die Abstimmung mit einzubeziehen.

In diesem Zusammenhang verweise ich auf den RdEr. des MSV/MBW/MURL vom 05.05,1992
"Berucksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" {(vertffentlicht im MBI 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. tiefgriindenden Bauwerken entsprechende
bauliche MaRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser bertcksichtigt
werden kénnen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein
zeitweiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehtrde erfolgen darf
und dass keine schédliche Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)
Gegen die 0.9. Planung bestehen Bedenken.

Die Beseitigung des Niederschiagswassers ist unter Beriicksichtigung des § 51 a LWG fur das
Plangebiet bisher nicht geregeit und nachgewiesen worden.

Eine RUcknahme meiner geduBerten Bedenken ist nur méglich, wenn die erforderlichen
Darlegungen mittels Vorlage entsprechender Unterlagen bei mir erfolgt sind. Einzelheiten bitte ich

dem RdEri. des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NRW vom
18.05.1998 zu enthehmen.

Im Auftrag

¢ {f/’
I b(,'“/l/lét.-u
Emonds
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Staatliches Umweltamt Aachen - Postfach 10 15 55 - 52015 Aachen ey
B1/Planungs- uic Vermessuigsanl

Stadt Eschweiler B6/Tielbau- unc Grintcnenamt
Der Birgermeister 3 1. DKT. 2065
Postfach 13 28
52233 Eschweiler | Stadt Eschweiler ‘
U ¢.17,
Eing.. 31 Okt. 2005
Vit
I
Thr Zeichen, Thre Nachricht vem Mein Zeichen, memne Nachricht vom Durchwahl, Name Datum
610.21.10-80 und 26.1/1.3-203.00 und -352, Herr Emonds 27.10.2005
610.22.10-271 26.1/1.6-203.01 Em, ’TS' -
hier eingegangen am: 10.10.2005 26.04.2005 “

80. Anderung des Flichennutzungsplanes sowie Bebauungsplan Nr. 271 ,Auerbachstrae®
der Stadt Eschweiler

hier: Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Zu der Planung hatte ich mit 0.g. Schreiben eine Stellungnahme abgegeben.

Unter Beriicksichtigung der im Rahmen der Offenlage vorgelegten Unterlagen wurde der
Sachverhait jetzt von mir nochmals mit folgendem Ergebnis Gberprift:

Immissionsschutz

1) Wohnhaus, Auerbachstr. 6

Bisher genieBt 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 klaren.

2) Neugeplantes Wohngebiet

Der Sachverstindige hat den Larmschutzwall anhand einer 1Y%:-geschossigen Bebauung
(Fensteroberkante des hdchsten zu schiitzenden Fensters 5 m) bemessen. Ich weise darauf hin,
dass bei einer derart geringen H6he des Larmschutzwalles im sldlichen Bereich des geplanten

«Madl poststelle@stua-ac.nrw.de www, stus-ac. ew. de W2
Dienstriome Teleforzentrale Telefax Bankverbindung
B FranzstraBe 49 0241)45 70 024145729 Landeskasse Kdln
D Lukasstrafic 1 Konto-Nr. 96560 West.B Diizeeldorf
BLZ 300 500 00

Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 %) (Anrufbeamrtworter). Bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle " Alter Posthof™ oder vom Hbf Aachen in 10 Mimmten zu FuB.
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WA im Dachgeschoss tagsiiber und nachts die zuldssigen Immissionswerte iiberschritten wiirden
und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken nicht nutzbar wére.

Auerdem haben Sie in Ihrer textlichen Festsetzung unter Pkt 5 angegeben, dass der
Lamschutzwall 3,0 m hoch sein muss. Nach den Berechnungen des Sachverstindigen ist der
Larmschutzwall mindestens in einer Hdhe von 3,0 m - 3,5 m zu errichten. Ich bitte, die Hhe des
Larmschutzwalles entsprechend den Ausfihrungen im Schallschutzgutachten zu korrigieren 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) Wohnh&user Aachener Str. 36, 38

Die Jet-Tankstelle verursacht mit ihrem Tankstellenbetrieb an den Wohnh&usem der Aachener Str.
36, 38 sowohl tagsiber als auch nachts erhebliche Larmbeléstigungen (s. Tabelle 7 des schall-
technischen Gutachtens).

Da der Verkehrsldrm eines Tankstellenbetriebes nur bedingt gemindert werden kann, soilte an den
v.g. Wohnhéusem zumindest passiver Schalischutz in Form von Schallschutzfenstem vorgesehen
werden. Auch hier sollte der Nutzungskonflikt im weiteren Bebauungsplanverfahren gelost werden.

Hinweis: Die Tankstelle hat meines Wissens flir die Nachtzeit keine Betriebseriaubnis.

Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)

Gegen das von lhnen geplante Entwisserungskonzept bestehen grundsatzlich keine Bedenken.
Fur eine abschlieRende Beurteilung hinsichtlich 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 Versickerungsanlage ist nur im Bereich des natiirlich anstehenden Bodens
und nicht in Aufflllungsbereichen (Aitlasten-Verdachtsflichen) zuléssig. Ein Wasserzulauf aus
der Versickerungsanlage in die Auffillungen der Altlasten-Verdachtsflaiche, auch durch
seitliche Infiltration, ist auszuschlie@en.

Es sind nur die unverschmutzten Niederschlagswasser der Dachflaichen an die
Versickerungsanlage anzuschliefen.

im Auftrag

Emonds
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Florian Schoop - Vorhabenbezogener Bcbauungsplan 271B Auerbachstr'llje -
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Yon: "Lewandowski, Rainer (ASEAG, VCP)"

An:

Datum: Freitag, 31. August 2007 11:18

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271B - Auerbachstralie -

Hier: Benachrichtigung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Schoop,

gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrale - 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
Strafte (Buslinien EW4, 28, 52) entfernt liegt und somit nicht aureichend vom 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) erschlossen wird. Der Nahverkehrsplan 2003 - 2007 fur den Kreis Aachen weist
400 m als Grenzwert far die zumutbare Erreichbarkeit der Haltestellen in der betreffenden Ortslage
(Mittelzentrum, solitare Crtsteile und Ortsteile in Randlage} aus. Die ErschlieBung durch den OPNV dient der
Grundversargung der Einwchner und sichert daruber hinaus die Zielsetzungen, die Lagegunst der

Stadt Eschweiler zu starken und die Wohnqualitat zu sichern.

Um kiinftig das geplante Fachmarktzentrum mit einer Buslinie Uber die Auerbachstrafle erschlielRen zu
kdnnen, sollten im Bereich des Knotens Auerbachstrafle/Planstrale A fir beide Fahrtrichtungen auf 20 m
Lange Bushaltestellen berlcksichtigt werden. Die genaue Lage der Bushaltestellen ist im weiteren Verfahren
mit der ASEAG abzustimmen.

Mit freundlichen Griften
Rainer Lewandowski
Aachener Strafienbahn und

Energieversorgungs-Aktiengesellschaft
Abt. Leistungscontroliing und Verkehrstechnik

Neukdliner Straflle 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

Autsichtsratsvorsitzender: Cberburgermeister Dr. Jirgen Linden
Vorstand: Dipl.-Ing. Hans-Peter Appelfl

file://C:ADokumente%20und%20Einstellungen\Schoo6 1 0\Lokale%20Einstelungen\T...  05.09.2007



: m AACHENER
/ VERKEHRSVERBUND GMBH
Neukodllner StraBe 1, 52068 Aachen

AVV-Linien 23, 30 und 43
Internet; www.avv.de

Aachener Verkehrsverbund GmbH * Neuk&liner StraBe 1 - 52068 Aachen

Stadt Eschweiler

Abt. 610/ Planung und Entwicklung lhr Gespréchspartner: Herr Zaplana
Unser Zeichen:

Herrn SChOOp Dokumant:  Dokument1

Postfach1328 Telefon: 0241 /96897-15

52233 Eschwei'er . ) Telefax: 0241 /96897-20

E-Mail:  J.Zaplana@avv.de

Datum:  14. Qktober 2005

e ;gti?/@

Bebauungsplan 271 -Auerbachstrafe- & T 66 L w wy
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 beachtan:

Die dem geplanten Fachmarktzentrum néchstgelegene OPNV-Haltestelle ,Lederfabrik.“ liegt nach einer von
uns durchgefiihrten Distanzmessung in mindastens 400 m FuBwegentfernung GUber die AuerbachstraBe. in
threr bisherigen Stellungnahme wird richtigerweise aufgefihr, dass die Entfernung zur Grundstiicksgrenze
290 m betragt. Diese Entfernung ist unseres Erachtens jedoch zur Bemessung nicht zieifiihrend, da ein
erheblicher FuBweg auch innerhalb des Grundstiickes zu (iberwinden ist.

Um eine anspruchskonforme OPNV-ErschlieBung des Plangebietes sicher zu stellen, begriiBen wir daher
lhre Absicht, in Abstimmung mit der ASEAG zu prifen, ob eine Anderung der Linienflihrung 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 fortfihrenden Detailplanung empfehlen wir daher dringend, der Befahrbarkeit mit OPNV-
Fahrzeugen (ausreichende Regelquerschnitte und Kurvenradien) wie auch der Vorhaltung gesigneter Fla-
chen zur Anlage siner Bushaltestelle einschi. Warteflachen und ggf auch von Haitebuchten Rechnung zu
tragen.

Mit freundlichen GriBen

Aachener Verkehrsverbund GmbH

i.A, i.A.
., WANEE
2z 0
] g }\J\J\
Fahl Zaplana
Durchschrift: - Kreis Aachen, Stabstelle Strukturentwickung (NVP Kreis Aachen)
- ASEAG
Aufsichtsratsvorsitzender: Bjdm Jansen Bankverbindung: F!aglsterger?cht Aachen,
Geschaftstihrer. Dipl.-Ing. Hans Joachim Sistenich Sparkasse Aachen {BLZ 380 500 00) Handelsregister Abt. B Nr. 5952
Konto: 6 094 650 USt-id-Nr.: DE 169 963 B56
IBAN: DE57380500000006094850 Steuernummer ;. 225 5760 0034

BIC: AACSDE33
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17 Ser. 2007 |
Stacdt Eschweiler
T . ... Neukdliner Stralle 1, 52068 Aachen

cing.: ‘l Lo AVY-Linien 23, 30 und 43

T 6LE intefnet: www.avv.de
Aachener Verkehrsverbund GmbH « Neukdiiner Strale 1 « 52068 Aach o
Stadt Eschweiler /t/é I Gesprichspariner. Juan Zaslan
; r Gesprichspartner. Juan Zaplan
Abt. 610 / Planung und Entwickiung Unser goichonn
Herrn SChOOp Dokument: Dakument2
Postfach1328

Telefax: 0241 /96897-20
E-Mail:  jzaplana@avv.de

Datum: 10. September 2007

Bebauungspian 271A — Auerbachstrafe
Ihre Schreiben vom 04.10.2005 und vom 23.08.2007
sowie unser Schreiben vom 14.10.2005

Sehr geehrter Herr Schoop,

wir danken lhnen fur die Zusendung der Unterlagen zu den Bebauungsplénen 271A und B im
Rahmen der erneuten Beteiligung der Trager dffentlicher Belange.

Hinsichtlich der Gebietserschliessung durch dffentliche Verkehrsmittel haben wir festgestelit, dass
die dem Plangebiet n&chstgelegenen Haltestellen ,Lederfabrik* und ,Steinstrafie" sich in bis zu
800 m FuBwegentfernung befinden.
Der Nahverkehrspian fiir den Kreis Aachen sieht 400 m als Zielwert fur die zumutbare fullaufige
Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellen in Gebieten dieser Kategorie (Mittelzentrum, Ortsteil in Kern-
randlage) vor.

$%. o .
Wie bereits mit unserem Schreiben vom 28.10.2008 mitgeteilt, m&chten wir dringend anregen, bei
der Festsetzung der StraRenverkehrsflachen ausreichende Querschnitte, Kurvenradien und Haite-
méglichkeiten wie auch gegebenenfalis Wanrteflidchen fur Fahrzeuge des OPNV vorzusehen.

Wir witrden sehr begrtifRen dass unsere Anregung beriicksichtigt werden kann.

Mit freundlichen GraRen

Aachener Verkehrsverbund GmbH

i. A i A.
Fahi aplana
Durchschrift: 1.) Kreis Aachen, Stabstelle Strukturentwickung (NVP Kreis Aachen)
2.) ASEAG (V)
Aufsichtsratsvorsitzender: BjSm Jansen Bankverbindung: Ragistergericht Aachen,
Geschéfisfuhrer: Dipl.-Ing. Hans Joachim Sistenich Sparkasse Aachen (BLZ 380 500 00) Handelsregister Abt. B Nr. 5952
Konto: & 084 650 USt-Id-Nr.: DE 169 963 856
IBAN: DE57390500000006094650 Steuemummer : 225 5760 0034

BIiC: AACSDE33
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Zentrale K8in

.
RWE Power !

Thre Zeichen 610.22.10-80

Ihlre Nachricht  17.3.2005

' Unsere Zeichen PBF-UL-FuB
. . : Telefon 0221-480 - 22018

52233 Eschweiler . TR e Telefax

Lo (pr\ .. E-Mail

Stadtverwaltung Eschweiler .
Postfach 13 28

!

Kdin, 21. April 2005

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 ,Auerbachstrafe”
80. Anderung des Flachennutzungsplanes , AuerbachstraRe*

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”
dargestellt, Béden ausweist, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum
tragféhig. Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz
in ihrer Verbreitung und Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen
Belastung diese Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren knnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhélitnisse
gem&l §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 Fi4che zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich,
erforderlich sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 “Zulissige Belastung des
Baugrundes” und der DIN 18 196 “Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir
bautechnische Zwecke” sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Mit freundlichen Griilen

RWE Power Aktiengesellschaft
Abt. Liegenschaften und Umsiedlungen

7. A %

Anlage

{BLanko-Schreiben.doc)

0221-480 ~ 88 22018
Gilbert, Fuss.@rwe.com

RWE

RWE Power
Aktiengesellschaft

50416 Kéln

T:0221/480-0
F:0221/480-13 51
I: www.rwe.com

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Harry Roels

Vorstand:

Dr. Gert Maichel
(Vorsitzender)

Or. Dietrich Backer
Alwin Fitting

Dr. Gerd Jdger

Dr. Jehannes Lambertz
Antonfus Vo

Sitz der Gesellschaft:
Essen und K5ln
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

BIC (SWIFT-Code):
WELADEDD

USt-ldNr.: DE811223345
St-Nr.: 112/5717/1032
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Der Blirgermeister
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Postanschrift: Stadt Alsdorf, Postfach 1340, 52463 Alsdort I i
Lieferanschrift: Stadt Alsdorf, Hubsrtusstraie 17, 52477 Alsdor!
Stadtverwaltung Eschweiler i —
Abt. 610 P 'FQ--P_[?_{_%
Rathausplatz 1 e £ =
52249 Eschweiler Vi c
- 7
J ] L C 41 [

Betr.: a) 80. Anderung des Fidchennutzungsplans - AuerbachstraRe -
b) Bebauungsplan 271 - Auerbachstralle -

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Benachrichtigung gema § 3 (2) BauGB und der
Beteiligung gemaf § 4 (2) BauGB nimmt die Stadt Alsdorf zu den o.g.
Planvorhaben der Stadt Eschweiler wie folgt Stellung:

Die Begrindung zur Durchfilhrung der genannten Planverfahren ist -
bezogen auf die baustrukturelle Situation der Eschweiler Innenstadt und
die daraus resultierenden, die flachige Entwicklung der
Einzelhandelsbetriebe hemmenden Faktoren - schlissig.

Die Konzentration auf wenige Sortimentssegmente im Sondergebiet fir
den grofflachigen Einzelhandel korrespondiert mit den restriktiven
Einschrankungen der Einzelhandelssortimente im anschlieRenden
Mischgebiet. Beides soll der Kaufkrafterhaltung in der Eschweiler
Innenstadt dienen.

Mit Blick auf das durch die “Stadteregion Aachen” beauftragte kreisweite
Einzelhandelskonzept - die Strukturdatenermittiung 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 gestelit, wenn parallel
Einzelbestrebungen Eschweilers bekannt werden, die eventuell
einschrankenden Entscheidungen der Gremien der Stadteregion offenbar
zuvor kommen sollen.

Auch in anderen kreisangehdérigen Stadten wird dieser Punkt kritisch
betrachtet.

Datum und Zeichen 2 November 2005

Auskunft erteill Herr Becher
Zimmer: 612
Talafon; 02404/50-0
Bei Durchwahl

02404/50-386
Fax 02404/50411 02404/225840

Bei Durchwahl:
aMail. kerl.becher@alsdorf de  info@alsdorf.de
internat- www_alsdorf.da

Kessenzeichen

Offnungazeitan
Allgemeina B: eiten
Montag bis Freitag 8.30-12.00 Uhr
Mittwoch 14.00 - 18.00 Uhr
und nach Vereinbarur
Besuchszeiten Meldeamt:
Montag, Dienstag und Donnerstag
8.00 - 16.00 Unr
Mittwoch B.00 - 18.00 Uhr
Freitag B8.00 - 12.00 Uhr

Besuchszelten Sozialamt:
Dienstag und Freitag 11.30 - 12.00 Uhr
Mittwoch 17.00 - 17.30 Uhr
ansonstan ausschlieBlich nach telefonischer
Verainbarung

Besuchszeitan Asylstelle.
Dienstag und Freitag 8.30-12.00 Unhr

Mittwoch 14.00 - 18.00 Uhr

anscnstan acpsschlieBlich nach telefonischer
Veminbarung

e
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Stadt Alsdoit
Verkehrsverbindung:

Das Rathaus ist mit den 4ffantlichen
Varkehrsmilteln Gber foigende Haliestellan
erreichbar. Rathaus - Linie 28; Denkmalplatz -
Linien AL 1, AL 2, AL 5,28, 31, 51, 69, B9, 30 und
433

Konten der Stadtkasse:

Sparkasse Aachen Alsdorf
1500362 (BLZ 390 500 00)

Aachener Bank Alsdorf
3000492018 (BLZ 390 601 80}

Deutsche Bank Afsdorf
4160040 (BLZ 380 700 20}

Dresdener Bank Alsdorf
2624333 (BLZ 380 800 05)

Postbank Kdin
19875-503 {BLZ 370 100 50}

VR Bank
4700571042 {BLZ 391 629 80)

Spar- und Darlehnskasss Hoengen
3000610010 (BLZ 370 693 56)

Volisbank Stolberg Eschweiler eG
4102020010 (BLZ 393 600 97}
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Letztendiich wird die Entscheidung der Bezirksregierung tber die landesplanerische
Anpassung zum Planvorhaben zeigen, wie ernsthaft die gemeindelbergreifende Planung zur
Regelung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadteregion Aachen von dort unterstiitzt wird.

Mit freundlichen Griflen
Im Auftrag:
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| g M Stadt Duren
[ STADT DUREN — Amt 61 - 52348 Diiren % ’_ a {‘L’k W )
ou Pl S

V ) Amt far Stadtentwmklung g ‘
Stadt Eschweiler (o * Abteilung Planung

Rathausplatz 1 WilhelmstraBe 34 Ty
52249 Eschweiler T— Auskunft erteilt: g
L : - Herr Puttmann, Zimmer 209, 2. OG
e /(n/ﬂ 02421 25-2432
- IE TR °Y 02421 25-1359
Vo K e — mail: m.puettmann@dueren.de
L Ry Mein Zeichen: 61 Pu
\,f’/} 4q ‘fg ' Ddren, den 28.02.2006

Der Burgermeister

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 Diren ist erst in diesen Tagen auf die 0. b. Planungen der Stadt Eschweiler aufmerk-
sam gemacht worden.
Nach erster Prifung sind die folgenden Feststellungen zu treffen:

1. Die Planungen der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes 271 der Stadt Eschweiter erscheinen geeignet, unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art auf Belange des Mittelzentrums Stadt Diren und seines Mittelbereichs
zu haben,

Dennach ist eine gemeindenachbarliche Abstimmung gemaB § 2 (2) BauGB mit der Stadt
Ddren seitens der Stadt Eschweiter bisher unterblieben. Die Stadt Diren fordert deshalb, in
die Bauleitplanverfahren einbezogen zu werden und die zur Aufklarung und qualifizierten
Abstimmung erforderiichen Gutachten vorgelegt zu bekommen.

2. Solange es zu dieser Abstimmung nicht gekommen ist, werden seitens der Stadt Daren
interessenwahrend Bedenken gegen die vorgenannten Planungen geltend gemacht, da
diese geeignet erscheinen, nach GroBenordnung und rdumlicher LLage Kaufkraft aus dem
Mittelbereich Duren abzuziehen und somit zentrale Versorgungsbereiche Durens - als dem
nach dem Oberzentrum Aachen gréBten Zentrum in der Region - zu beeintrachtigen.

3. Es bleibt darauf hinzuweisen, daf die bisher unterlassene Beteiligung der Stadt Diren in
diesen Planverfahren einen VerstoB gegen § 2 (2) BauGB darstellt, der zur Nichtigkeit der
Planung fldhren kann.

Mit freundlichen Griiflen
in Vertretung

{ Wabbel )
Technischer Beigeordneter @ Bezirksregierung Kaln, Dez. 35

Allgemeine Besuchszeiten: Montag - Freitag 8 - 12 Uhr, Donnerstag 14 - 17 Uhr
Bankverhindung: Sparkasse Diren (BLZ 395 501 10) 110 148, Postbank Kétn (BLZ 370 100 50) 4 777 504,
Bundesbank Aachen {395 000 00) 32 501 700
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Der Burgermeister : ¢ ORI
Eladt Eschwelice L

N Stadt Duren

59 STADT DUREN - Amt 61 - 52348 Doren Fing.: t“‘ e L3
Amt fir Stadtentwicklung é@
Stadt Eschweiler Abteilung Planung _ '
Rathausplatz 1! = oo = WilhelmstraBe 34
52249 Eschweileré,lgf‘rf\,:;;i?}f. ,mr r"nlmﬁ;ﬁr Auskunft erteilt;

, Herr Piittmann, Zimmer 209, 2. OG
L 06 MAI 2006 ® 02421 25-2432
N St 02421 25-1359

€ — mail: m.puettmann@dueren.de

Mein Zeichen: s1Pu

L \ 168 Diren, den 02.05.2006
Bauleitplanung der Stadt Eschweiler o &e Lj , ,Z ,
80. Anderung des Flachennutzungsplanes
Bebauungsplan 271, AuerbachstraBe
hier: Verletzung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, § 2 Abs. 2 BauGB
mein Schreiben vom 28.02.2006
lhr Schreiben vom 10.04.2006

Sehr geehrie Damen und Herren,

Ihr Antwortschreiben befriedigt nicht.

Sie fahren aus, ,nach den Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanverfahren ist
sichergestellt, dass ... keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Zentren ausge-
hen kénnen*,

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 geuBerten — Bedenken der Stadt Dii-
ren seitens lhrer Nachbarkommunen, die von Ihnen trotz behaupteter nicht gegebener
Auswirkungen im Verfahren beteiligt wurden, geteilt und auch die Industrie- und Han-
detskammer Aachen trégt &hnliche Bedenken vorl

Demnach verbleibt es bei meiner Feststellung, dass die — erforderliche - gemeinde-
nachbarliche Abstimmung geméaB § 2 (2) BauGB mit der Stadt Diiren bisher unterblie-
ben ist.

Die Beteiligung des Kreises Diren ist nicht geeignet, diese zu ersetzen. Gleiches gilt fiir
Arbeitskreise der StédteRegion Aachen.

Ich weise nochmals daraut hin, dass die bisher unterlassene Betsiligung der Stadt
Daren in diesen Planverfahren einen VerstoB gegen § 2 (2) BauGB darstellt, der zur
Nichtigkeit der Planung fihren kann.

Meine vorsorglich geduBerten Bedenken halte ich ausdriicklich aufrecht.

Aligemaeine Besuchszeiten: Montag - Freitag 8 - 12 Uhr, Donnerstag 14 - 17 Uhr
Bankverbindung: Sparkasse Ddren (BLZ 395 501 10) 110 148, Postbank 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 Eschweiler
ebenso respektiere, wie ich dies in bezug auf die gleiche Interessenlage fur Duren
einfordere.

Zu Ihrer Anmerkung, die Kenntinis des Stadtcenters Diiren habe in Eschweiler Besorg-
nis ausgelost, darf ich klarstellen, dass es sich bei diesem Einkaufszentrum um ein in
der innenstadt Direns plaziertes Vorhaben handeit, mit dem die Stadt Duren die Ziei-
setzung verbindet, die Stellung des Mittelzentrums Dilren im Mittelbereich zu festigen
und nicht ,in fremdem Revieren zu wildern", was ausweislich der hierzu ersteliten Gut-
achten auch gelungen ist. Im Gbrigen hat auch die Industrie- und Handelskammer Aa-
chen das Vorhaben begriBt und keine Aspekte vorgetragen, die lhre Besorgnis be-
grindete.

Mit freundiichen GriBen
in Vertretung

( Wabbel )
Techmscher Beigeordneter & Bezirksregierung Kain,

C@of@, 35



Der Birgermeister L , .

{.) STADT DUREN — Amt 61 - 52348 Diiren ? A/ Stadt D uren
o

- o,
‘ Amt fur Stadtentwicklung / M
Stadt Eschweiler st Abteilung Planung S,
Postfach1328 = WilhelmstraBe 34 179
52233 Eschweilef ¢ ~. 10 <. | Auskunft erteiit:
| Herr Pattmann, Zimmer 209, 2. 0G
| ® 02421 25-2432
: £ 02421 25-1359
e —mail: m.puettmann@dueren.de
Mein Zeichen: &1 Pu
Diren, den 07.09.2007

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271B, AuerbachstraBe

Ihre 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 Beruhrtheit der Stadt Diren durch Ihre
Bauleitplanung zumindest nicht ausschlieBen und mich in den Kreis der zu Beteitigenden auf-
genommen haben.

lch komme zurick auf meine Schreiben in gleicher Sache vom 28.02.2006 und 02,05,2006 und
bringe folgendes erneut vor.

1. Die Planungen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (bezogen auf den Bereich
Auerbachstrafle) 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 geman § 2 (2) BauGB.
Dabei ist es neben der GrdfBe vor allem die Lage der geplanten zusétzlichen groBflachigen
Einzelhandelsangebote, speziell im Sortiment Unterhaltungselektronik, in Nahe der BAB 4,
Abfahrt Eschweiler, die in hohem MaBe auch Kunden der umliegenden Stadte, somit auch
Direns, ansprechen wird.

2. Deshalb werden seitens der Stadt Diren interessenwahrend Bedenken gegen die vorge-
nannten Planungen nach Gréfenordnung und réaumlicher Lage geltend gemacht, da diese
beflrchten lassen, dass Kaufkraft aus dem Mittelbereich Diren abgezogen und somit zent-
rale Versorgungsbereiche Durens - als dem nach dem Oberzentrum Aachen gréBten Zent-
rum in der Region — beeintrachtigt werden.

Mit freundlichen GriiBen
in Vertretung

Ay A

( Wabbel )
Technlscher Beigeordneter

Allgemeine Besuchszeiten: Montag - Freitag 8 - 12 Uhr, Donnerstag 14 - 17 Uhr
Bankverbindung: Sparkasse Diiren (BLZ 395 501 10) 110 148, Postbank KéIn (BLZ 370 100 50) 4 777 504,
Bundeshank Aachen (395 000 00) 39 501 700



STADT HERZOGENRATH

Der Biirgermeister

Postanschrift: Stadt Harzogsnrath - Postfach 1280 - 52112 Herzogenrath

Stadt Eschweiler .
Rathausplatz 1 :

52249 Eschweiler

Bebauungsplan 271 -Auerbachstraiie-
80. Anderung des Flichennutzungsplans -AuerbachstraBe-
hier: Beteiligung geman § 4 !| BauGB

Ihre 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.

Inshesondere im Hinblick auf den Fachmarkt Unterhaltungselektronik lassen die
Planungen erhebliche negative Auswirkung auf die Stadt Herzogenrath
befurchten. Die Aussage, die Stadt Eschweiler kdnne die angenommene
Kaufkrafterhdhung aus der Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung generieren, sowie
die mit Schreiben vom 07.11.2005 nachgereichten AusfGhrungen 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 Nachbarstddte betrachten, aus denen
die Kaufkraft letztlich abgezogen wird.

Vor dem Hintergrund eines bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
.Langwahn" ersteliten Gutachtens, das bei einem wesentlich kleineren geplanten
Fachmarkt flir 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 Multiplikator.

Wegen der gutachterlich nicht untersuchten Auswirkungen auf die Stadt
Herzogenrath sind auf der Grundlage des § 2 Abs. 2 BauGB Bedenken zu
erheben.

ichen Grifien

(Ridiger Staron
Technischer Dezernent

Dienstgebiude:
Rathausplatz 1
52134 Herzogenrath

Internet:
Hitp /i herzogenrath de

Telefon Zentrale:
02406/83-0
Btirgertelsfon:
08001006279

Bersich: 3
Stadtentwicklung und Umwelt

Auskunft ertaiit:
Herr Mingers

Zimmer: 324

Telefon: 02406/83-350

Fax: 02406/79757

E-mail:  stephan.mingers
@Herzogenrath.de

Main Zeichen: mg

Ihre Zeichen:  610.22.10-271
£10.21.10-80
Datum: 24.11.2005

Bankverbindungen

Sparkasse Aachen
Kto. 1650886
BLZ. 35050000

Deutsche Bank
Ktao. 4571683
BLZ. 39070020

Posthank Kiin
Kio. 26708-504
BLZ. 37010050

VR-Bank Warselen
Kio. 1000210010
BLZ. 3562980

SNS Bank
Rekeningnummer
88.33.02.171

Uberweisungen aus dom Ausiand

(EV)-Standardibarweisungen}
IBAN :

DES7 3905 0000 00016508 86
BIC:

AACSDE33

Aligemeine Offnungszetten:

Mo, - Do, 8.30-12.30 Ubr
Me. - Di.  14.00 - 15.30 Uhr
Do, 14,00 - 17.20 Uhr
Fr. 8.30 - 12.00 Uhr
Blrgerbiiro

Mo. u. Di.  7.30-16.00 Uhr
Mi. 7.30 - 12.30 Uhr
Da. 7.00 - 18.00 Uhr
Fr. 7.30 - 12.00 Uhr
Sa. 10.00 - 12.00 Ubr

Bushaitestellen am Rathaus.

ASEAG: Linie 21,30,47,57
Taeter: Linie 69
Umsleigemdéglichkeiten fir die
HZ-Linien am Bahnhof
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Stadt Eschweiler o “"""lr_,, ..‘\.;,..\n
Planungs- und Vermessungsa mi?i-’:\ﬁ*-n*s ndf ranachenamt \
z.Hd. Herrn Schoop
Rathausplatz 1

iefbeu- 4 Telefonzentrale 02405 / 670
T 1, ML 2008 Telefax 02405 / 67248

52249 Eschweiler -
()
: N5 3o
Verwalmngsgehdnde: Fachbereich: Aktenzeichen: Anskunft erteilt: Zimmer: T (024 05/ Danm:
Morlaixplatz 1 \'AY Herr Wigand 255 67-442 20.05.2005

per.  Beteiligung der Behorden und Stellen, die Triger offentlicher Belange sind,
gemifl § 3 Abs. 21.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB;
hier: Aufstellung des Bebauungsplanes 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, insbesondere

unter Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB.

Begriindung:
1. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet 1 groBflichiger Einzethandel mit einer maximalen

Verkaufsflache von 3.500 m? Unterhaltungselektronik sowie weiteren 4.000 m? {ibrige zen-
trenrelevante Sortimente vorgesehen. Dariiber hinaus weist das benachbarte Sondergebiet 2
zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment in einer Gréf3enordnung von bis zu 9.000 m?
Verkaufsfliche aus, fur die mit den Planverfahren ein vorhandener Markt gesichert und
beziiglich der Parkplitze arrondiert werden soll.

Es steht zu beflirchten, dass es durch diese Agglomeration von zentrenrelevanter Verkaufsfla-
che, schwerpunktmifig im Bereich Unterhaltungselektronik, zu erheblichen regionalen Um-
verteillungen von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft in diesen Sorti-
menten aus der Stadt Wiirselen abgezogen wird. Demzufolge steht die Schwichung der
Versorgungs-bereiche in der Stadt Wiirselen, insbesondere der Innenstadt, zu beflirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begriindung ihres Planvorhabens auf ein Einzethandels-
konzept der Gutachtergruppe CIMA von Mirz 2003. In diesem Konzept sind jedoch an keiner

Ofthungszeiten:  Allgemein Mo-Frei  UR30-12.00Uhr, Di 14.00-16.00 Uhr Do 14.00 - 17.30 Uhr
Meldeamt Mo - Frei 08.00 - 11.30 Uhr, Do 14.00 - 17.30 Uhr Sozialamt Mo und Mitt geschlussen
Baverdnungsamt Mo - Di 0%.30 - 12.00 Uhr, Do 14.00 - 17.30 Uhr Jugendamt Mitt geschlossen
Hausanschrift: Stadt Wilrselen, Mortaixplatz 1, 52146 Wirselen
BLZ 390 50 00 BLZ 390 400 13 BLZ 301 £29 80 BLZ 350301 1)
K 2 K50 196 Spurkasse Aunchen Kio 6000 301 Canunerzbank Wiirselen Kta 100 16! 010 VR-Bank «G Wurselen Kto 150 334 3600 SEI' AG Aachen

BLZ 390 7040 20 BLZ 390 601 80 BLZ 370 100 50
Kt 5 267 000 Deutsche Burnk Wiirselen Ete 1320723010 Aschener Bunk, Wiirselen  Kto 0 50-503 Postbunk Koln
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Stelle Aussagen dariiber zu finden, welche Auswirkungen das hier konkret geplante Projekt
auf die Nachbarkommunen haben wird. Vielmehr ist hier von einem F achmarkt Unterhal-

- tungselektronik am Langwahn (einem innerstidtischen Standort) und in viel geringerer

GroBenordnung (2.200 m? Verkaufsflache) 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 iiber die Aus-
wirkungen auf die Stadt Wiirselen werden deshalb vorsorglich Bedenken erhoben.

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Langwahn niher betrachtet.
Fur diesen innerstidtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwickelt, das auch einen
Elektro-Fachmarkt mit 2.200 m? Verkaufsfliche beinhaltet. Bereits fiir diesen F achmarkt,
der nur ca. 60 % der jetzt an der Auerbachstraie vorgesehenen Verkaufsfliche ausweist,
wird ausgefithrt, dass er 5,5 Mio. Euro von insgesamt 12 Mio. Euro Umsatzvolumen aus
Aachen, Witrselen und Herzogenrath generieren wiirde (Seite 131).

Wenn also 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 hoherer 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 Halfte grofler
geplant ist. Aus dem Einzelhandelskonzept der CIMA kann demzufol ge 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 ergénzt 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
von ca. 550 Euro pro Einwohner im Bereich Unterhaltungselektronik wird bezweifelt: Eine
Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung Koln bei der Beurteilung von Vorhaben
verwendet, geht von einer branchenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 Euro (789 DM) pro
Einwohner (Unterhaltungselektronik zuziigl. Elektrogrofigerite, Ton-, Bildtrager, Compu-
ter, Telekommunikation und Foto) aus. Die IHK stellt fiir 2003 fiir 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-
vitiit von ca. 4.500 Euro/m2. Demgegeniiber wird in einer Brancheninformation von Mirz
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 aufgefiihrt) die Kaufkraft von 28.500 Einwohnern, sondern
von knapp 59.000 Einwohnern.
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Das heiBt, dass allein 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
Tragfahigkeitsuntersuchungen 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 Mafle nicht Einwohner der Stadt Eschweiler, sondern
Einwohner anderer Stidte 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 Region
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 Einzelhandelsentwicklung 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 starken 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 Griifen
In Vertretung:

Wigan
Techn. Beigeordneter
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ee: Bebauungsplanes 271 und 80. Anderung des Fliichennutzungsplanes -Auerbachstrafie-;
hier: Beteiligung der Triiger tffentlicher Belange gemiil § 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 Flichennutzungsplanes und
die Aufstellung des Bebauungsplans 271 Auerbachstrae der Stadt Eschweiler, inshesondere
unter Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB. Die in meinem Schreiben vom 20. 05. 2005 ge&ullerten
Bedenken bleiben trotz der Reduzierung der Verkaufsfliiche filr 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? Verkaufsflachen fiir Textilwaren, Babyartikel, Bettwaren und Tiernahrung. Alle Sortimente
Jassen erhebliche negative Auswirkungen auf die Stadt Wiirselen, vor allem die Innenstadt befiirchten,
die nicht untersucht und dargelegt worden sind. Auch wenn die Stadt Eschweiler die angenommene
Kaufkrafterhthung aus der Kaufkraft der eigenen Bevilkerung generieren konnte, muss sie dennoch
die Auswirkungen auf die Nachbarstidte betrachten, aus denen sie Kaufkraft abzieht. Im cinzelen
werden folgende Argumente vorgebracht:

1. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet 1 groBflédchiger Einzelhandel mit einer maxima-
len Verkaufsfliche von 3.200 m? Unterhaltungselektronik sowie weiteren 1.700 m? Verkaufs-
fliche filr Sportartikel und 2.600 m? fiir Textilwaren, Babyartikel, Bettwaren, Tiernahrung
vorgesehen. Dariiber hinaus weist das benachbarte Sondergebiet 2 zentren- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment in einer GréBenordnung von bis zu 9.000 m? Verkaufsfliche aus,
fiir das mit dem Planverfahren ein vorhandener Markt gesichert und beziiglich der Parkplétze
arrondiert werden soll.

Es ist zu befiirchten, dass es durch diese Agglomeration von zentrenrelevanten Verkaufsfla-
che, schwerpunktmiBig 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 Schwichung der Versor-
gungsbereiche in der Stadt Wiirselen, insbesondere in der Innenstadt, zu befiirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begriindung ihres Planvorhabens auf ein Einzel-
handelskonzept der Gutachtergruppe CIMA von Mérz 2003. In diesern 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 innerstéidtischen Standort) in viel geringerer GréBenordnung die Rede. Der Stand-
ort Auerbachstralle wird nicht erwihnt, bzw. es wird empfohlen, diesen Standort nicht
weiterzuentwickeln (siehe Seiten 160/ 161 des Gutachtens). Das Einzelhandelskonzept
kann demzufolge fiir die Beurteilung des Vorhabens nicht herangezogen werden. Eine
Vertriglichkeitsanalyse des Projektes sowie eine dezidierte Tragféhigkeits-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 n#her betrachtet.
Fiir diesen innerstiidtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwickelt, das auch einen
Elektro-Fachmarkt mit 2.200 m2 Verkaufsfliche beinhaltet. Bereits fiir diesen Fachmarkt,
der nur ca. 69 % der jetzt an der Auerbachstrafe vorgesehenen Verkaufsflache 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 gemif
Gutachten an diesem Standort ein Sportfachmarkt mit 1000 m? (59% der geplanten Ver-
kaufsfliche an der Auerbachstrafle) 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 auflerhalb der Innenstadt Eschweilers unmittelbar an der Auto-
bahnauffahrt und um mehr als die Halfte groBer 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 Stidten (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 Fachmirkten ein attraktives Einkaufszentrum bilden wird, das durch die bereits
vorhandenen noch einmal 9.000 m? zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ergénzt wird. Sowohl vom Umfang der Verkaufsflachen her als auch wegen der anzuneh-
menden Gravitationswirkung in Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen Aus-
wirkungen auch auf die Umland-Stédte auszugehen.

Eine Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung K61n bei der Beurteilung von Vorha-
ben verwendet, geht von einer branchenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 Euro (789 DM)
pro Einwohner (Unterhaltungselektronik zuziigl. ElektrogroBgeréte, Ton-, Bildtriger,
Computer, Telekommunikation und Foto) aus. Die [HK stellt firr 2003 fiir diese Sorti-
mentsbereiche im Kreis Aachen eine Kaufkraft von ca. 445 Euro/EW fest (Elektrohaus-
haltsgeriite ohne Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Telekommuni-
kation, Foto und Optik). In einer ganz aktuellen Analyse der Kaufkraftpotentiale 2005
speziell fiir Eschweiler wird die Kaufkraft fiir Unterhaltungselektronik etc. und Foto etc.
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speziell fiir Eschweiler wird die Kaufkraft fiir Unterhaltungselektronik etc. und Foto etc.
sogar nur mit 420 Euro/EW angegeben, wozu evtl. noch Haushaltsgerite der "weien
Ware" hinzuzurechnen sind. Selbst wenn der hochste 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 Fldchenprodukti-
vitéit von ca. 4.500 Euro/m?. Demgegeniiber wird in einer Brancheninformation von Mirz
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 aufgefiihrt
14,4 Mio. Euro).

Legt man in beiden Punkten die verinderten Annahmen zugrunde, so deckt der Markt die
Kaufkraft von'53.000 Einwohnern.

Das heifit, 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
Kauftkraftabfluss aus der Umgebung weit héher sein und die vorhandene Kaufkraft von
Eschweiler konnte weit tiberschritten 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 Stidte 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 beriicksichtigt 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 stirken 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. Gemif 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 Flichen-
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 gréBeren Umverteilungen der
Kaufkraft und Kéuferstréme 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 Griilen
In Vertretung:

Wigand
Techn. Beigeordneter
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hier:  Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemifi § 4 (2) BauGB
Bezug : Thr Schreiben vom 23.08.2007, AZ.: 610.22.10-2711

Schr peehrte Damen und Herren,

die Stadt Wiirselen erhebt Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans 271 B -Auerbachstralie-
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 Flichennutzungsplanes gedulerten Beden-
ken werden aufrecht erhalten.

Es werden zusitzlich weitere Bedenken gedufert:

Der Bebauungsplan widerspricht dem Landesentwicklungsprogramm (LEPro) vom 19.06.2007. Der grol}-
flachige Kinzehandel liegt nicht in cinem Versorgungsbereich gemdh §24a LEPro. "Ergdnzungsstandorte”
(vergh. Begriindung S. 5) zu den Versorgungsbereichen einer Gemeinde kennt das LEPro nicht.

Mit |I undlichen Griiffen
[n V/él ung:

Wigand L
Techn, Beigeordneter
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