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Sachverhalt

Mit Schreiben vom 31.03.2006 beantragte die AUTO-KOCH GmbH & Co KG, Auf dem Felde 75,
52249 Eschweiler, die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir das Grundstiick
Gemarkung Kinzweiler, Flur 45, Flurstick Nr. 106 (teilweise).

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 01.06.2006 diesem Antrag des
Vorhabentragers entsprochen und die Aufstellung sowie die Burgerbeteiligung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 5 -Am Loll- beschlossen.

In der Zwischenzeit wurde das Planverfahren durchgefuhrt. Siehe hierzu die Verwaltungsvorlagen:
a) Nr. 176/06 vom 16.05.2006

b) Nr. 006/07 vom 02.12.2006

¢) Nr. 123/07 vom 22.05.2007 und

d) Nr. 344/07 vom November.2007.

Vor dem Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist gem. § 12 (1) Baugesetz-
buch der Abschluss eines Durchfihrungsvertrages erforderlich, Auf dieser rechtlichen Grundlage er-
klart der Vorhabentrager, dass er zur Durchfuhrung des Vorhabens bereit und in der Lage ist, das
Projekt umzusetzen. Er verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Zeit und zur Ubernahme aller daraus entstehenden Kosten.

Gegenstand des Vertrages ist die Errichtung einer Erweiterungsflache fir den Sektor ,Gebrauchtwa-

genfahrzeuge'. Die Erweiterungsfldche soll stidlich des bereits vorhandenen Autohausstandortes ent-
wickelt werden.

Der Vorhabentrager plant, dass die Grundstucksflache Uberwiegend als Ausstellungsflache mit einer
Verkaufshalle genutzt wird. Eine eingebundene Werkstatt ist nur fUr die Kfz- Gebrauchtwagen- In-
standsetzung geplant. Karosserie- und Lackierarbeiten werden nicht durchgefiihrt. Dariber hinaus
soll das Grundstick zum sudlich angrenzenden Freiraum mit einem breiten Gringlrtel (Besatz mit
Baumen und Strauchern) eingegriint werden.

Im Einzelnen ist auf dem Grundstiick die Errichtung folgender Gebdude und Nutzungen geplant:
» Verkaufsrdume

Ausstellungsflachen

Stellptatze

Werkstatt

Waschanlage fur Reinigung der Gebrauchtwagenfahrzeuge

Sozialrdume fur die Angestellten des Autohauses

Blros fur die Angestellten des Autohauses

Werbetrager

AN GE G O I OB O

Die AUTO-KOCH GmbH & Co KG als Vorhabentrager hat den Inhalten des Durchfihrungsvertrages
zugestimmt und bereits unterschreiben.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Tragung aller aus dem Vorhaben entstehenden Kosten.
Haushaltsmittel der Stadt Eschweiler werden hierflr nicht in Anspruch genommen. Die durch das
Bauvorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind auferhalb des Vertragsgebietes
zusatzlich auszugleichen. Hierflir tragt der Vorhabentradger die Kosten in Hohe von insgesamt

12.246,88 €. Die Summe wird in 2008 unter dem Sachkonto 02111002 (inv. Nr. IVO8GUBQOO06) ver-
einnahmt.

Anlage:
Durchfuhrungsvertrag



Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5 -Am Loll-

Durchfiithrungsvertrag

zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5
-Am Loll-

Die Stadt Eschweiler,

vertreten .durch Herrn Ersten und Technischen Beigeordneten Wilfried Schulze sowie Herrn
Stadt. Oberverwaltungsrat Helmut Glihsgen

-nachstehend ,,Stadt" genannt-
und

AUTO-KOCH GmbH & Co KG,

Auf dem Felde 75, 52249 Eschweiler,

vertreten durch

Frau Annette Koch-Mingers und Herrn Hans-Josef Koch

-nachstehend ,,Vorhabentrager” genannt-

schliel®en folgenden Durchflihrungsvertrag:

Vorbemerkungen

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf dem ca. 0,6. ha grof3en Gelénde slidlich von Hehlrath, im
sudwestlichen Kreuzungsbereich der Strale ,Auf dem Felde" und der StraRe ,Rue de
Watlrelos” (L. 238), eine Erweiterungsfliche fiir den Sektor 'Gebrauchtwagenfahrzeuge' zu
entwickeln.

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 01.06.2006 die Aufsteliung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 -Am Loll- und die Durchfiihrung der friihzeitigen
Blrgerbeteiligung beschlossen.



Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5 -Am Loll-

Die offentliche Auslegung des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5 -Am Loll-
hat in der Zeit vom 23.07.2007 — 24.08.2007 stattgefunden. Vor dem Satzungsbeschluss ist
gemall § 12 Baugesetzbuch (BauGB) der Durchfiinrungsvertrag zu schliefen. Auf dieser
rechtlichen Grundlage erklart der Vorhabentrager, dass er zur Durchfilhrung des Vorhabens
bereit und in der Lage ist. Er verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der insoweit entstehenden Kosten in dem sich aus § 4 dieses
Vertrages ergebenden Umfang.

§1

Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist Herrichtung einer Ausstellungsfliche mit einer Verkaufshalle auf
dem nachstehend naher bezeichneten Vertragsgebiet und die Durchfliihrung der Ausgleichs-
mafnahmen. Die in das Konzept eingebundene Werkstatt soll nur fiir die Kfz-Gebrauchtwagen-
Instandsetzung genutzt werden. Karosserie- und Lackierarbeiten werden nicht durchgefiihrt.
Das Vertragsgebiet (das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans) hat eine Grofie von ca.
0.6. ha und umfasst das in der Anlage 1 umgrenzte Grundstiick, Gemarkung Kinzweiler, Flur 45,
Nr. 106 tiw. Der Vorhabentrager ist Verfugungsberechtigter dieses Grundstiicks.

Dariber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager fir die zusatzlichen Ausgleichsmafnahmen
aullerhalb des Vertragsgebietes den Betrag von 12.246,88 € an die Stadt Eschweiler zu leisten.

§2

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile dieses Vertrages sind:

Anlage 1: Geltungsbereich des Vertrages

Anlage 2: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5 -Am Loll-

Anlage 3: Begrindung zum vorhabenbezogenen BP 5 -Am Loll -

Anlage 4: Hochbauentwurf des Ingenieurbiiros Fleck, Monschau

Anlage 5: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Ausgleichsmafinahmen)
Anlage 6: Ermittlung der Kosten fur den erforderlichen Ausgleich aulterhalb des

Plangebietes

§3
Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet ent-
sprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 -Am Lofl- und
den Regelungen dieses Vertrages auf seine Kosten.

(2) Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, spatestens 6 Monate nach Inkrafttreten des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gemal § 12 Abs. 1 BauGB die priiffahigen Bauvorlagen fur
das Bauvorhaben einzureichen.



Durchfilhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5 -Am Loll-

Er wird spatestens 1 Jahr nach Rechtskraft der Baugenehmigung mit der Erstellung des
Vorhabens beginnen und es innerhalb von 2 Jahren fertig stellen.

Hiervon unberuhrt bleiben die erforderlichen Genehmigungen u.a. nach offentlichem
Baurecht.

(3) Erfullt der Vertragspartner seine Verpflichtungen nicht oder nur unzureichend, so ist die
Stadt berechtigt, ihm schrifilich eine angemessene Frist zur Ausflhrung der Arbeiten zu
setzen. Erfullt der Vorhabentrdger bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen
Verpflichtungen aus Grinden, die er zu vertreten hat, nicht, so ist die Stadt berechtigt, von
diesem Vertrag zurdckzutreten.

Etwaige, sich hieraus ergebende Ersatzanspriiche des Vorhabentrigers werden ausge-
schlossen. Der Stadt sind die nachweislich entstandenen Aufwendungen durch den
Vorhabentrager zu erstatten.

§4

Ausgleichsmafinahmen

(1) Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag (Anlage 3) erarbeitet, der den fiir das Vertragsgebiet zu erwartenden Eingriff in
Natur und Landschaft darstellt und den erforderlichen Ausgleich ermitielt. Entsprechende
Festsetzungen wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.5 -Am Loll- getroffen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die AusgleichsmalRnahmen im Vertragsgebiet
entsprechend diesem Fachbeitrag und den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes in der nach Fertigstellung der Baumafinahmen folgenden Pflanzperiode
auf seine Kosten durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten.

(2) Die Ausfuhrungsplanung fir die Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Vertragsgebietes ist
mit der Stadt abzustimmen.

(3) Fir die durch das Bauvorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind
zusatzliche Ausgleichsmafinahmen auflerhalb des Vertragsgebietes erforderlich. Hierfiir
tragt der Vorhabentréager die Kosten in Hohe von insgesamt 12.246,88 €. Hierin sind die
Kosten der Pflege sowie des Grunderwerbs enthalten.

Die Kosten werden spétestens 14 Tage nach Auforderung durch die Stadt fallig.

§5

Schlusshestimmungen

(1) Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen beriihrt nicht die Giiltigkeit des {ibrigen
Vertragsinhalts. Die Parteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu
ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.



Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5 -Am Loll-

(2) Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die den
Inhalt dieses Vertrages berlhren, bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform,
soweit nicht notarielle Beurkundung erforderlich ist.

(3) Die Vertragspartner bestatigen, dass Ihnen die in § 2 genannten Anlagen, die Bestandteil
dieses Vertrages sind, vollstandig vorliegen und sie hiervon Kenntnis genommen haben.

(4) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und
Bindungen im Falle einer Weiterverduflerung in rechtsverbindlicher Form den jeweiligen
Erwerbern aufzuerlegen und diese jeweils zu verpflichten, die Pflichten und Bindungen auch
im Falle der VerauBlerung wiederum ihrem Rechtsnachfolger aufzuerlegen und diesen
wiederum in der gleichen Weise zu verpflichten.

(5) Der Vorhabentrager ist berechtigt, mit Zustimmung der Stadt, die Durchflihrung des
Vorhabens ganz oder teilweise einem oder mehreren Dritten zu (ibertragen, sofern sich
der/die Dritte/n schriftlich gegeniber der Stadt verpflichtet, alle sich aus diesem Vertrag und
des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergebenden
Pflichten zu Gbernehmen. Die Stadt darf die Zustimmung zum Wechsel des Tragers des
Vorhabens nur aus den in § 12 Abs. 5 BauGB genannten Griinden verweigern.

(6) Gerichtsstand fir beide Vertragspartner ist Eschweiler.
(7) Dieser Vertrag wird zweifach ausgefertigt. Jeder Vertragspartner erhalt eine Ausfertigung.

§6

Wirksamwerden des Vertrages

Dieser Vertrag wird wirksam, sobald der vorhabenbezogene Bebauungsplan 5 -Am Loll- in Kraft
tritt.

. an T .
Eschweiler, den ... % 780 SO Eschweiler, den

Fir den Vorhabentrager: Fir die Stadt Eschweiler:

| ; (
. L ) {‘wi,'J‘ :
N ¢
{m'.'- B - . '} / / .

Annétte Koch-Mingers HahsﬂJosef Koch Wilfried Schulze Helmut Guhsgen




Bereich des Vorhaben- und Ers_hlieBungsplanes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 - Am Loll -
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ANLAGEN 2 und 3

ANLAGE 2 (Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5 —Am Loll-) und
ANLAGE 3 (Begrundung zum Vorhabenbezogenen Bebauungspian 5 —Am Loll-)

des Durchfiihrungsvertrages sind zur Vermeidung unnétigen Druck- und Kostenaufwands
dieser Verwaltungsvorlage nicht beigefugt. Diese Unterlagen sind der Verwaltungsvorlage
Nr. 344/07 zur gleichen Sitzung als Anlagen 2 und 3 beigeflgt.
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Auto-Koch GmbH & Co. KG, Auf dem Felde 75, 52249 Eschweiler

Gesamtansicht
Positionen B2, H2, 1, 2, 3, H2
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LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER BEGLEITPLAN

Zum

VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN 5 - AM LOLL -

IN ESCHWEILER - HEHLRATH
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Bearbeitung:
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~ #~  Roermonder Stralle 63 « 52134 Herzagenrath
MGG Tel.: 02407 / 51-492



INHALTSVERZEICHNIS

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

1.2 Lage im Raum

1.3 Raumordnerische und planerische Vorgaben

2. BESTANDSAUFNAHME/ -BEWERTUNG

21 Nutzungsverhéltnisse

2.2 Biotoptypen

2.3 Bewertung

24 Landschafts-/ Crtshild

3. GESTALTUNGS-/ AUSGLEICHSMARNAHMEN
4. EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZIERUNG

5. ANHANG

BESTANDSPLAN in M. 1:1.000 und ohne Malstab

MABNAHMENPLAN in M. 1:1.000 und chne Malstab

SEITE

AN = =

G

I



1.0 EINLEITUNG
1.1 ANLASS DER PLANUNG

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf dem ca. 0,6 ha groen Geldande éstlich von Hehlrath,
an der Stralle auf dem Felde, die Neuansiedlung eines Autohauses.

Anlass zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 ist die planungsrechtli-
che Sicherung fiir die Erweiterung des Autohauses auf dem sidlichen Eckgrundstiick L 238
I Auf dem Felde sowie die dauerhafte Sicherung des namenlosen Gewdassers durch dessen
Umlegung in dafiir vorgesehene Streifen entlang der siidlichen und westlichen Plangebiets-
grenze.

Die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, bei denen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, unterliegen der Eingriffsregelung.
Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5 — Am Loll - sind Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten. Der Plan schafft die planungsrechtliche Voraus-
setzung fur eine Bebauung von bislang landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen.

1.2 LAGE IM RAUM

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 -Am Loll- umfasst ein
knapp 0,6 ha groftes Gebiet zwischen der L 240 (Rue de Wattrelos) und Hehlrath. Das Vor-
habengebiet umfasst Teilbereiche der Flurstiicke Gemarkung Kinzweiler, Flur 45, Nr. 108,
107 und 74.

Im Sitden grenzen Ackerflachen an den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5, weiter
westlich liegt der bebaute Ortsrand des Stadtteils Hehlrath. Die dstliche Grenze des Plange-
biets bildet die L 240 (Rue de Wattrelos), im Norden verlauft ein namenloses Gewasser und
hieran grenzt die Strale ,Auf dem Felde* an das Plangebiet. Auf der gegeniiberliegenden
Strallenseite befindet sich der seit 2001 ansassige Betrieb des Investors.

% AT 4

;

Grenze des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 — Am Loll -
Abb. 1: Lage im Raum (ortsbezogen)
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Abb. 2: Lage im Grofiraum

1.3 RAUMORDNERISCHE UND PLANERISCHE VORGABEN
Regionalplan
Der von der Landesplanungsbehorde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte Regio-

nalplan fiur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt den Planungsbe-
reich als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” dar.

Flichennutzungsplan -FNP-
Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler befindet sich derzeit in der Gesamtiiberar-
beitung. Der derzeit giltige Flachennutzungsplan weist den Planbereich als ,Fiache fir die

Landwirtschaft aus. Der Entwurf hingegen stellt bereits die geplante Darstellung ,Gemischte
Bauflachen (M)" dar.

Landschaftsplan

Das Vorhabengebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.



2.0 BESTANDSAUFNAHME/-BEWERTUNG

21 NUTZUNGSVERHALTNISSE
Zurzeit wird das Planungsgebiet zum gréfiten Teil ackerbaulich genutzt.

Die an das PG angrenzenden Flachen werden derzeit wie folgt genutzt:

- die L 240 (Rue de Wattrelos) im Osten®

- bestehendes Autchaus an der Stralle ,Auf dem Felde” nérdlich, weiter westlich beginnt
die Wohnbebauung des Oristeils Hehlrath

- Ackerfiachen westlich und sidlich

2.2 BIOTOPTYPEN

Der grofite Teil des Plangebietes, ca. 5.474 gm, wird ackerbaulich genutzt. Parallel zur
Strafte ,Auf dem Felde® verlauft innerhalb einer ca. 386 gm groflen Flache ein namenloses
Gewasser, das teilweise verrohrt und teilweise als offenes Gewasser verlauft. Es handelt
sich um einen wasserrachtlich festgesetzten Graben, der als Vorfluter des Hehlrather Flie-
Res dient. Nach der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit zeigte sich,
dass sich eine Umlegung des Gewdassers an die sidliche Plangebietsgrenze vorteilhaft so-
woh! auf das geplante Vorhaben als auch insbescondere auf den Gewdésser- und Land-
schaftsschutz auswirkt. Das flur die Umlegung des Gewassers erforderliche Verfahren gem.
§ 31 WHG wird parallel zur Offenlage des Vorhabhenbezogenen Bebauungsplan 5 eingelei-
tet.

Somit befinden sich im Plangebiet nur drei Biotoptypen.




Abb. 3: Biotoptypen Plangebiet

2.3 BEWERTUNG

Bestandsbeschreibung

Die Einteilung und Bewertung der im Folgenden beschriebenen Biotoptypen erfolgt in An-
lehnung an das Verfahren gemal Sporbeck, 1990. Die Beschreibung erfolgt in der Reihen-
folge ihrer ékologischen Bedeutung, die in so genannten Okologischen Werteinheiten OW
ausgedruckt ist {siehe auch Tab. 1)

Wassergraben / ehem. Grubenrandkanal {offen) 10 OW
Wassergraben (verrohrt) 20w

Parallel zur Stralle ,Auf dem Felde” verlauft ein namenloses Gewéasser, welches als Vorflu-
ter des Hehlrather FlieRes dient. Dieses besteht groRtenteils aus einer gemuldeten Rinne
mit Grasbewuchs. Aufgrund seines Charakters erfolgt eine Einstufung in Anlehnung an den

Biotoptyp ,Graben, wasserfuhrend" (polytroph) bzw. ,Beton- und Steinrinnen* nach Spor-
beck.

Acker 6 OW
Der restliche Teil des Plangebietes wird intensiv als Ackerfliche genutzt. Die Einstufunf er-

folgt als ,Acker, Gemiise- und Beerstaudenkulturen und sonstige Sonderkulturen ohne Wild-
krautfluren nach Sporbeck.

Bewertung nach SPORBECK

Bei der Methode nach Sporbeck erfolgt die Bewertung anhand folgender sechs Einzeikrite-
rien, die in ihrer Gesamtheit eine Einstufung der Biotoptypen beziglich ihrer Bedeutung aus
Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege méglich machen:

1. Natirlichkeit N 2. Wiederherstellbarkeit W
3. Gefahrdungsgrad G 4. Maturitat M
5. Struktur- und Artenvielfalt S 6. Haufigkeit H

Das Bewertungsverfahren basiert auf einem Punktbewertungssystem, bei dem die Wertzah-
len der Einzelkriterien additiv verkniipft werden und maximal den Wert 30 erreichen kdénnen



(= Summe). Die einzelnen Bewertungskriterien werden dabei gleich gewichtet. Die Wertzah-
len, die den Einzelkriterien zugeordnet werden, liegen zwischen 0 und 5.

Die Wertzahlen werden in Tabellen, die bestimmten Naturraumgruppen zugeordnet sind,
vorgegeben. Das Planungsgebiet gehort zum LandschaftsgroRraum  Niederrheinische
Bucht.” Entsprechend der Gliederung der Grofiraume in Haupteinheiten gehért das Vorhab-
engebiet zur Haupteinheit Jilicher Borde. Es ist der Naturraumgruppe 3 — LoRbérden zuzu-
ordnen.

Bewertung der Biotoptypen

Biotoptyp Kiirzel gem. | Bewertungskriterium Su
Sporbeck
N w G M ] H AU
| Wassergraben, offen | FN 4 1 3 1 3 1 1 N 10
Wassergraben, ver- | FW4 0 0 0 0] 1 1 2
rohrt
Acker HA O 11 1 1 1 1 1 6

24 LANDSCHAFTS- UND ORTSBILD

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Stadtgebietes Eschweiler und 6stlich des Stadtteils
Hehlrath an der der Strale ,Auf dem Felde®. Uber die Stralle ,Auf dem Felde“ wird der
Eschweiler Ontsteil Hehlrath an die L 240 (Richtung Alsdorf — Eschweiler) und an die K 10
(Adsdorfer Strale, Richtung Durwi) angebunden. Der Verkehr im Kreuzungsbereich L 240 /
K 10/ Auf dem Felde wird durch eine Ampelanlage geregelt. Die L 238, Richtung Eschwei-
ler, verlauft auf einem ca. 2 m hohen Damm. Die B&schung ist mit einem ungefahr 10 m
breiten Geholzstreifen bepflanzt.

Auf der Flache selbst sowie stdlich und westlich hiervon dominieren zunachst ackerbaulich
genutzte Flachen. Nordwestlich wird das Landschaftsbild Gberwiegend durch Wohnbebau-
ung gepragt. Auf der gegeniiber liegenden StralBenseite, befindet sich der seit 2001 ansas-
sige Betrieb des Investors. Dazu wurde seinerzeit der Bebauungsptan 260 — ,Ostlich Hehl-
rath* von der Stadt Eschweiler aufgestellt.

Anlass zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 ist die planungsrechtli-
che Sicherung fur die Erweiterung des Autohauses auf dem sidlichen Eckgrundstiick L 238
! Auf dem Felde sowie die dauerhafte Sicherung des namenlosen Gewassers durch dessen
Umlegung an die slidiiche Plangebietsgrenze in einen dafiir vorgesehenen Grinstreifen.

Fur die weiter westlich liegenden Wohnbauflachen an der Stralle ,Auf dem Felde" ist lang-
fristig ebenfalls eine Umlegung des Gewassers nach Slden geplant. Das Konzept sieht
dann eine Anbindung an den im Westen des Plangebietes vorgesehenen Streifens fir das
Gewasser vor. Parallel zu dem im Plan festgesetzten 5 m breiten Pflanzstreifen soll dann ein
ebenfalls 5 m breiter Streifen als Gewésserschutzstreifen entstehen. (s. Abb. 4: Lufibild)

Sudlich der westlich gelegenen Wohnbebauung an der StralRe ,Auf dem Felde" schlieltt
Landschaftsschutzgebiet an. Des Weiteren liegen in Sichtbeziehung zum Plangebiet Wald-
flachen (s. Abb. 4: Luftbiid).




Abb.4:  Luftbild mit Darstllung LSG / Plangebiet und geplanter Gewasserfihrung

3. GESTALTUNGS-/ AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Zur Kompensation von Beeintrachtigungen der Biotopfunktion und zur Verbesserung des
Landschafts- bzw. Ortsbildes werden die im Folgenden beschriebenen Ausgleichs- bzw.
GestaltungsmaRnahmen durchgefiihrt (siehe auch Planteil im Anhang).

Die Durchfithrung der Mafinahmen wird durch Formulierung grinordnerischer Festsetzun-
gen einschlieblich Artenlisten (siehe Anhang), die in den B-Plan aufgenommen werden, pla-
nungsrechtlich sichergestelit.

Gem. textlicher Festsetzungen wird sich nach Realisierung der MaRnahmen im ,worst case"
foigende Flachenverteilung ergeben:

*  Autohaus, uberbaubare Flachen 1.785 gm
= Autchaus, Ausstellungsflachen / Parkplatze 2479 gm
=  Flachen mit Pflanzbindungen 1.254 gm
= Flachen fur Straftenentwasserung 343 gm

Die Pflanzbindungen entlang der siidlichen und westlichen Plangebietsgrenze sollen das
Plangebiet zur freien Landschaft abschirmen und eingrinen. Insbesondere dienen die
Pflanzstreifen als interne AusgleichsmaBnahme, der Unterbringung des umzulegenden Ge-
wassers sowie der Unterbringung der Regenriickhaltung des anfallenden Niederschlags-
wasser. Die Regenrickhaltung erfolgt in Form einer naturnahen Mulde, die innerhalb des
sudlichen Pflanzstreifens untergebracht wird. Die anfallenden Niederschlagswasser werden
hier gesammelt und gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet. Die GréRe der Versickerungsfla-
che wurde durch einen Gutachter mit rund 100 m?® ermittelt. Die Flachen, die nicht fur den
Gewasserlauf und die Regenriickhaltung in Anspruch genommen werden, werden zu min-
destens 20 % mit heimischen Gehdlzen in Form von Gehélzgruppen bepflanzt.



4.0 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZIERUNG

In der folgenden Tabelle werden die tkologischen Werteinheiten -OW- der Biotoptypen in
Anlehnung an das Verfahren Sporbeck fur das Planungsgebiet zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme dem Wert der Biotoptypen nach der Umsetzung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 5 ,Am Loll* gegenibergestellt. Der Wenrt, der im Rahmen der Aus-
gleichsmalinahmen neu etablierten Biotoptypen, stellt dabei den Wert eines Biotoptyps ca.

30 Jahre nach Neuanlage dar.

Okologische Wertigkeiten vor dem Eingriff

Kiir- |Biotoptyp Fliche in m? | Faktor | Summe-OW

zel

FN 4 |Graben, wasserfithrend 330 10 3.300

FW4 |Graben, verrohrt 56 2 112

HAQ |Acker 5.475 6 32.850
Summe vorher:| 5.861 m? 36.262 OW

Okologische Wertigkeit nach dem Eingriff

Code |Biotoptyp |Flache in m?[ Faktor | Summe-OW

HY2 |Stralenentwésserung, unbefestigte Flache 343 3 1.029,0

BE1/ |Pflanzstreifen ,A" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a 1.039 15,56 16.104.5

FV 4 |BauGB (Breite 10 m am sudl. Plangebietsrand)

BB1/ |Pflanzstreifen B gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a 215 125" 2.687.5

FV 4 |BauGB (Breite 5 m am westl. Plangebietsrand)

HY1 |Versiegelte Flachen 4.264 0 0,0
Summe nachher:] 5861 m? | 19.821,0 OW
Summe nachher minus Summe vorher:| - 16.441,0 OW

= Interpolation zwischen den Biotoptypen BB 1 (17 OW) und FV 4 {14 OW) auf den Wert 15.5

* Interpolation zwischen den Biotoptypen BB 1 und FV 4 auf den Wert 15,5 und Abwertung um
drei Okologische Werteinheiten (OW) aufgrund der schmaleren Ausfuhrung des Pflanzstreifens
und damit eingeschrankten Entwicklung

Dies bedeutet, dass der Eingriff nur teilweise innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen
werden kann. Es verbleibt ein ,0kologisches Defizit“ in Hohe von 16.441 Okologischen Wert-
einheiten (OW). Das Defizit wird iber das Okokonto der Stadt Eschweiler abgerechnet.

Herzogenrath, im April 2007

Plan Nr. 1: Bestandsplan
Plan Nr. 2: MaBnahmenplan




5. ANHANG

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beschriebenen MaRnahmen werden folgende griin-
ordnerische Festsetzungen in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5 ,Am Loll" aufge-
nommen.

Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanz-
ungen gem. § @ Abs. 1 Nr. 25a BauGB (Pflanzgebote)

Zur Minimierung der Beeintrachtigung, zur landschaftlichen Abschirmung und zur Unterbrin-
gung des Vorfluters sowie zur gestalterischen werden im Plangebiet gem. § ¢ (1) Nr. 25 a
BauGB folgende Mafinahmen festgesetzt:

Entiang der sidlichen Grenze des Baugebietes ist ein 10 m breiter Streifen vorzuhalten, der
als interne Ausgleichsflache, der Unterbringung des zu verlegenden Gewéssers sowie der
Unterbringung der Regenriickhaltung dient. Die Flachen, die nicht fur den Gewdasserlauf und
die Regenriickhaltung in Anspruch genommen werden, sind zu mindestens 20 % in Form
von Gehdlzgruppen mit Pflanzen der vorgegebenen Pflanzenliste zu bepflanzen (Auswahl
s. unten) und dauerhaft zu pflegen. Zusatzlich sind mindestens 6 hochstammige Laubbaume
anzupflanzen.

Die Flache ist beidseitig mit Zaunen in einer Héhe von 1,20 m — 1,50 m einzufrieden, z. B. in
Form von Eichenpfahlen mit Stacheldraht.

Entlang der westlichen Grenze des Baugebietes ist ein 5 m breiter Streifen vorzuhalten, der
als interne Ausgleichsflache und der Unterbringung des zu verlegenden Gewassers dient.
Die Flachen, die nicht fiir den Gewasserlauf in Anspruch genommen werden, sind zu min-
destens 20 % in Form von Gehélzgruppen mit Pflanzen der vorgegebenen Pflanzenliste zu
bepflanzen (Auswahl s. unten) und dauerhaft zu pflegen. Zusatzlich sind mindestens 3 hoch-
stammige Laubbaume anzupflanzen.

Die Flache ist beidseitig mit Z&unen in einer H&he von 1,20 m — 1,50 m einzufrieden, z. B. in
Form von Eichenpfahlen mit Stacheldraht.

Die Bepflanzungen sind spatestens in der 1. Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten
vorzunehmen. Die festgeschriebenen Grenzabstédnde gem. Nachbarrechtsgesetz NRW
{(NachbG-NRW) sind zu beriicksichtigen. Die Anordnung von Pflanzgeboten wird offen
gehalten.

Artenliste

Acer Campestre Feldahorn Lonicera xylosteumn Heckenkirsche

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stieleiche
Amelanchier ovalis Felsenbirne Rhamnus frangula Faulbaum

Carpinus betulus Hainbuche Rosa canina Hundsrose

Cornus mas Kornelkirsche Rubus fruticosus Brombeere

Cornus sanguinea Hartriegel Salix caprea Salweide

Carylus avellana Hasel Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Crataegus monogyna  Weiltdorn Sorbus aria Mehlbeere

Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche/Vogelheere
Ligustrum vulgare Liguster

Straucher: 2 x verpflanzt, 0.B. 100-125 cm hoch, Pflanzabstand 1,50 / 1,50 im Verband. fur die
Auswahl der Pflanzgruppen sind mindestens 5 verschiedene Arten ausgewahit wer-
den.

Baume: 3 x verpflanzt m.B., Hochstamm, 16-18 cm Stammumfang, Anzahl s. Grinordneri-
sche Festsetzungen, es sollen mindestens 3 verschiedene Baumarten gepflanzt wer-
den.
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82.67.12/00 As/Tel.: 488

Ermittlung der Kosten fiir den erforderlichen Ausgleich auBerhalb des Plangebietes

Der Ermittlung der Kosten liegen die Ausflihrungen der "Satzung der Stadt Eschweiler zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach §§ 135 a-135 ¢ BauGB"
vom 20.12.2002 zu Grunde.

Ausgleichsmafinahme: Herstellung einer Gehdlzstruktur im Bereich der Flache A
(Regenriickhaltebecken) B-plan 254 -Begauer Miihlenweg-

Festsetzung fiir die Flache:

Bereich A  Anpflanzen von standortgerechten heimischen Gehdlzen (Hasel, Kornelkirsche,
Hartriegel, Liguster, rote Heckenkirsche, Schiehe, Bergjohannisbeere, Faulbaum,
Hundsrose, schwarzer Holunder, Purpurweide)

Forstware, 1+1, 2jv., 50-80 cm hoch in einem Pflanzverband von 2 x 1 m versetzt;

je 100 gm Gehdlzflache mindestens drei Heisterpflanzen (Feldahorn, Vogelkirsche,
Salweide, Eberesche) 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 150-175 cm hoch einstreuen

Einsaat der Boschungsflachen mit Extensivgriinlandmischung

auszugleichendes Defizit: 16.441 6E

davon
10.960 6E als Geblsche, Einzelstraucher auf Ackerflaiche 996 gm
5.481 ot als Grasflur an Béschungen auf Ackerflache 913 gm
16.441 GE 1.909 gqm
Masse Einheit Gewerk EP (€/Einh.) [GP (€)
1.909]gm Fldche siubern | 0,30 572,70
450]St. Geholze gem. Festsetzung (Forstware) 1,00 450,00
450|St. Gehdlze pflanzen 0,70 315,00
30]St. Heister gem. Festsetzung 4,50 135,00
30|St Heister pflanzen einschl. Verankerung 6,20 186,00
pauschal Wildverbiss | | pauschal 100,00
2.700{St. Gehdlze freischneiden (3 Jahre) 0,25 675,00
913{gm Landschaftsrasen einsden ] 0,50 456,50
5.478|gm Landschaftsrasen mahen {3 Jahre) 0,25 1.369,50
4.259,70
19% MWSt 809,343
5.069,04
Grunderwerb

Grunderwerb erfolgte mit Ratsbeschiuss vom 26.10.1993 zu einem Preis von 7,36 DM/qm
das entspricht 3,76 €/qm

| 1.909]gm [ [ [ [ 3,76] 7.177,84]

Herstellungskosten einschl. Grunderwerb 12.246 88



