Stadt Eschweiler
Der Blrgermeister

610 Abteilung fir Planung und Entwicklung

Vorlagen-Nummer 1

269/07

Sitzungsvorlage
Datum:l{'.‘lO.ZOO?
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Vorberatung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Gffentlich 17.10.2007
2. Beschlussfassung Stadtrat dffentlich 30.10.2007
3.
4.

Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei-

hier: Ergebnis der éffentlichen Auslegung sowie Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

l. Die Anregungen aus der Beteiligung der Offentiichkeit werden nach Mafgabe der Verwal-
tungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

I Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden nach Mallgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 2).

[l Die sonstigen &ffentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungs-
vorlage und der Planbegrindung gewlirdigt.

V. Der Bebauungsplan 215 —Ehemalige Ziegelei- (Anlage 3) wird geman § 10(1) BauGB als
Satzung beschlossen und die Begrundung einschlieftlich Umweltbericht {Anlage 4) als Ab-
schlussbegrindung hierzu.
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2.

Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Rates der Stadt Eschweiler hat in seiner Sitzung am
24.02.2005 die Aufhebung des vorherigen Aufstetlungsbeschlusses vom 11.07.1991 sowie die erneu-
te Aufstellung des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige Ziegelei- gemaf § 2 Abs. 1 BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung geman § 3 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen. Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 04.04. - 15.04.2005 zur frihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit ausgehangt und die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange um Abgabe ei-
ner Stellungnahme gebeten.

Aufgrund der Abstimmungs- und Gesprachsergebnisse mit den am Verfahren Beteiligten wurde der
Geltungsbereich im Suden des Plangebietes zum bestehenden geschitzten Landschaftsbestandteil
(GLB) reduziert, so dass der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss in seiner Sitzung am 07.09.2006
einen erneuten Aufstellungsbeschiuss fasste und die 6ffentliche Auslegung beschloss.

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 20.09. - 20.10.2006 ausgehangt und die Behorden und sonsti-
gen Trager dffentlicher Belange um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die im Verfahren vorgebrachten fachspezifischen Stellungnahmen zu den vor Ort festgesteliten berg-
baulich-geotechnischen Verhaltnissen, insbesondere in Bezug auf den tagesnahen Altbergbau, flhr-
ten zu einer generellen Neubewertung der stadtebaulichen Zielvorstellungen des BP 215,

Das Verfahren, das dann weitergefohrt wurde, beinhaltete daher nur noch den westlichen Teilbereich
des BP 215, der fur den geplanten SB-Markt vorgesehen war.

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Rates der Stadt Eschweiler hat daraufhin in seiner
Sitzung am 05.06.2007 die Aufhebung des letzten Aufstellungsbeschlusses vom 07.09.2006 sowie
die erneute Aufstellung und &ffentliche Auslegung beschlossen. In der Zeit vom 23.07.2007 bis
24.08.2007 fand die offentliche Auslegung des Entwurfs statt.

Die gesamten Anregungen aus den Verfahrensschritten der Beteiligung der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager dffentlicher Belange sind, soweit sie Anregun-
gen oder Hinweise beinhalten, als Anlagen 6 und 7 beigefiigt.

Zur Differenzierung und Klarstellung der unterschiedlichen Flachenbereiche in Bezug auf die Bewer-
tung des tagesnahen Altbergbaus, erfolgte nach der offentlichen Auslegung eine erganzende Fas-
sung der Kennzeichnung. Die Erganzung wurde in rot kenntlich gemacht.

Die Verwaltung empfiehlt, nach erfolgter Abwagung den Entwurf des Bebauungsplanes 215 -
Ehemalige Ziegelei- (Anlage 3) gemaR § 10 BauGB als Satzung zu beschlieBen und die Begrundung
einschlieflich Umweltbericht (Anlage 4) als Abschlussbegrindung hierzu.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaltung ein-
gesehen werden:

. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 215 — Ehem. Ziegelei -, D. Liebert
— Buro fur Freiraumplanung, Aachen, Mai 2007

. Schalfimmissionsprognose fir die Bauleitplanung Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei,
Dr.-Ing. Szymanski & Partner, Aachen, Juni 2006)

. Altlastenuntersuchung flr das Geladnde der ehemaligen Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk

Wolf), Langerweher Strafle in Weisweiler (Altlastenkataster-Nr. 5103/124) im Hinblick auf die
Nutzungsabsichten “Einzelhandel” und “Wohnbebauung™ B-Plan 215, HYDR.O. Geologen
und Ingenieure, Aachen 20.09.2005

J “Stellungnahme zu den bergbaulich-geotechnischen Verhaltnissen in Bezug auf tagesnahen
Altbergbau im Bereich des Bebauungsplangebietes 215 (ehemalige Ziegelei) in Weisweiler,
Langerweher Stralle 10-127, Ingenieurbiiro Heitfeld-Schetelig GmbH, Aachen, April 2006,



3.

. .Bericht Uber die Ergebnisse der Untersuchungen zu den bergbaulichen Verhaltnissen in Be-
zug auf tagesnahen Altbergbau im Bereich der ehemaligen Ziegelei in Weisweiler, Langerwe-
her Strafle 10-12", Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH, Aachen, 29.06.2007,

. , T ragféahigkeitsprifung fur einen Nahversorger im Einmiindungsbereich der K18 in die B 264
in Eschweiler- Weisweiler®, Biro fur Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH,
Kéln, Juni 2006

. Stadtokologischer Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler, Stadt Eschweiler, Dez.
2002.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Das Bebauungsplanverfahren des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige Ziegelei- hat keine haushalts-
rechtlichen Auswirkungen.

Anlagen

Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung) mit textlichen Festsetzungen

Begrindung zum Planentwurf einschliellich Umweltbericht

Zusammenfassende Erkldrung gemaft § 10 (4) BauGB

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
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BEBAUUNGSPLAN NR. 215 -EHEMALIGE ZIEGELEI- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 215 - EHEMALIGE ZIEGELE] -

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1, Sonstiges Sondergebiet -grol¥flachiger Einzelhandel- Zweckbestimmung
Nahversorgung (§ 11 Abs. 3 BauNVO):

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes -groRflachiger Einzelhandel-
Zweckbestimmung Nahversorgung sind Lebensmittelmarkte mit einer
Verkaufsflache von insgesamt 1.550 m? zulassig. Zulassig sind auch
Stellplatze und ihre Zufahrten sowie andere fir die Nutzung notwendigen
Nebenanlagen.

Mindestens 80% der Verkaufsflache mussen auf die folgenden Warengruppen
entfallen:
- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WBH 00-13)
- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Korperpflegemittel (WB 15-18)
- Tafel-, Kichen- und &hnliche Haushaltsgerate (WB 66).

2. Maf der baulichen Nutzung, Hohenlage baulicher Anlagen

2.1, Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhaib des
sonstigen Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO bei der Ermittiung der
Grundflache die Grundfléachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten nicht
mitzurechnen sind.

2.2.  Festgesetzt wird gemaf § 18 BauNVO die maximale Hohe baulicher Anlagen
Uber Normalhéhen-Null (NHN). Ausgenommen von den Héhenbeschran-
kungen sind untergeordnete technische Anlagen, wie Antennen, andere

Empfangs- oder Sendeanlagen, Klima-, Abluftgeréte, Schornsteine oder
ahnliches.

3. Bereich fir Einfahrten

Gemals § 9 (1) Nr. 4 BauGB wird festgesetzt, dass Grundstiicks-Ein- und Ausfahrten
ausschliefllich in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen zulassig sind.

Stand 27.8.2007 1



BEBAUUNGSPLAN NR, 215 -EHEMALIGE ZIEGELEI- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

41.

4.2.

4.3.

4.4

4.5,

Griinordnerische Festsetzungen

Innerhalb der geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zeichnerisch festgesetzten
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind die vorhandenen Pflanzenbestande zu schiitzen und
dauerhaft der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen. Mit Ausnahme von
MaRnahmen zur Wahrung der Verkehrssicherheit auf benachbarten Flachen
sind keine Pflegemaflnahmen zulassig.

Innerhalb der gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zeichnerisch festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Laubgehdlzen geméal Pfianzenliste 1 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand betragt maximal 1,5 m mal 1,5 m.
Nach Ablauf der Fertigstellungs- bzw. Unterhaltungspflege ist ein Pflegeschnitt
so durchzuflhren, dass eine zu starke Beschattung und Uberwachsung der
Nachbargrundstiicke vermieden wird.

Innerhalb der Baugebiete sind pro angefangene 500 gm Fliche des zu
bebauenden Baugrundstiickes ein Laubbaum oder ein Obstbaum gem.
Pflanzenliste 2 oder 3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzten Pflanzmalinahmen (4.2.-4.3.) sind spétestens in der auf die
Bauabnahme der jeweiligen HochbaumaRnahme folgenden Pflanzperiode
durchzufuhren.

Die Aufwuchs- und Entwicklungspflege wird fir die ersten drei Jahre
festgesetzt. Flachige Anpflanzungen sind in den ersten drei Jahren 1 — 2 mal
pro Jahr zu mahen. Das Mahgut kann als Mulch unter den Strauchern
verwendet werden,

PFLANZENLISTE 1

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weiltdorn

Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Salix aurita Ohrchenweide
Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Pflanzqualitat:

Straucher, 2x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe mind. 100 - 125

Stand 27.8.2007 2



BEBAUUNGSPLAN NR. 215 -EHEMALIGE ZIEGELE!- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PFLANZENLISTE 2

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rothuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzqualitat:
e Hochstamm 14 - 16, 3x verpflanzt, m. Ballen

PFLANZENLISTE 3

A) Apfel

Aachener Hausapfel
Danziger Kantapfel
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer

Jakobh Lebel

Klarapfel

Printenapfel

B) Birne

Clapps Liebling
Frihe aus Trevaux
Gellerts Butterbirne
Gute Graue
Munsterbirne

C) Pflaume

Grosse griine Reneclaude
Hauszwetsche
Nancymirabelle

D) SuRkkirsche

Blttners Rote Knorpelkirsche
Frihe Rote Meckenheimer
Gelsepitter

Grolke Schwarze Knorpelkirsche

E) Sauerkirsche

Ludwigs Friihe
Morellenfeuer

Anmerkung:

Alternativ kénnen auch weitere Sorten aus der Liste empfohlener Obstbaumsorten der
Biologischen Station Kreis Aachen Verwendung finden.

Stand 27.8.2007 3



BEBAUUNGSPLAN NR. 215 -EHEMALIGE ZIEGELEI- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Kennzeichnungen

1. Umgrenzung der Flichen, deren Boden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind lokale
nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen nicht auszuschlieRen. Bei
Flachenentsiegelungen und Eingriffen in den Boden sind
Bodenuntersuchungen in Bezug auf schadhafte Bodenverunreinigungen in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde durchzufuhren. Bei
Flachenentsiegelungen sind die Bodengehalte an Cadmium flachenhaft zu
Uberprifen.

2. Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB)

Aufgrund des Braunkohlentagebaus und der mit ihm verbundenen
Grundwasserregutierung unterliegen viele Gebiete in der Region besonderen
bzw. kiinftig wechselnden Grundwasserverhaitnissen. Im nérdlichen Drittel
des Plangebietes ist mit einem Auenbereich zu rechnen, in dem besondere
Malinahmen, vor ailem im Griindungsbereich, zu beachten sind:

» Baugrundverhaltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind
bei der Bauwerksgrundung ggf. besondere bauliche Malinahmen
erforderlich. Es sind die Bauvorschriften der DIN 1054 (,zulassige
Belastung des Baugrundes®}, der DIN 18196 (,Erd- und Grundbau:
Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke"} sowie die Bestimmungen
der Bauordnung NRW zu beachten.

» Grundwasserverhdltnisse: Der naturliche Grundwasserspiege! steht nahe
der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voribergehend
durch kinstliche oder natirliche Einfliisse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmalnahmen ist ein zukunftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natUrliche Niveau zu berlcksichtigen, Es sind die
Vorschriften der DIN 18195 (,Bauwerksabdichtungen®) zu beachten.

3. Umgrenzung der Flichen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 9 Abs. 5
Nr. 2 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen ist mit Hinterlassenschaften des
oberflichennahen Altbergbaus zu rechnen (Hohlraume, Pingen):

. Vor Bebauung innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind weitere
Untersuchungen durch Bohrungen vor Ort durchzufiuhren. Diese haben

Stand 27.8.2007 4



BEBAUUNGSPLAN NR. 215 -EHEMALIGE ZIEGELEI- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

unter Hinzuziehung eines Sachverstandigen gemaf § 36 der
Gewerbeordnung des Landes NRW, der fur die Thematik
altbergbaubedingter Fragestellungen bestellt ist, stattzufinden.

- in-dem-potenziellen-Ausbissbereich-des Hauptflézes— Grofltkohl————-
~(Einwirkungsklasse-1}-sind-vor-einer-Bebauung-weitergehende Vor=-0rt-
“Untersuchungen-zurKiarung der Fiézlage, zurErkundung mégticher——
‘Resthohirdume des tagesnahemAltbergbaus-auf diesem Flézsowiezur
-Klarung des. Einwirkungspotenzials der auf diesem Floz dokumentierten
-Pingen(Schachten) erforderlich.-

s —In-den-lbrigen-gekennzeichneten Bereichen-{Einwirkungsklasse 3) sind
zur-Kidrung-der bergbaulichenVerhéitnisse und-des-tatsachlichen—-——-
Zustandes-der16zevor einer Bebauung Vor-Ort=Untersuchungen--—-
“(Bohrungeny erforderlich.— -

. Aufgrund von dokumentierten jedoch nicht naher zu lokalisierenden
Pingen (Schachte) sindbet+Ausschachtungsarbeiten durch einen
Sachverstandigen, der fur die Thematik ,Altbergbau* bestellt ist, zu
begleiten. Die Baugrubensohle ist vor Einbringen von Baumaterialien
durch den Sachversténdigen freizugeben. Sofern Auffalligkeiten
festgestellt werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen.

. Im Einwirkungsbereich des Flézes Schlemmerich (A) wurden
Hohlrdume im Untergrund festgestelit. Hier sind in Abhédngigkeit
von der konkreten Lage der Griindungsflachen bautechnische
ZusatzmaBinahmen zur Uberbriickung von Freilagen oder
SicherungsmaBnahmen zur dauerhaften Stabilisierung des
Untergrundes erforderlich.

Bei Feststellung von Hohlrdumen, Pingen oder anderen Hinterlassenschaften

des Altbergbaus sind in Absprache mit einem Sachverstandigen, der fur die
Thematik ,Altbergbau” bestellt ist, entsprechende MaRnahmen zu ergreifen.

Stand 27.8.2007 5
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Begriindung zum Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei-

Gliederung

Teil A Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige Ziegelei-

Teil B Umweltbericht zum Bebauungsplan 215 -

Ehemalige Ziegelei-
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Teil A
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Wesentliche Auswirkungen
des Bauleitplans

zum

Bebauungsplan 215
-Ehemalige Ziegelei-



Begrindung zum Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei-

BEGRUNDUNG TEIL A

9.

PLANUNGSVORGABEN

1.1 RECHTSGRUNDLAGEN

1.2 REGIONALPLAN

1.3. DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
1.4 GELTUNGSBEREICH

ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS
STADTEBAULICHES KONZEPT

ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN
41. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
4. 1.1 SONDERGEBIET -GRORFLACHIGER EINZELHANDEL-
MAXIMALE VERKAUFSFLACHE 1.550 M2 NAHVERSORGUNGSRELEVANTE

SORTIMENTE
4.2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
4.3. {UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
44, FLACHEN FUR WALD / FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
45, FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

VER- UND ENTSORGUNG
NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG / EINFAHRTBEREICHE

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

8.1. UMGRENZUNG DER FLACHEN, DEREN BODEN ERHEBLICH MIT
UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND (§ 9 ABS. 5 NR. 3 BAUGB)
8.2. UMGRENZUNG VON FLACHEN, BEI DEREN BEBAUUNG BESONDERE BAULICHE

VORKEHRUNGEN GEGEN AURERE EINWIRKUNGEN ODER BESONDERE
BAULICHE SICHERUNGSMARNAHMEN GEGEN NATURGEWALTEN ERFORDERLICH
SIND (§ 9 ABS. 5 NR. 1 BAUGB)

8.3. UMGRENZUNG DER FLACHEN, UNTER DENEN DER BERGBAU UMGEHT (§ 9
ABS. 5 NR. 2 BAUGB)

UMWELTBELANGE

10. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

11. STADTEBAULICHE DATEN



Begrondung zum Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei-

1. PLANUNGSVORGABEN

1.1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S 2414, 2004), in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung geltenden Fassung;

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | S. 132), in der
bei Satzungsbeschluss glltigen Fassung:;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58);

Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauQO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256/SGV. NRW. 232), in
der bei Satzungshbeschluss glltigen Fassung.

1.2. Regionalplan

Der von der Landesplanungsbehdrde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen stellt den
Planbereich als "Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” dar,

1.3. Darstellungen des Flaichennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eschweiler stellt fur die Flachen des
Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei — “Gewerbliche Baufiache” dar. Die Darstellung
umfasst das gesamte Gelédnde der ehemaligen Ziegelei einschlieflich des Ton-Abbau-
gebietes sudlich des Planbereiches, das inzwischen als “geschitzter Landschaftsbestandteil”
festgesetzt ist.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren 215 erfolgt das Verfahren zur 81. Anderung des FNP.
Dabei orientiert sich die geplante Darstellung am Entwurf der sich ebenfalls zurzeit im
Verfahren befindlichen Gesamtiberarbeitung des FNP der Stadt Eschweiler. Die neuen
Darstellungen lauten “Sonderbauflache -groRflachiger Einzelhandel- maximale Verkaufs-
flache 1.550 m? nahversorgungsrelevante Sortimente” im westlichen Teil des Anderungs-
bereiches sowie "Gemischte Bauflache” im ostlichen.

Die im geschitzten Landschaftsbestandteil liegenden Teile des ehemaligen Ziegelei-
betriebes liegen nicht innerhalb des FNP- Anderungsbereiches. Die geschitzten Bereiche
werden im Rahmen der FNP-Neuaufstellung entsprechend dargestelit, die Festsetzungen
des Landschaftsplanes (Geschitzter Landschaftsbestandteil) werden nachrichtlich
abernommen.

1.4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans war bis zur ersten 1. Offenlage deckungsgleich
mit dem der 81. Flachennutzungsplanénderung. Voruntersuchungen bzgl. bergbaulicher
Hinterlassenschaften ergaben, dass aufgrund der daraus resultierenden wirtschaftlichen
Mehrkosten bei der Weiterentwicklung der Gemischten Bauflachen, auf diese zunachst
verzichtet wird.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 215 umfasst nun etwa das westliche Drittel der
befestigten Flache der ehemaligen Ziegelei und entspricht damit dem in der 81. Anderung
des Flachennutzungsplans als Sonderbauflache dargestellten Bereich.

Das Plangebiet liegt im siidlichen Bereich des Ortsteils Weisweiler, stdiich der Inde und der
Talbahnstrecke (Eisenbahnlinie) und unmittelbar sidlich angrenzend an die B 264.
Angrenzend an den Planbereich befindet sich die Kreuzung B 264 / Lindenallee (Haupt-
Ortsdurchfahrt Weisweilers). Der Knotenpunkt wurde im Rahmen des Aus- und Neubaus der
B 264 ausgebaut. Hier befindet sich zudem der Bahniibergang Lindenallee, daran westlich
anschliefend entsteht der derzeit provisorisch eingerichtete Haltepunkt “Weisweiler” der
“Euregio-Bahn”, die den Ortsteil Weisweiler wieder an das Schienennetz anbindet.

Begrenzt wird das Plangebiet

¢ im Norden durch die B 264 (K&lner Strafe),

e im Westen durch die Stralte Weilter Weg und

» im Siden durch bestehende Béschungen und Waldbereiche (zugleich Grenze des
‘geschitzten Landschaftsbestandteils LB 2.4.30 des L.andschaftsplans Il Eschweiler —
Stolberg des Kreises Aachen).

+ im Osten verlduft die Grenze von Nord nach Sid Uberwiegend durch die befestigten und
teilweise baulich genutzten Flachen. Im Norden ausgehend von dem geplanten
Zufahrtsbereich, in der Mitte entlang der bestehenden Gebé&udetrennwand und im Siden
entlang der vorhandenen Grundstlicksgrenze.

Das Plangebiet umfasst etwa ein Drittel der derzeit baulich genutzten Teile des ehemaligen
Ziegeleigelandes. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes 215 zu enthehmen,

Das Plangebiet ist ca. 1,5 ha grol.

2. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS

Das Plangebiet ist durch die Betriebsflachen der ehemaligen Ziegelei gepragt. Der
Produktionsbereich mit den vorhandenen Werkshallen, die teilweise zurzeit als Lagerfléachen
genutzt werden, und die angrenzenden ehemaligen Lehmabbauflachen bilden eine Zasur
innerhalb der umgebenden Nutzungen. Westlich und &stlich dieses Keils haben sich
Wohnsiedlungsbereiche (Wilhelmshéhe, Hiicheln) gebildet, die bis unmittelbar an die
ehemaligen Betriebsflachen heranreichen.

Fir den Gebaudebestand aus den 50er Jahren gibt es keine geeignete Nachfolgenutzung,
da eine mehr als nicht wesentlich stérende gewerbliche Folgenutzung aufgrund der geringen
Abstande zu schutzwurdiger Wohnnutzung in der Nachbarschaft ausscheidet.

Ziel der Bauleitplanung im Bereich der ehemaligen Ziegelei ist die Steuerung der
Nachfolgenutzung ("Flachenrcycling”). Der Bebauungsplan 215 ist der erste Schritt zu einer
stddtebaulich sinnvollen und vertraglichen Gesamtlésung.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 215 ist in erster Linie die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Nahversorgungsbetrieb und den
zugehorigen Parkplatz.

Die Nutzung zum Zwecke des Einzelhandels stellt an diesem Standort nicht nur aufgrund
ihrer verkehrstechnisch glinstigen Lage stidtebaulich eine sinnvolle Folgenutzung dar, sie
deckt gleichzeitig den Bedarf des Ortsteils Weisweiler, der in der Tragfahigkeitsuntersuchung
des Gutachterblros Dr. Paul G. Jansen, K&in, vom Juni 2005 bestatigt wird.
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Somit wird auch den allgemeinen Zielen der Landesplanung entsprochen, zu denen die
Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben in raumlichem Zusammenhang mit Wohn- und
Mischgebieten sowie das Fldchenrecycling gehort.

Die sudlich angrenzenden Teile {ehem. Lehmabbauflachen) weisen eine Uppige Vegetation
auf und sind dkologisch wertvoll. Fir diese Flachen, die auch im Landschaftsplan als
“geschitzter Landschaftsbestandteil” festgesetzt sind, ergibt sich kein Veranderungsbedarf.
Sie sollen dauerhaft erhalten werden und liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

3. STADTEBAULICHES KONZEPT

im Plangebiet ist eine kankrete Nutzung geplant: Auf einer Flache von ca. 10.000 m? soll ein
SB-Markt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m? entstehen. Der
Standort bietet aufgrund seiner zentralen sowie verkehrsgiinstigen Lage an der B 264
hervorragende Qualitdten innerhalb von Weisweiler in Randlage zum Ortskern. Die
Nahversorgungsgualitat von Weisweiler und anderer umliegender Ortschaften, die bislang
unterdurchschnittlich ist, wird durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters wesentlich
gesteigert.

Der Standort wird als “Sondergebiet -grof3flachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsflache
1.550 m? nahversorgungsreievante Sortimente” gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zur
Aufnahme des Vollsortimenters festgesetzt.

Durch diese Planung erhélt das ehemalige Ziegeleigeldnde eine sinnvolle Folgenutzung.

4, ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Sondergebiet -grol¥flédchiger Einzelhandel- maximale Verkaufsfliche 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Plangebiet soll ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt mit ca. 1.500
m? Verkaufsflache) entstehen. Gemaf der in § 11 Abs. 3 BauNVO niedergelegten
“Vermutungsregel” sind Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache
“groRflachige Einzelhandelsbetriebe’. Diese Betriebe kdnnen sich negativ auf den
Einzelhandel der Stadt- und Stadtteilzentren auswirken oder andere negative Auswirkungen
mit sich bringen. Der fir die Nahversorgung relevante Einzelhandel, d.h. in der Regel
Sortimente flir den taglichen Bedarf, vor allem Lebensmittel, haben diese negativen
Auswirkungen nicht oder nur bedingt. Dabei spielen die Bevdlkerungszahi im Umfeld, die
nahversorgungsrelevante Kaufkraft, die Flichenproduktivitat des jeweiligen
Einzelhandelsbetriebs-Typs sowie die Siedlungsstruktur eine Rolle. Der Nachweis war in
einer “Tragfahigkeitsberechnung” zu fllhren. Es war zu ermitteln, ob, in welcher
Grolenordnung und ggf. mit welchen Einschréankungen ein grof¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung noch entspricht.

Aufgrund der Bestimmungen der Baunutzungsverordnung und des Einzelhandelserlasses
NRW kommt zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Lebensmittelmarktes nur die
Festsetzung eines "Sonstigen Sondergebietes -grofifiachiger Einzelhandel-" in Betracht. Das
Einzelhandelsgutachten “Tragféahigkeitsprifung fir einen Nahversorger im
Einmindungsbereich der K 18 in die B 264 in Eschweiler-Weisweiler’, kommt zu dem
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Ergebnis, dass eine rechnerische Tragfahigkeit bei maximal 1.575 m? Verkaufsflache
gegeben ist. Der Gutachter empfiehlt zudem, eine Begrenzung des innenstadtrelevanten
“Non-Food-Anteils” auf maximal 20% der Verkaufsflache festzusetzen, um sicher zu stellen,
dass tatsachlich nur Lebensmittelmarkte zuldssig sind. Entsprechend setzt der
Bebauungsplan textlich fest, dass innerhalb des Scndergebiets nur Lebensmittelmérkte mit
einer maximalen Verkaufsfliche von insgesamt (gerundet) 1550 m? zulassig sind und
mindestens 80% der Verkaufsflache auf die folgenden Warengruppen entfallen miissen:

- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB 00-13)

- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel (WB 15-18)

- Tafel-, Kiichen- und ahnliche Haushaltsgerite (WB 66).
(WB = Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik. Ausgabe 1978, herausgegeben vom
Statistischen Bundesamt Wiesbaden)

Diese Warengruppen sind die “nahversorgungsrelevanten Sortimente”, d.h. Waren des
taglichen Bedarfs.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die Ortsrandlage und die Umgebungsbebauung soll ein angemessen
dimensionierter Baukdrper entstehen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) gemalt § 19 BauNVO, der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaft
geman § 20 BauNVO sowie der Hohe baulicher Anlagen {(Uber NN. als Hochstmanr) gemanr §
18 BauNVO bhegrenzi.

innerhalb des sonstigen Sondergebietes wird gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zusétzlich
festgesetzt, dass — abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO - Stellplatze mit ihren
Zufahrten bei der Berechnung der GRZ nicht mitgerechnet werden miissen. Diese
abweichende Bestimmung ist nutzungsbedingt erforderlich, da das Grundstiick der kinftigen
Einzelhandelsnutzung weitgehend mit Gebauden sowie mit Stellplatzen und ihren Zufahrten
bebaut sein wird. Die Einhaltung der GRZ bzw. der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einem Maf von 0,8 wirde eine zweckentsprechende Nutzung
wesentlich erschweren. Die Pflanzung von Einzelbdumen (textlich festgesetzt) sowie kleinere
Ziergrunfidchen oder ggf. Versickerungsflachen o.4. werden dennoch entstehen. In der
Gesamtbetrachtung ldsst sich insgesamt eine positive Entwicklung des Plangebietes in
Bezug auf Griinflachen erwarten, und die vorhandenen Vegetationsbesténde werden
weitestgehend zur Erhaltung festgesetzt, so dass das partiell h6here Malk der baulichen
Nutzung im Bereich des SB-Marktes ausgeglichen wird und vertretbar ist.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit “lll” als Hochstmal festgesetzt. Bei gewerblichen
Bauvorhaben ist durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse eine Begrenzung der
Hohenentwickiung nur bedingt mdglich, da die Geschosshéhen, z.B. bei Gewerbehallen,
sehr hoch sein kbnnen. Aus diesem Grund wird zusatzlich auch die Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt.

Das Gelande ist relativ eben in einer Hohe von ca. 120 m ber NN im ndrdlichen Teil bis 122
m Uber NN im sddlichen. Aufgrund von besonderen Grindungsmafinahmen ist eine
Anhebung von Teilen des Gelédndes um ca. 1 m wahrscheinlich.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf 134 m {ber NN. festgesetzt, so dass ca. 12 m
hohe Gebaude entstehen kénnen, was in etwa den Gebaudehohen des Altbestandes
entspricht. Im stdlichen Plangebiet liegt das Gelande bis zu 10 m tiefer als die
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Umgebungsbebauung und ist durch Gehélzflachen abgeschirmt, so dass selbst héhere
Gebaude in dem benachbarten Bereich Weilker Weg kaum in Erscheinung treten werden.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemaf § 23 BauNVO mit Baugrenzen
festgesetzt. Die uberbaubare Grundsticksflache fur den geplanten SB-Markt bildet die
ungefahre Lage der geplanten Einzelhandelsnutzung ab.

4.4 Flache fiir Wald / Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Siden des Plangebietes, u.a. auf den hohen Bdschungen, existieren bewachsene
Grunflachen, teilweise mit dichtem Baumbestand, die erhaltenswert sind, jedoch nicht
innerhalb des im Landschaftsplan festgesetzten “geschitzten Landschaftsbestandteils”
liegen.

Zum dauerhaften Schutz dieser Grinstrukturen setzt der Bebauungsplan aufgrund des
dortigen Vegetationsbestandes sowie im Zusammenhang mit dem sudlich angrenzenden
Wald, der im Gesamt- FNP- Entwurf der Stadt bereits als Waldflache dargestellt ist, Flache
fur Wald gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB fest, Uberlagert mit der Festsetzung “Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” geman § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Es wird festgesetzt, dass diese Bereiche der natlrlichen Sukzession zu Gberlassen sind und
Pflegemalnahmen nur zur Wahrung der Verkehrssicherheit benachbarter Flachen zulassig
sind.

Die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 18b bzw. 20 BauGB umfassen weitestgehend den
existierenden erhaltenswerten Gehélzbestand innerhalb des Plangebietes.

4.5 Fliachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Neben der Erhaltung der bestehenden Bepflanzung innerhalb des Plangebietes werden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB verschiedene Anpflanzungen im Bebauungsplan
festgesetzt:

e Im sud- westlichen Bereich des Plangebietes wird eine ca. 590 m? groflte Flache, die
bislang versiegelt war, ebenfalls als Anpflanzflache festgesetzt. Der Bereich ist
flachig mit vorgegebenen Laubgehdlzen zu bepflanzen; diese Aufforstung soll zu
einem arttypischen Waldsaum der bereits bestehenden Waldflache entwickelt
werden.

» Aus landschaftspflegerischen, dkologischen, aber auch stadtgestalterischen Grunden
werden Baumpflanzungen innerhalb des Baugebietes festgesetzt. Es wird
festgesetzt, dass je angefangene 500 m? Grundstucksflache ein Laubbaum der
vorgegebenen Artenliste zu pflanzen ist. Demnach werden ca. 20 Laubbdume
innerhalb der Bauflachen gepflanzt.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie Telekommunikations-
Infrastruktur ist gesichert. Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem. Das Sondergebiet kann
an den vorhandenen Kanal in der B 264 angeschlossen werden. Dazu wurde bereits im
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Rahmen des Kreuzungsausbaus im Frihjahr 2006 eine ausreichend dimensionierte
Anschlussleitung zwischen Kanal und Grundstick verlegt.

Im Rahmen des Kreuzungsausbaus wurde auch der Weilte Weg im unteren Abschnitt
ausgebaut. Im Zuge dessen wurden auch Gas- und WasseranschlUsse fir das Plangebiet
hergestellit.

Ebenfalls neu errichtet wird eine Trafostation am nérdlichen Rand des Sondergebietes. Von
hier aus wird die Stromversorgung sichergestellt. Eine Festsetzung der relativ kieinen Flache
fur die Trafostation ist im Bebauungsplan nicht erforderlich, da geman § 14 Abs. 2 BauNVO
solche Versorgungsanlagen berall in den Baugebieten zugelassen werden kénnen und
zwischen dem Versorgungsunternehmen und dem Grundstiuckseigentimer bereits
Einvernehmen Uber die Errichtung erzielt wurde.

6. NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Gemal § 51a Landeswassergesetz NW (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundsttcken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser
einzuleiten. Da das Plangebiet schon lange vor 1996 bebaut und versiegelt war und seit je
her bis heute an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen ist, finden die Vorschriften des §
51a LWG keine Anwendung bei der Niederschlagswasserbeseitigung. Insofern werden auch
keine diesbezliglichen Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Das komplette ehemalige Ziegeleigel&nde, sogar Uber die Grenzen des Plangebietes hinaus,
westlich in Richtung der Strale “Auf der Heide” und sidlich in Richtung “Geschitzter
Landschaftshestandteil’, ist im Generalentwésserungsplan der Stadt Eschweiler als
Baugebiet berucksichtigt. Entsprechend leistungsfahig ist auch die vorhandene
Mischwasser-Kanalisation, an die das Gelande heute angeschlossen ist. D.h. auch das
Niederschlagswasser kann technisch problemios Uber die vorhandene Kanalisation
abgeleitet werden, so dass auch diesbezlglich im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keine
besonderen Regelungen getroffen werden missen und eine Bebauung in der geplanten
Weise in Bezug auf die Entwésserung unproblematisch ist.

Gleichwohl ist der Eigentiimer des Gelandes daran interessiert, das anfallende
Niederschlagswasser nicht der stadtischen Kanalisation zuzufiihren, sondern auf dem
Gelande zu versickern. Eine mégliche Versickerung von Niederschlagswasser der geplanten
Gebaude und befestigten Flachen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
gepruft und wasserrechtlich genehmigt werden.

7. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG / EINFAHRTBEREICHE

Die duere ErschlielBung des Sonstigen Sondergebietes soll Uber die neue Trasse der B 264
n erfolgen. Um die Leichtigkeit und Sicherheit der klassifizierten Strafie nicht zu geféhrden,
wurden folgende Punkte durch eine Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Eschweiler
und dem Landesbetrieb Stralkenbau vereinbart:

Die bestehenden drei Zufahrten zur B 264 (Kdlner Stralle)} werden zugunsten einer Zufahrt
aufgegeben. Die bestehende Zufahrt zwischen den Flurstlicken Nr. 701 und 706 wird zu
einer “Rechts- rein/rechts-raus- Anbindung” umgestaltet. Insbesondere ein Linksabbiegen
vom geplanten Einzelhandelsbetrieb in Richtung Weisweiler ist baulich zu unterbinden. Um
diesen Verkehrsstrémen, d.h. dem Zufahrtsverkehr aus Richtung Langerwehe sowie dem
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abfliellenden Verkehr in Richtung Eschweiler und Weisweiler Rechnung zu tragen, wird eine
Zufahrt vom SB-Markt zum WeilRen Weg geplant. Bei der Planung des Anschlusses wurde
bericksichtigt, dass ein ausreichender Aufstellbereich zum Knotenpunkt verbleibt. Eine
Linksabbiegerspur zum Verbrauchermarkt ist im Weillen Weg nicht erforderlich.

Die Leistungsfahigkeit der B 264 sowie der beiden Knoten B 264/Lindenallee/Weilker Weg
(sowie B264/Kdiner StralRe/Auf der Heide) wurde gutachterlich nachgewiesen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der o.g. Vorgaben werden die einzig zuldssigen Zu- und
Ausfahrten zum Plangebiet als “Einfahrtbereiche” festgesetzt. Umgekehrt sind keine weiteren
Grundstlickszufahrten méglich.

Im Rahmen des Neubaus der B 264 (Ortsumgehung Weisweiler) wurde der Knotenpunkt B
264/Lindenallee/Weilter Weg unter Berlicksichtigung der oben genannten Vorgaben
ausgebaut. Eine Festsetzung von dffentlichen Verkehrsflachen im Bereich der
Einzelhandelsnutzung ist nicht erforderlich. Hier ist eine grofer strukturierte Grundstiicks-
und Bebauungsstruktur vorgesehen.

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Haltepunkt der revitalisierten Bahntrasse
(Euregiobahn) Aachen — Eschweiler — Weisweiler - Langerwehe. Der Haltepunkt soll zu
einem wichtigen Knotenpunkt zwischen Schienen- und Busverkehr ausgebaut werden. Der
Anschluss an den Schienenverkehr bzw. der wichtige OPNV-Knoten stellt fiir das
benachbarte Plangebiet sowie fiir den Ortsteil Weisweiler insgesamt eine
Entwicklungschance dar.

8. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

8.1 Umgrenzung der Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Das Gelande ist aufgrund der gewerblichen Vornutzung im Altlastenkataster des Kreises
Aachen eingetragen (Nr. 5103/124). Daher wurde eine Altlastenuntersuchung fiir den
gesamten urspringlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans, der sich &stlich bis zur
Stralte "Auf der Heide” erstreckte und dort gemischte Baufldchen festsetzte, beauftragt
("Altlastenuntersuchung fiir das Geldnde der ehemaligen Ziegelei Weisweiler (Kiinkerwerk
Wolf}, Langerweher Stralle in Weisweiler (Altlastenkataster-Nr. 5103/124) im Hinblick auf die
Nutzungsabsichten “Einzelhandel” und “Wohnbebauung’- B-Plan 215).

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine Vorbehalte gegen die geplanten
Folgenutzungen bestehen, da die durchgeflihrten Untersuchungen nur vereinzelte Hinweise
auf nutzungsbedingte Bodenaltlasten ergeben haben, die bei Abbruch, Entsiegelung und
Nachnutzung des Gelandes entsprechend zu behandeln sind. Bei der Flachenentsiegelung
sind z.B. die Bodengehalte an Cadmium flachenhaft zu Gberpriifen, um ggf.
Handlungsempfehlungen geben zu kdnnen. Im Worst-Case konnte einer wenig
wahrscheinlichen Cadmium- Problematik durch eine Mutterbodenabdeckung in einer
Méchtigkeit von ca. 35-50 cm ausreichend begegnet werden.

Weiterhin sind in Altakten nicht zu lokalisierende Lagertanks (z.B. Dieseltankstelle)
dokumentiert. Auch die Untergrundsituation am ehemaligen Schmierdllagerraum sowie am
ehemaligen Trafohaus muss bei Abriss und Entsiegelung dieser Anlagen untersucht werden.
Aufgrund dieser und anderer Hinweise auf lokale Bodenverunreinigungen sind
Flachenentsiegelungen und Bodeneingriffe mit weiteren Begutachtungen und
entsprechenden Freimessungen zu verknlpfen. Entsprechend dieser Empfehlungen des
Gutachters wird das gesamte Piangebiet gem3R § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet
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(Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind) und textlich auf die zu tatigenden Untersuchungen verwiesen. Das Gutachten und
diese Vorgehensweise sind mit dem Kreis Aachen als Untere Bodenschutzbehorde
abgestimmt.

8.2.  Umgrenzung von Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen oder besondere bauliche
SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB)

Aufgrund des Braunkohlentagebaus und der mit ihm verbundenen Grundwasserregulierung
unterliegen viele Gebiete in der Region besonderen bzw. kinftig wechselnden
Grundwasserverhalinissen. Die RWE Power AG als Bergbautreibende Gesellschaft weist
daher auf bestimmte Verhaltnisse im Plangebiet hin, die eine Kennzeichnung nach § 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB nach sich ziehen. Im nérdlichen Drittel des Plangebietes ist gemal
Stellungnahme der RWE Power Aktiengesellschaft mit einem Auenbereich zu rechnen, in
dem besondere Malnahmen, vor allem im Griindungsbereich, zu beachten sind:

- Baugrundverhaltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der
Bauwerksgrundung ggf. besondere bauliche Mafinahmen erforderlich. Es sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 (“zulédssige Belastung des Baugrundes”), der DIN 18196
(“Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation flr bautechnische Zwecke”) sowie die
Bestimmungen der Bauordnung NRW zu beachten.

- Grundwasserverhaltnisse: Der naturliche Grundwasserspiegel steht nahe der
Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kiinstliche
oder natlrliche Einflusse verdndert sein. Bei den Abdichtungsmafinahmen ist ein
zukunftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu
berlcksichtigen. Es sind die Vorschriften der DIN 18195 ("Bauwerksabdichtungen”) zu
beachten.

Die betroffenen Teile des Plangebietes werden gemaft § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
gekennzeichnet ("Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auflere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind™).

8.3. Umgrenzung der Flachen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB)

Zur Beurteilung der bergbaulichen Situation im Hinblick auf die Bauleitplanung wurde ein
Fachgutachten in Auftrag gegeben. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Das Plangebiet liegt im “Inde-Revier”. Mehrere Steinkohlenfléze queren das Plangebiet
oberflachennah in Sud-West / Nord-Ost-Richtung, von denen einige abbauwrdig waren. Im
Bereich Weisweiler wurde nachweislich bereits im 15. Jahrhundert zunachst in Nahe der
Tagesoberflache Uber eine Vielzahl von flachen Schachten Steinkohle gewonnen. Aufgrund
der geologischen Verhaltnisse und vorliegender Unterlagen ist davon auszugehen, dass
auch im Plangebiet oberflachennaher Grundeigentimerbergbau betrieben wurde. Zwischen
1833 und dem Ende des 19. Jahrhunderts wurde im Umfeld Tiefbergbau durch den
Eschweiler Bergwerksverein betrieben. Die Nachwirkungen aus dem Tiefbergbau auf die
Gelédndeoberflache sind lange abgeschlossen. Die von diesem Bergbau herriihrenden
Schéchte liegen nordlich der B 264 sowie westlich der Stralle “Weilter Weg". Auch unter
Bertcksichtigung der Lageungenauigkeit liegen die Schachte und Schachtschutzbereiche
weit aullerhalb des Plangebietes. Innerhalb des Plangebietes sind allerdings sog. “Pingen”
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aus vorindustrieller Zeit dokumentiert, kleinere Schachte von etwas 10-20 m Tiefe, von
denen aus die Fléze erkundet und abgebaut wurden.

Hinweise auf Erzbergkau liegen fir das Untersuchungsgebiet nicht vor.

Der tagesnahe Abbau in der Frihphase der Bergbaugeschichte hat zum Teil gréere
flachenhafte Hohlraume im Untergrund hinterlassen, so dass in diesen Bereichen ohne
zeitiiche Begrenzung mit Tagesbriichen gerechnet werden muss. Dies betrifft etwa 2/3 des
Plangebietes (sudlicher Teil}. Die betroffenen Flachen werden gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB als "Flachen, unter denen der Bergbau umgeht” gekennzeichnet.

Unter Berlicksichtigung der Empfehlungen des Gutachters ist die Bebauung des
Plangebietes mit technischen Routinemalnahmen grundsatzlich méglich. Die
Untersuchungen und ggf. die Sicherungsmafinahmen kénnen zwar einen wirtschaftlichen
Aufwand bedeuten, dieser ist jedoch nicht so hoch, dass die Realisierung der Bauleitplanung
bzw. der Bebauungsplan selbst in Frage zu stellen ist.

Zur ndheren Bestimmung der Lage der Fléze incl. eventueller Hohlrdume und zur
Abschétzung des Risikos, das von den bergbaulichen Hinterlassenschaften ausgeht wurden
wahrend des Verfahrens weitergehende Untersuchungen durch Bohrungen vor Ort
beauftragt.

Diese Bohrungen haben unter Hinzuziehung eines Sachverstadndigen gemaf § 36 der
Gewerbeordnung des Landes NRW, der fur die Thematik altbergbaubedingter
Fragestellungen bestellt ist, stattgefunden.

Der ,Bericht dber die Untersuchungen zu den bergbaulichen Verhéitnissen in Bezug auf
tagesnahen Altbergbau im Bereich der ehemaligen Ziegelei Weisweiler, Langerweher Stralle
10-12" wurde mit Datum vom 29.06.2007 vom Ingenieurblro Heitfeld- Schetelig GmbH
erstellt.

Auf Grundlage der Bohrergebnisse wurden Art und Lage des Hauptflézes Schilemmerich
naher definiert.

Im Ausbissbereich von Fléz Schlemmerich muss insbesondere aufgrund der steilen
Lagerung dauerhaft mit einer groflen Wahrscheinlichkeit fur das Auftreten von
Tagesbruchen, Senkungen oder Setzungen gerechnet werden. Im Rahmen der Bebauung
dieses in der Summe zwischen rund 12 m im Westen und rund 14 m im Osten breiten
Einwirkungsbereiches sind in Abhangigkeit von der konkreten Lage der Grindungsflachen
bautechnische ZusatzmalRnahmen zur Uberbriickung von Freilagen erforderlich.

Der Fl6z Schlemmerich incl. Einwirkungsbereich wird gesondert und zusatzlich zu der bereits
bestehenden Kennzeichnung der Flachen, unter denen der Bergbau umgeht {(gem. § 9 Abs.
5 Nr. 2 BauGB) im Bebauungsplan als Flache A, unter der der Bergbau umgeht,
gekennzeichnet mit dem Hinweis, dass dort im Untergrund Hehlrdume festgestellt wurden
und in Abhangigkeit der konkreten Lage der Griindungsflachen bautechnische
ZusatzmafRnahmen zur Uberbriickung von Freilagen oder Sicherungsmalnahmen zur
dauerhaften Stabilisierung des Untergrundes erforderlich sind.

Uber ggf. weitere erforderliche Sicherungsarbeiten muss im Einzelfall entschieden werden
(z.B. Verfullung der Pinge oder bautechnische Anpassungsmafiinahmen im
Grindungsbereich).

Bei Antreffen von einwirkungsrelevanten Resthohlraumen kommen in Abhangigkeit von der
Lage der betroffenen Fldze zu den geplanten Baumalnahmen folgende Malnahmen in
Frage:

»  Ausfuhrung bautechnischer AnpassungsmaRnahmen zur Uberspannung der potenziell
Tagesbruch-gefahrdeten Bereiche {z.B. Ausfiihrung entsprechend bewehrter
Bodenplatten},
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*  Sicherung der betroffenen Flozbereiche (Herstellen eines Bohrrasters mit einem
Abstand von ca. 10 m entlang der zu sichernden Flozpartien durch Bohrungen,
Verfiillung der ausgebauten Bohrungen mit hydraulisch abbindendem Flllmaterial, z.B.
Dammer, durch Injektionen);

9. UMWELTBELANGE

9.1 Umweltpriifung (UP)

Eine Umweltprifung wurde durchgefihrt und ein Umweltbericht erarbeitet (vgl. Begriindung
Teil B).

9.2 Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen wurden
ermittelt und in entsprechende Festsetzungen umgesetzt. Aufgrund der fast vollstandigen
Uberbauung, Versiegelung bzw. Befestigung des Plangebietes sind die Eingriffe in Natur und
Landschaft sehr gering. Vorhandene Gehdlzstrukturen innerhalb des Plangebietes werden
weitestgehend erhalten. Die grinordnerischen Malkinahmen schaffen rechnerisch einen mehr
als ausreichenden Ausgleich innerhalb des Plangebietes. Nach Durchfihrung der
Ausgleichsmaflnahmen gilt der Eingriff in den Naturhaushalt somit im Sinne des
Landschaftsgesetzes NRW als kompensiert.

9.3 Altlasten

Aufgrund der gewerblichen Vorgeschichte des Plangebietes liegen Hinweise auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenverunreinigungen vor. Das im September 2005
erstellte Altlastengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die festgestellten oder vermuteten
Bodenverunreinigungen nur lokal auftreten und technisch und wirtschaftlich wenig
aufwandige MalRnahmen erfordern. Die Altlastensituation steht der geplanten Nutzung nicht
entgegen.

Im Rahmen von Abbruch und Entsiegelungsmaflinahmen sind weitere begleitende
Untersuchungen erforderlich, um ggf. konkrete Malkinahmen einzuleiten. Im Bebauungsplan
wird das Plangebiet entsprechend gekennzeichnet (vgl. Kap. 8.1).

9.4 Schallschutz

Der Bebauungsplan umfasste urspriinglich die gesamte versiegelte Fliche des ehemaligen
Ziegeleigelédndes und somit auch die (nun éstiich angrenzende) in der 81.
Ftachennutzungsplandanderung dargestellte Gemischte Bauflache.

Aufgrund der potentiellen Konflikte des Bebauungsplans in Bezug auf den Schallschutz
wurde eine Schallimmissionsprognose beauftragt. Der Gutachter hatte die Aufgabe,
mdgliche Schall-Einwirkungen auf die Umgebung durch die geplante Nutzung zu priifen
sowie Einwirkungen auf das Plangebiet von aufien und Konflikte zwischen den
verschiedenen (geplanten) Nutzungen. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht
(Begrindung Teil B, Kap. 2.5) dargestellit.

Die grofite Schallguelle im Bereich des Plangebietes ist die B 264.
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In deren Nahbereich kommt es zu Ubersohreitungen von Orientierungswerte, so dass in dem
Bereich eine Wohnnutzung auszuschliefien wére.

Da in der festgesetzten Sondergebietsflaiche Wohnen ohnehin ausgeschlossen ist, entsteht
kein Konflikt.

Die Beurteilung der potentiellen Konflikte zwischen der im Plangebiet vorgesehenen SB-
Nutzung und der unmittelbar éstlich angrenzenden, als Mischnutzung entwickelbaren Flache
insbesondere unter Betrachtung der Anlieferzone und méglicher Wohnnutzung, hat ergeben,
dass auch hier die Immissionswerte eingehalten werden bzw. Spitzenpegelbelastungen
durch geeignete und Ubliche Malinahmen im Bereich der Anlieferung entsprechend reduziert
werden kénnen.

Potentielle Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf bestehende Wohngebaude

(insbesondere Auswirkungen des SB-Marktes auf die Wohnbebauung “Weiller Weg")
wurden ebenfalls iberpriift. Es wurde festgestellt, dass diese nicht erheblich sind.

9.5 Bodendenkmalpflege
Durch den seit Ende des 19. Jahrhunderts betriebenen Ziegeltonabbau wurde das natirliche
Gelédnde in einer Gesamtmé&chtigkeit von bis zu ca. 10 m abgetragen. Insofern ist mit

vorgeschichtlichen, rémischen oder mittelalterlichen Relikten voraussichtlich nicht zu
rechnen.

10. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderiich. Die notwendigen Grundstiicks-
regelungen werden durch die Eigentimer/Investoren freiwillig veranlasst.

11. STADTEBAULICHE DATEN

Nutzungsart Flachengrofe ca. Anteil
Sondergebiet — grolflachiger Einzelhandel 9.738 m? 64,92 %
Fléche fir Waid 5.262 m? 35,08 %
Gesamt 15.000 m? 100 %
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Teil B

Umweltbericht
gemal Anlage zu § 2 Abs. 4

und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
zum

Bebauungsplan 215
-Ehemalige Ziegelei-
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1 EINLEITUNG

1.1 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Die Stadt Eschweiler beabsichtigt, die Folgenutzung des ehemaligen Ziegelei-Gelandes im
Suden des Ortsteils Weisweiler planungsrechtlich zu sichern und stadtebaulich zu ordnen.
Zu diesem Zweck stellt die Stadt Eschweiler im ersten Schritt den Bebauungsplan 215 —
‘Ehemalige Ziegelei” auf. Ausloser fur diese Planung ist der Eigentimer der Flache, der in
zeitlich gestuften Bauabschnitten das derzeit teilweise brach liegende Gelande einer
Folgenutzung zufuhren méchte.

Geplant ist zunachst ein Sondergebiet mit einem Einzelhandelsbetrieb an der B 264 (SB-
Markt, Vollsortimenter, ca. 1.500 m? Verkaufsflache). Das Gelande bzw. Teile der
grof¥flachigen Altbebauung werden derzeit als Lager genutzt. Nicht zuletzt aufgrund der
unbefriedigenden stadtebaulichen Situation an dieser exponierten Stelle sowie im Hinblick
auf die sich bietende Nutzungschance beabsichtigt die Stadt, die Planungen des
Eigentimers planungsrechtlich umzusetzen. Die Errichtung eines Nahversorgungsbetriebs
im raumlichen Zusammenhang mit Wohn- und Mischgebieten deckt gleichzeitig den Bedarf
des Ortsteils Weisweller, der in der Tragfahigkeitsuntersuchung des Gutachterbiros Dr. Paul
G. Jansen, Kéln, vom Juni 2005 bestatigt wird.

Das Plangebiet umfasst etwa ein Drittel der derzeit baulich genutzten Teile des ehemaligen
Ziegeleigelandes im Bereich der Stralen "“Weifter Weg” und B 264 (Kélner Strafte) und hat
eine Gesamtgrofie von etwa 15.000 m?.

Der Bebauungsplan 215 beinhaltet folgende Festsetzungen:

» “Sondergebiet -groflflachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsflache 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente” mit Maf} der baulichen Nutzung und Regelungen
Zzu den Verkaufs-Sortimenten,

» Uberbaubare Grundsticksflachen

s Flachen fir Wald/ Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft,

¢ Fléachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

*» Einfahrtbereiche.

1.2 DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES

Gesetzliche Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in seiner bei Satzungsbeschiuss
glltigen Fassung.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhn, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.

Nachfolgend werden die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes dargestellt:

- Regicnalplan
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Der von der Landesplanungsbehdrde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Regionalplan fir den Regierungsbhezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen stellt den
Planbereich als "Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” dar. Die Bezirksregierung Kéin
hat bestatigt, dass die Darstellungen der im Parallelverfahren bearbeiteten 81. FNP-
Anderung, den allgemeinen Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen.

- Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fUr die Flachen des
Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei — "Gewerbliche Bauflache” dar.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren 215 erfolgt das Verfahren zur 81. Anderung des FNP,
dessen Geltungsbereich die gesamte befestigte Flache der ehemaligen Ziegelei umfasst.
Dabei orientiert sich die geplante Darsteliung am Entwurf der sich ebenfalls zurzeit im
Verfahren befindlichen Gesamtlberarbeitung des FNP der Stadt Eschweiler. Geplant sind
die Darstellungen "Sonderbauflache -grotfidchiger Einzelhandel- maximale Verkaufsflache
1.550 m? nahversorgungsrelevante Sortimente” im Bereich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans 215 sowie westlich daran angrenzend “Gemischte Bauflache”.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt zu einem kleinen Teil (sOd-westlicher Bereich} im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes |l Eschweiler — Stolberg des Kreises Aachen, der aber fur diesen Bereich
keine Festsetzungen trifft. Ansonsten bildet die stdliche Grenze des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 215 zugleich die Grenze des Landschaftsplans. Es handelt sich dabei um
die ehemaligen Tonabbaugebiete der Ziegelei, wo sich eine wertvolle Vegetation entwickelt
hat. Der Landschaftsplan tragt dieser Entwickiung Rechnung und definiert den Abbaubereich
als "geschiitzten Landschaftsbestandteil” (LB 2.4.30) mit dem Entwicklungsziel zum Erhalt
eines naturnahen Lebensraumes oder sonstiger naturlicher Landschaftselemente.

- Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemal §
21 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, so ist Gber die Vermeidung und den Ausgleich nach § 1a
Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintréchtigungen durch geeignete Malinahmen
auszugleichen.

- Landschaftsgesetz (LG NRW) / Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Neben Bestimmungen zur Eingriffsregelung und zu den Landschaftsplanen (s.o.) definieren
das LG NRW bzw. das BNatSchG schitzenswerte Biotope (§ 62 LG NRW), deren Erhaltung
zwingend ist. Entsprechende Flachen werden auch im Biotopkataster der LOBF
{Landesanstalt fur Okologie, Bodenordnung und Forsten) gefuhrt. Weiterhin sind
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Regelungen zu den FFH- (Flora-, Fauna-Habitat-) und Vogelschutzgebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung im BNatSchG geregelt.

- Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die sog. “Bodenschutzkiausel” besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dass zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Entwicklungen die Méglichkeiten der Innenentwicklung, der
Nachverdichtung und der Wiedernutzbarmachung von Flachen ("Fldchenrecycling”} zu
nutzen sind. Die sog. “Umwidmungssperrklausel” besagt, dass landwirtschaftliche Flachen,
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden sollen.

- Niederschlagswasserbeseitigung (§ 51a Landeswassergesetz NW - LWG)

GemalR § 51a Landeswassergesetz NW (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstlicken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &éffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser
einzuleiten. Da das Plangebiet schon lange vor 1996 bebaut und versiegelt war und seit je
her bis heute an die dffentliche Kanalisation angeschlossen ist, finden die Vorschriften des §
51a LWG keine Anwendung.

- Larmschutz (Bundesimmissionsschutzgesetzt, TA Larm, 16. BimschV, DIN 18005
“Schallschutz im Stadtebau)

Zu den klassischen Aufgaben der Bauleitplanung gehdrt die am Grundgedanken des

vorbeugenden immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen

Nutzungen.

- Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler sind alle Baume mit einem
Stammumfang von 70 cm und mehr (gemessen 1,00 m uber dem Erdboden) geschiitzt.
Nicht geschitzt sind Obstbaume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie. Flr die
Entfernung geschitzter Baume ist eine Ausnahme nach der Baumschutzsatzung
erforderlich.

2, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN UMWELTAUS-
WIRKUNGEN

Nachfolgend werden die verschiedenen Schutzglter sowie die im Plangebiet getroffenen
und durch Festsetzungen gesicherten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
malknahmen in Bezug zum jeweils betroffenen Schutzgut zusammengefasst und
beschrieben. Weiterhin erfolgt eine Prognose (iber die Auswirkungen bei Nicht-Durchfiihrung
der Bauleitplanung.

2.2. AUSWIRKUNGEN AUF LANDSCHAFT, TIERE UND PFLANZEN, BIOLOGISCHE VIELFALT
2.2.1. Beschreibung der Bestandssituation

Landschaft:

Die Landschaft im Umfeld des Plangebietes ist heterogen gepragt.

Westlich angrenzend befindet sich ein Wohngebiet, dstlich grenzt direkt die verbleibende,
noch zu entwickelnde Flache der ehemaligen Ziegelei an, die im FNP- Entwurf der Stadt
Eschweiler sowie in der 81. Flachennutzungsplananderung als Gemischte Bauflache

dargestellt ist. Weiter dstlich, somit dstlich der Stralke "Auf der Heide”, befindet sich ebenfalls
ein Wohngebiet.
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Nordlich des Plangebietes befindet sich der Ortsteil Weisweiler, vom Plangebiet durch die
Iinde, eine Eisenbahnstrecke und die B 264 getrennt.

Die weiter westlich und &stlich anschlieenden Indeauen mit landwirtschaftlichen und
anderen Freifldchen sind im Plangebiet kaum wahrnehmbar. Stdlich grenzt ein Freiraum mit
Uppiger Vegetation an (ehemalige Tongruben, geschitzter Landschaftsbestandteil), der im
weiteren Verlauf in die "Halde Nierchen” libergeht. Im Gegensatz zu den ausgehend von der
Inde stark in sddlicher Richtung ansteigenden Bereichen ist das Plangebiet selbst eben. Dies
ist auf den Lehmabbau zurlickzufiihren. Der sldliche Teil des Plangebietes befindet sich
somit im Geldndeeinschnitt. Der geschiitzte Landschaftsbestandteil sowie die westlich (und
weiter ostlich) anschlieflenden Wohngebiete sind vom Plangebiet durch steile und
bewachsene Bdschungen getrennt. Das Plangebiet tritt somit aus diesen Richtungen kaum
in Erscheinung.

Im weiteren Umfeld pragt das weithin sichtbare Kraftwerk Weisweiler das Landschaftsbild.
Das Plangebiet selbst ist derzeit ein unattraktiver Gewerbestandort, der mit seinen ca. 50
Jahre alten Gewerbehallen und versiegelten Freiflachen das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt.

Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes sind weder schiltzenswerte Biotope gemanR § 62 LG NRW
vorhanden noch werden Flachen im Biotopkataster der LOBF (Landesanstalt fiir Okologie,
Bodenordnung und Forsten} geflhrt. Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe
{300 m Radius) liegen keine FFH (Flora-, Fauna-Habitat-) und Vogelschutzgebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne des BNatSchG vor. Im Rahmen der Beteiligungen
der Burger und der Behdrden wurden keine Hinweise auf das mdgliche Vorkommen von
besonders und streng geschltzten Arten im Sinne des § 42 Bundesnaturschutzgesetz
innerhalb des Plangebietes gegeben. Dies ist aufgrund der derzeitigen iiberwiegenden
Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung des Geléndes, der bestehenden gewerblichen
Nutzung und der benachbarten Verkehrsstraiten nahe liegend.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an einen im Landschaftsplan |1l
Eschweiler- Stolberg festgesetzten "geschitzten Landschaftsbestandteil”, beriihrt diesen
jedoch nicht.

Der zu diesem Bebauungsplan erstellte landschaftspfiegerische Fachbeitrag beinhaltet auch
eine Aufnahme des Bestandes innerhalb des Plangebietes zum Zeitpunkt des
Bauleitplanverfahrens. Das Plangebiet ist zu einem hohen Anteil bebaut, versiegelt bzw.
befestigt. Lediglich im stdlichen Bereich sind Bdume und andere Gehdlze und Pflanzen
vorhanden, jedoch ausschliefllich auf einem hoheren Geldndeniveau und auf den
entsprechenden Bdschungen.

2.1.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Landschaft:

Bei Realisierung der Planung ist nicht unbedingt die Entstehung einer stédtebaulich
Uberdurchschnittlich attraktiven Bebauung zu unterstellen, dennoch wird die Neuordnung
und die Bebauung mit einem neuen Einzelhandelsbau sowie Griinelemente die
Gesamtsituation deutlich aufwerten. Eine Fernwirkung der geplanten Bebauung bzw.
Auswirkungen auf das weitrdumige Landschaftsbild sind nicht gegeben. Auf das engere
Umfeld bezogen wird das Orts- und Landschaftsbild durch die Neubebauung des Gelidndes
nicht beeintrachtigt oder aufgrund des neuen Geb&udes und zusatzlicher Griinelemente
sogar positiv beeinflusst.

Tiere und Pflanzen:;
Da das Plangebiet vor Aufstellung des Bebauungsplanes nahezu vollsténdig bebaut bzw.
befestigt war, werden bei Umsetzung der Planung insgesamt positive Auswirkungen
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erwartet. Die vorwiegend im Suden des Plangebietes vorhandenen Griinstrukturen werden
weitestgehend erhalten. Der Bebauungsplan trifft entsprechende Festsetzungen. Dariiber
hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Neuanlage ca. 590 m? grolen
Pflanzflache und zu Baumpflanzungen. Geschdtzte Tierarten im Plangebiet sind nicht
bekannt, so dass Beeintrachtigungen der Fauna nicht erwartet werden, ggf. sogar (begrenzt)
positive Auswirkungen im Zusammenhang mit den zusétzlichen Pflanzflachen méglich sind.

Der benachbarte “geschitztie Landschaftsbestandteil” wird nicht berihrt. Es kann davon
ausgegangen werden, dass eine bauliche Folgenutzung der jetzigen Nutzung keine
erheblichen Auswirkungen auf den Bereich hat.

2.1.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wére entweder eine dauerhafte gewerbliche Nutzung im
Altbestand oder die Entstehung einer Gewerbebrache mit ggf. verfallener Bausubstanz
denkbar. Diese Entwicklungen wéren im Sinne des Ort- und Landschaftsbildes negativ zu
beurteilen. Im Falle einer Brache wére sehr langfristig mit der “Riickeroberung” des
Bereiches durch die natlrliche Sukzession zu rechnen, sofern der Eigentiimer zur
Verhinderung dessen keine entsprechenden Pflegemafinahmen durchfihrt.

2.1.4. MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Grundsatzlich ist festzustellen, dass nachteilige Auswirkungen bei Realisierung der Planung
aufgrund der derzeitigen Umweltsituation im Plangebiet kaum erwartet werden kénnen.
Dennoch trifft der Bebauungsplan eine Reihe von Festsetzungen, um potentielle nachteilige
Auswirkungen zu unterbinden sowie positive Auswirkungen zu forcieren.

Landschaft

Die festgesetzte maximale Héhe der baulichen Anlagen sowie die teilweise Lage des
Plangebietes im Gelandeeinschnitt und die starke Eingriinung des Bereiches fihren dazu,
dass es keine Fernwirkung der Neubebauung geben wird bzw. Auswirkungen auf das
weitrdumige Landschaftsbild ausbleiben werden.

Tiere und Pflanzen

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen, die den weitestgehenden Erhalt der im
Plangebiet vorhandenen Griinstrukturen sichern. Weiterhin werden zusétzliche
Anpflanzungen fur eine Flache festgesetzt, die bislang versiegelt war (siehe hierzu Kap. 4.4.
- 4.5. der Begriindung Teil A).

Die Uberbaubaren Flachen sind in ca. 80 m Abstand zum “Geschiitzten
Landschaftsbestandtsil”. Zwischen beiden liegt der als Fldche flir Wald festgesetzte Bereich.

Daruber hinaus werden aufgrund der nach Bebauungsplan bzw. Baunutzungsverordnung
begrenzten bebaubaren Grundfldche Ober die oben genannten Flachen hinaus Teile des
Plangebietes entsiegelt und bepflanzt werden (zumindest als Ziergrinflachen). Die geplante
Nutzung hat zwar immer noch einen nutzungsbedingt hohen Versiegelungsgrad zur Folge,
ist gegenlber der jetzigen Situation jedoch eine Verbesserung. Dies spiegelt sich auch in der
Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wider. Die Eingriffs-/Ausgleichs-
Bilanzierung nach der Methode “Sporbeck” hat ergeben, dass die dkologische Wertigkeit zur
Zeit der Planaufstellung geringer ist, als nach Realisierung der Planung (vgl.
‘Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 215 — “Ehemalige Ziegelei”,
Stand Mai 2007).

22



Begriindung zum Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei-

2.2, AUSWIRKUNGEN AUF BODEN, WASSER / GRUNDWASSER, LUFT, KLIMA
2.2.1. Beschreibung der Bestandssituation

Boden / Altlasten

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Vorgeschichte des Plangebietes ist das Gelénde im
Altlastenkataster des Kreises Aachen eingetragen (Nr. 5103/124). Daher wurde eine
Altlastenuntersuchung beauftragt (*Altlastenuntersuchung fiir das Gelande der ehemaligen
Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk Wolf), Langerweher Stralke in Weisweiler (Altlastenkataster-
Nr. 5103/124) im Hinblick auf die Nutzungsabsichten “Einzelhandel" und “Wohnbebauung”
BP 215"). Im Zuge dessen wurde auch die vorliegende Bodensituation ermittelt.

[Die Untersuchung im Hinblick auf die Nutzungsabsicht ,Wohnbebauung® erfolgte aufgrund
des ursprunglichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, der dstlich eine
Mischgebietsflache mit einbezog, in der Wohnen zulassig ist.]

Die ehemalige Ziegeleigrube, die vor der baulichen Nutzung des Geldndes hier betrieben
wurde, wurde in den nach Sudwesten ansteigenden Hang des Steinkohlengebirges
(Wilheimshdhe) angelegt, an dem eine quartare Losslehmiiberdeckung und die
Verwitterungslehme des Steinkohlengebirges in einer Gesamtméchtigkeit von ca. 10 m
ausgetont werden konnten. Der gesamte Bereich der Tongrube wurde bis auf die
Auflockerungszone des Steinkohlengebirges abgetragen. Daher rGhrt der grofflachige und
tiefe Gelandeeinschnitt, der bedingt, dass das Plangebiet auf dem Hdhenniveau der
Bundesstrafle verbleibt, wahrend die Umgebung in sudlicher Richtung stark ansteigt.
Vermutlich wurden die heutigen Produktionshallen in einem ausgetonten &iteren Bereich der
Tongrube auf der verlehmten Auflockerungszone des Grundgebirges errichtet.

Bei den Rammkernsondierungen, die der Gutachter durchgefiihrt hat, wurden auch
anthropogene Anflllungen aus RCL-Material, Ziegelbruch oder dhnlichen Resten aus er
Ziegel- und Klinkerproduktion erbohrt, die offenbar zur Planierung des Geldndes verwendet
wurden,

Das Plangebiet ist teilweise bebaut und befahrbar befestigt. Die natlrlichen Bodenfunktionen
finden nicht bzw. nur sehr eingeschrankt statt,

Der Altlastenverdacht begriindet sich vor allem aus dem Vorhandensein diverser Tanks, die
zu unterschiedlichen Zeiten im Laufe der Betriebsgeschichte genutzt wurden und
dokumentiert sind. So gab es mehrere Tanks nebst Verbindungsleitungen flr Heizdl, das zur
Produktion bendtigt wurde, bevor der Betrieb mit Gas versorgt wurde. Weitere Oltanks fiir
Altdl und Diesel, die z.T. in den 80er Jahren durch andere Tanks ersetzt wurden, sowie
andere Tanks und ein stiligelegter Trafo, die ggf. wassergefahrdende Stoffe beinhaltet
haben. Nach Schiiefung der Firma Wolf Baukeramik 1989 wurden die Tanks entfernt und
élverunreinigte Bodenbereiche gereinigt. Eine lickenlose Dokumentation (iber alle Anlagen
und Aktivitaten auf dem Geldnde liegt nicht vor. Auch einige der erwahnten Tanks sowie in
der Vergangenheit gemachte Untersuchungen lassen sich nicht volistandig lokalisieren.
Daher wurde das oben erwéhnte Gutachten beauftragt, das zum einen eine Aktenrecherche
und Bewertung der vorliegenden Unterlagen beinhaltet und zum anderen
Bodenuntersuchungen auf dem Gelande. Es wurden sieben Rammkernsondierungen
durchgefihrt, insbesondere in den Bereichen der ehemaligen Tankstandorte (soweit
bekannt). Die Bodenproben wurden chemisch analysiert.

Wasser / Grundwasser

Das Plangebiet hefindet sich zwischen 60 und 300 m siidlich der in West-Ost-Richtung
flielenden Inde. Es wird durch die B 264 und die Eisenbahnstrecke (*Talbahnstrecke”) vom
Fluss getrennt.
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Die Altlastenuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Untergrund von der wenig
wasserdurchladssigen Auflockerungszone oder anstehenden, wasserstauend wirkenden
Gesteinen des Grundgebirges aufgebaut wird. Der Grundwasser-Flurabstand dlirfte bei ca. 5
m liegen. Der Grundwasserabstrom wird von der Inde als Vorfluter in nérdliche bis
nordodstliche Richtung gelenkt. Allerdings haben die Braunkohlen-Tagebaue zu einer
Absenkung der Grundwasseroberflache gefiihrt, so dass die hydraulische Verbindung zur
Inde gestort ist und nordwestliche Grundwasserflielrichtungen zu den SUmpfungsbrunnen
auftreten. Aufgrund der Grundwasserregulierung durch den Braunkohlentagebau unterliegen
viele Gebiete in der Region besonderen bzw. kinftig wechselnden
Grundwasserverhaltnissen. Die RWE Power AG als bergbautreibende Gesellschaft weist
daher auf bestimmte Verhaltnisse im Plangebiet hin. So kann der Grundwasserstand
vorubergehend durch kiinstliche oder naturliche Einflusse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmafnahmen (von Gebauden) ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natlrliche Niveau zu bericksichtigen.

Eine Verunreinigung des Grundwassers durch schadliche Bodenverunreinigungen konnte
nicht festgestellt werden.

Das Plangebiet ist derzeit teilweise bebaut, versiegelt oder bedingt wasserdurchlassig
befestigt, so dass die natlirlichen Bedenfunktionen in Bezug auf die Grundwasserneubildung,
Wasserspeicherung oder Verdunstung nur stark eingeschrankt stattfinden.

Luft / Klima

Vom Untersuchungsgebiet selbst liegen keine exakten Daten zur Luftbelastung vor. Die in
direkter Nachbarschaft zum Plangebiet liegenden gréflteren Emittenten sind die B 264 und
die umliegenden Ortsteile Weisweilers in ihrer Gesamtheit.

Im Stadtdkolegischen Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2002 wurden u. a.
auch die potentiellen Klimafunktionen der Flédchen innerhalb des Stadtgebiet aufgrund der
vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen in Verbindung mit Versiegelungsgrad und Relief
ermittelt. Dem Planungsgebiet wird dabei Gewerbeklima, geprdgt durch einen sehr hohen
Anteil an versiegelten Flachen, zugeordnet. Den siidlich gelegenen Flachen ist aufgrund der
vorhandenen Vegetation ein ausgeglichenes Waldklima mit geringen
Temperaturschwankungen beizumessen.

2.2.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Boden / Altlasten

Bei Realisierung der Planung werden Teile der jetzt bebauten oder versiegelten Flachen zu
Freiflichen. Insofern sind trotz der geplanten baulichen Nutzung - verglichen mit der Ist-
Situation — insgesamt positive Auswirkungen auf die Bodenfunktionen im Plangebiet zu
erwarten.

Die Realisierung der Planung hat keine Inanspruchnahme wertvoller Béden zur Foige. Die
Realisierung der Planung hatte im Gegenteil die Entsiegelung von mindestens ca. 600 m?
der jetzt befestigten Flachen zur Folge.

Durch die Wiedernutzbarmachung der Flache wird dem Gebot der “Bodenschutzklausel” (§
1a Abs. 2 BauGB) entsprochen, wo nach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist und durch Wiedernutzbarmachung von Flachen oder Nachverdichtung die
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} zu begrenzen ist.

Bezlglich der Altlastensituation kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass keine

Vorbehalte gegen die geplanten Folgenutzungen bestehen, da die durchgeflihrten
Untersuchungen nur vereinzelte Hinweise auf nutzungsbedingte Bodenaltlasten ergeben
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haben, die bei Abbruch, Entsiegelung und Nachnutzung des Geldndes entsprechend zu
behandein sind (vgl. 2.2.4.).

Wasser / Grundwasser

Durch die im Zuge der Realisierung der Planung durchzuflihrende Entsiegelung von Teilen
des Plangebietes sind positive Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung zu erwarten.
Weiterhin wird im Falle einer Neubebauung die Versickerung des Niederschiagswassers
angestrebt, auch wenn die gesetzlichen Verpflichtungen zur Niederschiags-
wasserbeseitigung geméal § 51a Landeswassergesetz NW (LWG) fir das Plangebiet keine
Anwendung finden, da das Grundstiick bereits vor 1996 bebaut war. Die vorhandene
stadtische Kanalisation ist leistungsfahig genug, das gesamte Schmutz- und
Niederschlagswasser des Geldndes aufzunehmen, gleichwohl ist der Eigentiimer des
Gelandes daran interessiert, das anfallende Niederschlagswasser auf dem Gelande zu
versickern. Eine mogliche Versickerung von Niederschlagswasser des geplanten Gebdudes
und befestigten Flachen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift und
wasserrechtlich genehmigt werden.

Luft / Klima

Stark emittierende Betriebe sind durch die Festsetzung (Sondergebiet fir Einzelhandel nicht
zuldssig. Luft-Belastungen durch zusétzliche Verkehre werden in Relation zur vorhandenen
Gesamitsituation als nicht erheblich eingeschatzt.

Bei Durchfihrung der Planung kann es einerseits zu Verbesserungen des Klimas innerhalb
des Plangebietes kommen, da mit der Folgenutzung eine teilweise Entsiegelung und
Begrunung des Plangebietes einhergeht, andererseits wird mit einer nutzungsbedingten
Zunahme des Kfz-Verkehrs zu rechnen sein, die jedoch insgesamt keine erheblichen
Auswirkungen erwarten |3sst.

2.2.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist damit zu rechnen, dass der derzeitige Zustand, d.h.
eine fast vollstandige Versiegelung, dauerhaft erhalten bleibt und die Bodenfunktionen
einschlieflich Grundwasserneubildung stark eingeschrénkt bleiben. Die negative
kleinklimatische Situation wird sich ebenfalis nicht verbessern, es sei denn, die Nutzung wird
ganzlich aufgegeben und eine natlirliche Sukzession zugelassen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist nicht von einer Verdnderung des Schutzgutes “Luft”
auszugehen.

Die in Folge der geplanten Nachnutzungen des Gelandes erforderlichen Untersuchungen
und Mafinahmen im Bereich der Altlastensanierung wiirden auf absehbare Zeit nicht
durchgefahrt.

2.2.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch entsprechende Festsetzungen werden die vorhandenen Griinstrukturen im Plangebiet
weitestgehend erhalten sowie neue Pflanzflachen vorgesehen (vgl. 2.1.4.). Dies flihrt zur
Verbesserung der Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung.

Bezuglich der Altlastensituation sind bestimmte Maflnahmen im Rahmen der
Flachenaufbereitung (Abbruch, Entsiegelung) erforderlich, die als Kennzeichnung in den
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Bebauungsplan aufgenommen sind. Auf diese Weise kdnnen negative Auswirkungen,
insbesondere auf Menschen und das Grundwasser ausgeschlossen werden.

Bei der Flachenentsiegelung soliten 2 B. die Bodengehalte an Cadmium flachenhaft
Uberpruft werden, um ggf. Handlungsempfehlungen geben zu kdnnen. Im Worst-Case
kénnte einer wenig wahrscheinlichen Cadmium-Problematik durch die
Mutterbodenabdeckung in einer Machtigkeit von ca. 35-50 cm ausreichend begegnet
werden.

Bezlglich der nicht zu lokalisierenden Lagertanks (z.B. Dieseltankstelle) und der
Untergrundsituation am ehemaligen Schmieréllagerraum sowie am ehemaligen Trafohaus
bestehen Untersuchungsdefizite. Aufgrund dieser und anderer Hinweise auf lokale
Bodenverunreinigungen sollten Flachenentsiegelungen und Bodeneingriffe mit weiteren
Begutachtungen und entsprechenden Freimessungen verknipft werden, um die Hinweise zu
Uberprifen, das Untersuchungsraster ausreichend zu verdichten. Entsprechend dieser
Empfehlungen des Gutachters wird das gesamte Plangebiet gemai § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet (Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind) und textlich auf die zu tatigenden Untersuchungen verwiesen. Das
Gutachten und diese Vorgehensweise sind mit dem Kreis Aachen als Untere
Bodenschutzbehorde abgestimmt, die auch die Mallnahmen kontrollieren wird.

Aufgrund der Grundwasserregulierung durch den Braunkohlentagebau kann der
Grundwasserstand voribergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflusse verandert sein.
Bei den Abdichtungsmalinahmen (von Gebauden) ist ein zukUnftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natirliche Niveau zu berlcksichtigen. Diese und andere
Besonderheiten erfordern im nérdlichen Drittel des Plangebietes bautechnische
Malnahmen. Eine entsprechende Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wurde im
Bebauungsplan vorgenommen {vgl. Begrindung Teil A, Kap. 8.2).

2.3. AUSWIRKUNGEN AUF DEN MENSCHEN, SEINE GESUNDHEIT SOWIE DIE BEVOLKERUNG
INSGESAMT

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Erholungsfunktion

Das Gelande der ehemaligen Ziegelei ist seit je her eingezaunt und nicht zu betreten, hat
keinerlei Erholungsfunktion und ist stadtebaulich, insbesondere im Hinblick auf die
exponierte Lage am sudlichen Ortseingang, stark verbesserungswardig. Auch die stidlich
angrenzenden Grunbereiche innerhalb des Plangebietes sowie der “geschitzte
Landschaftsbestandteil” sind eingezdunt und &ffentlich nicht zuganglich. Dennoch wird der
Bereich insbesondere von Kindern und Jugendlichen unerlaubterweise betreten, da er
aufgrund der Topografie und des Bewuchses einen gewissen Erholungswert fur diese
Nutzergruppe besitzt.

Larm

Die gréfite Schallquelle, die auf das Plangebiet einwirkt, ist die B 264. Alle anderen
Schallguellen {sonstige Strallen, gewerbliche Nutzungen im Umfeld und auf dem Gelande)
sind nicht relevant.

Da innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ohnehin keine schitzenswordige
Wohnnutzung zulassig ist, sind Maltnahmen bzw. Festsetzungen aufgrund der
Larmimmissionen durch die B 264 nicht erforderlich.

Emissionen aus dem Plangebiet hinaus, die aus der jetzigen gewerblichen Nutzung
resultieren und auf die benachbarten Wohngebiete einwirken, sind unwesentlich.
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Altlasten
Die vorhandenen Altlasten, die aus der langjahrigen gewerblichen Nutzung herrihren, sind
nur punktuell und stellen keine Gefahr fur die menschliche Gesundheit dar (vgl. Kap. 2.2.).

2.3.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Erholungsfunktion

Die Erholungsfunktion wird durch die Folgenutzung nicht verbessert Die “informelle”
Erholungsfunktion des "geschiitzten Landschaftsbestandteiles” wird durch die Planung nicht
verandert. Die Zuganglichkeit wird aufgrund der Planung nicht verbessert (was aufgrund der
okologischen Bedeutung des GLB auch nicht wiinschenswert ware).

Larm

Der Bebauungsplan weist verschiedene potentielle Konflikte in Bezug auf den Schallschutz
auf. Daher wurde eine Schallimmissionsprognose beauftragt. Die Untersuchung bezog sich
auf den urspringlichen Geltungsbereich, der die gesamte versiegelte Flache der ehemaligen
Ziegelei und somit auch den 6stlichen, in der 81. Flachennutzungsplananderung als
Gemischte Bauflache dargestellten Bereich umfasste. Der Gutachter hatte die Aufgabe,
mogliche Schall-Einwirkungen auf die Umgebung durch die geplanten Nutzungen zu prifen
sowie Einwirkungen auf das Plangebiet von aufien (vor allem Bundesstralie 264) und
Konflikte zwischen der Einzethandelsnutzung im Plangebiet sowie der dstlich angrenzenden
entwickelbaren Mischnutzung.

Lediglich im Nahbereich der Bundesstralle (bis ca. 55 m ab Straftienmitte) kommt es nach
den Rechenmodellen, die der Gutachter untersucht hat, zu Uberschreitungen der fur
Mischgebiete zulassigen Richt- und Orientierungswerte.

Innerhalb des im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten Sondergebietes ist
ohnehin keine Wohnnutzung zulassig, so dass dies Untersuchungsergebnis hier nicht
relevant ist.

Neben der Verkehrslarmproblematik, die fur die Einzelhandelsnutzung im Plangebiet ohne
Bedeutung ist, bewertet das Gutachten weitere potentielte Konflikte:

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des geplanten SB-Marktes zu der &stlich
angrenzenden, in der 81. FNP- Anderung als Gemischten Bauflache dargestellte Flache, in
der auch Wohnnutzung entstehen kann, ergibt sich eine potentielle Konfliktsituation in Bezug
auf Larmemissionen des Einzelhandelsbetriebes.

Das Gutachten belegt, dass die Nachbarschaft grundsatzlich zu keinen Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes nach TA Larm fur Mischgebiete von 60 dB(A) bzw. der
Orientierungswerte der DIN 18005 (ebenfalls 60 dB (A}) fuhrt. Besondere Beachtung findet
dabei die larmtechnisch oft problematische Anlieferung. Die stadtebauliche Konzeption und
die davon abgeleiteten Uberbaubaren Grundsticksflachen legen zugrunde, dass
Kundenparkplatze im nérdiichen Bereich, d.h. an der B 264 angelegt werden, wo
entsprechend auch der Kundeneingang sein wird, wahrend die Anliefer-Zone im sudlichen
Teil des Sondergebietes liegen wird. Der Emissionskonflikt mit einer moglichen ostlich
angrenzenden Wohnnutzung ist jedoch mit technischen MaRnahmen im ublichen Rahmen
l6sbar (z.B. Einhausung der Lieferzone oder durch sog. “Flexi-Docks” im
Anlieferungsbereich). Diese Fragestellung ist im Rahmen der Ublichen
Schallemissionsprognose fur gewerbliche Bauvorhaben im bauordnungsrechtlichen
Verfahren zu klaren.

Larmemissionen, die aus dem Plangebiet hinaus auf die bestehende umliegende
Wohnbebauung einwirken kénnen, sind nicht erheblich.

Fur den geplanten SB-Markt wurden die Einwirkungen auf die am néachsten gelegenen
Wohnhauser am Weillen Weg untersucht. Bei ausschlieflichem Betrieb des geplanten
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Einkaufsmarktes im Tageszeitraum wird dort der Immissionsrichtwert nach TA Larm fiir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) sowie der entsprechende Orientierungswert der DIN
18005 (ebenfalls 55 dB(A)) eingehalten.

Altlasten

Beziiglich moglicher Altlasten wurde festgestellt, dass keine Vorbehaite gegen die gepianten
Folgenutzungen bestehen (vgl. Kap. 2.2.). Bei Realisierung der Planung werden die
vorhanden Altlasten (z.B. Standorte ehemaliger Oltanks) sowie weitere potentielle
Bodenverunreinigungen untersucht und durch geeignete Malknahmen saniert. Die
Untersuchungen und konkrete Maltinahmen werden in nachgelagerten Verfahren bestimmt
und Uberwacht. Insofern stellen im Falle der Realisierung der Planung Altlasten keine Gefahr
fur die menschliche Gesundheit dar.

Andere potentiell negative Auswirkungen auf den Menschen sind nicht bekannt.

2.3.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Erholungsfunktion
Die Erholungsfunktion des Plangebietes bzw. des angrenzenden GLB wirde sich nicht
dndern.

Larm

Beziglich der Larmimmissionen wurde sich an der derzeitigen Situation nichts &ndern. Bei
Nichtdurchfuhrung der Planung werden die prognostizierten Ldrmemissionen, insbesondere
durch den Kfz-Verkehr (vor allem SB-Markt), nicht entstehen. Dies ware sicherlich fur die
unmittelbar im und am Plangebiet wohnende Bevdlkerung vorteilhafter, jedoch ist die
prognostizierte Erhdhung der Schallimmissionen bei Realisierung der Planung nicht
erheblich und liegt unterhalb des maftgeblichen Orientierungswertes.

Aitlasten

Die Altlastenproblematik wirde bei Nichtdurchfihrung der Planung weder weiter untersucht
noch durch geeignete Maltnahmen behoben (so lange die Bausubstanz erhalten bliebe).
Dies ware zwar nicht winschenswert, konkrete gesundheitliche Gefahrdungen liegen in
diesem Fall jedoch auch nicht vor.

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

Erholungsfunktion
BezUglich der Erholungs- und sonstigen Funktionen fiir die Bevdlkerung sind keine
nachteiligen Auswirkungen durch die Planung erkennbar.

Larm

Da innerhalb des Sondergebietes eine Wohnnutzung sowieso nicht zuldssig ist, haben die
Empfehlungen der Schalliimmissionsprognose bzgi. Wohnnutzung an der Bundessstralle in
diesem Fall keine Relevanz.

Das Gutachten hat zudem ergeben, dass die durch die Einzelhandelsnutzung (inci.
Stellplatze und Anlieferzone) keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die dstlich
angrenzende, in der 81. FNP-Anderung als Gemischte Bauflache dargestellte Flache haben
wird, da Richt- und Orientierungswerte flir Mischgebiete eingehalten werden.

Larmemissionen, die aus dem Plangebiet hinaus auf die bestehende umliegende
Wohnbebauung einwirken kénnen, sind nicht erheblich.
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Altlasten

Entsprechend der Empfehlungen des Gutachters wird das gesamte Plangebiet geman § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet (Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) und textlich auf die zu tatigenden
Untersuchungen verwiesen. Die Untersuchungen und kenkrete Mafinahmen werden in
nachgelagerten Verfahren bestimmt und dberwacht.

2.4. AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER

2.4.1. Beschreibung der Bestandssituation

Bergbau
Durch den vormals im Plangebiet betriebenen Bergbau kann es zu Schaden an Gebauden

kommen. Zur Beurteilung der bergbaulichen Situation im Hinblick auf die Bauleitplanung
wurde ein Fachgutachten in Auftrag gegeben (“Stellungnahme zu den bergbaulich-
geotechnischen Verhiitnissen in Bezug auf tagesnahen Altbergbau im Bereich des
Bebauungsplangebietes 215 (ehemalige Ziegelei) in Weisweiler, Langerweher Stralle 10-
12"). (Untersuchungsbereich war der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans,
der sich Uber die gesamte versiegelte Flache der ehemaligen Ziegelei erstreckte und
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich der 81. Flachennutzungsplan&nderung war.)

Das Plangebiet liegt im “Inde-Revier". Mehrere Steinkohlenfi$ze queren das Plangebiet
oberflachennah in Std-West / Nord-Ost-Richtung, von denen einige abbauwdurdig waren. Im
Bereich Weisweiler wurde nachweislich bereits im 15. Jahrhundert zundchst in Nahe der
Tagesoberfliche (iber eine Vielzahl von flachen Schichten Steinkohlie gewonnen. Aufgrund
der geologischen Verhdltnisse und vorliegender Unterlagen ist davon auszugehen, dass
auch im Plangebiet oberflachennaher Grundeigentimerbergbau betrieben wurde.

Weitergehende Untersuchungen wurden fir den jetzigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans 215 durchgefihrt (,Bericht (ber die Ergebnisse der Untersuchungen zu den
bergbaulichen Verhéltnissen in Bezug auf tagesnahen Altbergbau im Bereich der
ehemaligen Ziegelei Weisweiler, Langerweher Strafte 10-12%). Im Plangebiet liegt der
Hauptfidz .Schlemmerich®, in dessen Ausbissbereich dauerhaft mit einer grofien
Wahrscheinlichkeit fir das Auftreten von Tagesbriichen, Senkungen oder Setzungen
gerechnet werden muss (vgl. Begrindung Teil A, Kap. 8.3).

Denkmailer, sonstige Kultur- und Sachgiter

Durch den seit Ende des 19. Jahrhunderts betriebenen Ziegeltonabbaus wurde das
natiriiche Gelande in einer Gesamtmachtigkeit von bis zu ca. 10 m abgetragen. Insofern ist
mit vorgeschichtlichen, rémischen oder mittelalterlichen Relikten voraussichilich nicht zu
rechnen.

Sonstige Kultur- und Sachgliter, wie z.B. Baudenkméler, wertvolle Gebdudebestande,
technische Anlagen o.4., befinden sich nicht im Plangebiet, noch werden solche auBerhalb
des Plangebietes durch die Planung beeinflusst.

2.4.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Der tagesnahe Steinkohlenabbau in vorindustrieller Zeit hat zum Teil gréfiere flachenhafte
Hohlrdume im Untergrund hinterlassen, so dass in diesen Bereichen ohne zeitliche
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Begrenzung mit Tagesbrichen gerechnet werden muss, die Schaden an Gebauden oder
sonstigen Sachgutern verursachen konnen. Dies betrifft etwa 2/3 des Plangebietes
(stdlicher Teil).

Fur den Bereich der festgesetzten Sondergebietsflache wurden seitens des Gutachters
weitergehende Untersuchungen durchgefthrt und bautechnische Maltnahmen empfohlen.
Unter Beriicksichtigung der Empfehlungen des Gutachters ist die Bebauung des
Plangebietes mit technischen Routinemafinahmen moglich (s. 2.4.4.).

2.4.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das Risiko von Bergschaden bezogen auf den
jetzigen Gebaudebestand bestehen. Maftnahmen sind nur maglich, wenn das Gelande von
Gebauden frei gerdumt ist.

2.4.4. Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Bergbau

Die vom Altbergbau betroffenen Flachen werden gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als
“Flachen, unter denen der Bergbau umgeht’ gekennzeichnet. Zusatzlich wird der Floz
Schlemmerich incl. Ausbissbereich als Flache A, unter der der Bergbau umgeht,
gekennzeichnet. Hinweise auf dem Bebauungsplan geben Auskunft Uber die daraus
resultierenden MalRnahmen bei Realisierung der Bauleitplanung.

Bei Antreffen von Resthohiraumen oder Pingen sind entsprechende Malinahmen zu
ergreifen, z.B. Verfullung der Hohirdume oder Uberspannung durch entsprechende
Anpassungsmafinahmen im Griindungsbereich der Gebaude (vgl. Begrindung Teil A, Kap.
8.3).

2.5 ERNEUERBARE ENERGIEN

Die derzeitige Energie- und Wérmeversorgung des Plangebietes ist rein konventionell
vorgesehen (Erdgas). Entsprechende Anschlisse an die vorhandenen Strom- und
Erdgasnetze wurden bereits im Rahmen der im Frahjahr 2006 durchgeflhrten
Stralenbauarbeiten im Bereich Bundesstralle / Weiler Weg berucksichtigt. Die Moglichkeit
der Nutzung von (dezentral erzeugter) erneuerbaren Energien durch spatere Bauherren
bleibt davon unberihrt.

2.6. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN DARGESTELLTEN UMWELTMEDIEN

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Malle. Wechselwirkungen im Sinne von Folgewirkungen
zwischen mehreren Schutzgitern, die fur mehrere oder einzelne Schutzguter erheblich
negative Auswirkungen hatten, konnten nicht festgestellt werden bzw. sind auf der Ebene
der Bauleitplanung nicht relevant oder nicht verlésslich prognostizierbar.

2.7. PLANUNGSALTERNATIVEN

Die Standortentscheidung fur die Nutzung des ehemaligen Ziegeleigeldndes in der geplanten
Weise wurde auf Flachennutzungsplanebene getroffen, Dabei war die Lagegunst des
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Gelandes fur die geplanten Nutzungen ausschlaggebend, die im Umfeld der Ortslage
Weisweiler als besonders geeignet bezeichnet werden kann, sowie die Tatsache, dass es
sich um die Wiedernutzbarmachung einer gewerblichen Bauflache handelt
(“Flachenrecycling’), was den Vorgaben der Bodenschutzklausel und der
Umwidmungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) entspricht (vgl. 1.2). Es werden
stadtebauliche und funktionale Defizite bei Umsetzung der Planung behoben, ohne den
okologisch wertvolleren Aullenbereich in Anspruch zu nehmen. Im Ubrigen gibt es in
Weisweiler keine verfiigbaren Alternativstandorte mit ahnlich guter Lagegunst fur die
geplante Nutzung, und die Umweltprifung hat ergeben, dass fiir den Standort “ehemalige
Ziegelei” keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen erkennbar sind.

Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes, d.h. ein anderes stadtebauliches Konzept
oder andere Festsetzungen, sind zwar denkbar, wirden jedoch die Auswirkungen auf die
Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gegenuber der vorliegenden Planung nicht
wesentlich beeinflussen und nicht zu grundsatzlich anderen, d.h. ginstigeren, Auswirkungen
auf die Umwelt fihren. Die Anordnung der fur die Einzelhandelsnutzung notwendigen
Stellplatze nérdlich des geplanten Baukdrpers ist stadiebaulich sinnvoll, da nordlich keine
schutzwiirdige Nachbarschaft besteht. Unter der Pramisse, dass die geplante Nutzung in der
festgesetzten Quantitat stadtebaulich und funktional sinnvoll ist, bleiben
Planungsalternativen in Bezug auf die Umwelt ohne wesentliche Auswirkungen, zumal die im
Bebauungsplan festgesetzten Maftnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen zur Folge haben, dass keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind — im Gegenteil teilweise eine Verbesserung
der Umweltqualitat erreicht werden kann.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG
3.1. VERWENDETE VERFAHREN UND PROBLEME BEI| DER ERSTELLUNG DER ANGABEN

Anhand einer Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes wurde eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfuhrung der Planung erstellt. Hieraus werden
die geplanten Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen abgeleitet.

Bei der Durchfihrung der Umweltprifung und der Erstellung des Umweltberichtes wurden
die nachstehenden, vorwiegend projekthezogenen Grundlagen verwendet:

Entwurf zum Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei —

. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 215 — Ehem. Ziegelei -,
D. Liebert — Blro fur Freiraumplanung, Aachen, Mai 2007

. Schallimmissionsprognose fur die Bauleitplanung Bebauungsplan 215 — Ehemalige
Ziegelei, Dr.-Ing. Szymanski & Partner, Aachen, Juni 2006)

. Altlastenuntersuchung fir das Geldnde der ehemaligen Ziegelei Weisweiler

(Klinkerwerk Wolf), Langerweher Stralte in Weisweiler (Altlastenkataster-Nr.
5103/124) im Hinblick auf die Nutzungsabsichten “Einzelhandel” und
“Wohnbebauung™- B-Plan 215, HYDR.O. Geolcgen und Ingenieure, Aachen
20.09.2005

. “Stellungnahme zu den bergbaulich-geotechnischen Verhditnissen in Bezug auf
tagesnahen Altbergbau im Bereich des Bebauungsplangebietes 215 (ehemalige
Ziegelei) in Weisweiler, Langerweher Strafle 10-12", Ingenieurblro Heitfeld-Schetelig
GmbH, Aachen, April 2006,

. .pericht (ber die Ergebnisse der Untersuchungen zu den bergbaulichen
Verhéltnissen in Bezug auf tagesnahen Alibergbau im Bereich der ehemaligen
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Ziegelei in Weisweiler, Langerweher Stralte 10-12°, Ingenieurblro Heitfeld-Schetelig
GmbH, Aachen, 29.06.2007,

. ,Tragfahigkeitspriifung fir einen Nahversorger im Einmindungsbereich der K18 in
die B 264 in Eschweiler- Weisweiler, Buro fir Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul
G. Jansen GmbH, KéIn, Juni 2006

. Stadtokologischer Beitrag zum  Stadtentwicklungskonzept Eschweiler, Stadt
Eschweiler, Dez. 2002.

3.2. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG {MONITORING)

Gemaf § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
Mafnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Aus den Ausfuhrungen unter Kap. 2 “Umwelt” geht hervor, dass durch die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und unter Berlicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmaRnahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten sind. Die Einhaltung der Festsetzungen wird durch die Stadt
Eschweiler und ggf. anderen Fachbehérden in den Ublichen Baugenehmigungsverfahren und
bauaufsichtlichen Kontrollen Uberwacht. Daher besteht nach heutigem Kenntnisstand keine
Notwendigkeit, Angaben zu gesonderten UberwachungsmaRnahmen festzulegen, die sich
auf unmittelbare und ohne Prognoseunsicherheit festgestellte erheblichen Auswirkungen
(z.B. Bodenversiegelung} beziehen.

Neben diesen unmittelbaren und chne Prognoseunsicherheiten festgestellten Auswirkungen,
kénnte es unvorhergesehne Umweltauswirkungen geben, die nach Art und/oder Intensitéat
nicht bereits Gegenstand der Abwégung sein konnten.

Umweltbeobachtungsinstrumente sind in vielen europaischen Richtlinien, Umweltgesetzen
und Verordnungen von Bund und Land festgeschrieben. So sind Monitoringmalinahmen,
z.B. zur Messung von Luftschadstoffen im BImSchG, hereits feste Bestandteile eines
Umweltmedien abhangigen Uberwachungssystems.

Geméf § 4c BauGB nutzt die Gemeinde die Informationen der fir die Durchfihrung der
Uberwachung zustandigen Behorden. Die Stadt Eschweiler wird nach Realisierung der
Planung unter Zuhilfenahme dieser Daten prifen, ob die getroffenen Prognosen, z.B. zum
Verkehrsaufkommen und damit auch zur Larmentwicklung, eingetroffen sind. Weiterhin wird
die Stadt beim Auftreten von akuten Umweltproblemen aufgrund von Hinweisen der
zusténdigen Fachbehoérden und aus der Bevdlkerung angemessene zusatzliche
Uberwachungskontrollen durchfuhren.

3.3. ZUSAMMENFASSUNG

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich des Schutzgutes “Landschaft” keine bzw. keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen durch die Realisierung der Planung zu erwarten sind,
da das Orts- und Landschaftsbild angesichts der jetzigen Situation bei Umsetzung der
Planung voraussichtlich verbessert wird und aufgrund der vorliegenden Topografie und der
festgesetzten Begrenzungen der Gebdudehdhen eine Fern- und Aullenwirkung des
Gebietes sehr schwach sein wird. Im Bereich des Schutzgutes “Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt” sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen bei Realisierung der
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Planung zu erwarten, da die vorhandenen Grunstrukturen weitestgehend erhalten werden
und dariber hinaus zusatzliche Pflanzflachen und Baumpflanzungen festgesetzt sind, so
dass sogar von einer Verbesserung auszugehen ist. Der sidlich angrenzende Geschitzte
Landschaftsbestandteil wird nicht tangiert.

Die Schutzguter Boden, Wasser/Grundwasser werden durch Realisierung der Planung nicht
negativ beeintrachtigt. Die Wiedernutzbarmachung des Bereiches (“Fiachenrecycling”) tragt
der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) und dem Schutz des Auflenbereiches
Rechnung und ist grundsatzlich zu begrilen. Die Bodenfunktionen werden durch die
Schaffung zusatzlicher Grinflachen gegeniiber der jetzigen Situation verbessert. Beziglich
des vorliegenden Altlastenverdachts ergeben sich keine Vorbehalte gegen die geplanten
Nutzungen. Bei Abriss und Entsiegelung des Geldndes werden durch zuséatzliche
Untersuchungen geeignete und Ubliche MalRnahmen unter Aufsicht der Bodenschutzbehérde
durchgefihrt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass in Bezug auf die Luftreinhaltung keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen bei Realisierung der Planung zu erwarten sind,
zumal der durch die Einzelhandelsnutzung zu erwartende zusatzliche Kfz-Verkehr in
Relation zum allgemeinen Verkehrsaufkommen im unmittelbaren Umfeld zu vernachlassigen
ist.

Far das Schutzgut “Klima® sind keine negativen Auswirkungen bei Realisierung der Planung
zu erwarten. Da das Geldnde derzeit weitestgehend bebaut bzw. befestigt ist, fihren die
geplanten zusatzlichen Grinflachen ggf. zu einer Verbesserung der kleinklimatischen
Situation.

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich des Schutzgutes “Mensch / Bevélkerung” bei
Realisierung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Die
Flache wird nach wie vor fur die Bevélkerung keine Erholungsfunktion haben.

Potentielle Larm-Konflikte (Auswirkungen der Umgebung auf das Plangebiet, Auswirkungen
auf die Umgebung durch das Plangebiet) wurden untersucht. Es wurde festgestellt, dass die
Planung unter Einhaltung der einschiagigen Richt-, Grenz- und Orientierungswerte
umsetzbar ist.

Die hohe Wahrscheinlichkeit fir das Vorhandensein von Hinterlassenschaften des
oberflachennahen Altbergbaus, die zu Schaden an Geb&auden und anderen Sachgltern
fuhren kénnen, steht einer Bebauung grundsatzlich nicht entgegen.

Weitergehende Untersuchungen wurden durchgefiihrt.

Bodendenkmaler werden aufgrund des massiven Geldndeabtrages in der Vergangenheit
nicht erwartet. Die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes finden im Ubrigen unmittelbar
Anwendung. Andere Denkmaler, Kultur- und Sachguter sind weder im Plangebiet noch in der
Umgebung betroffen.

Insgesamt lasst die Realisierung der Planung unter Beriicksichtigung der im Bebauungsptan
215 — “Ehemalige Ziegelei” festgesetzten Vermeidungs-, Verminderungs- und v

Ausgleichsmalnahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
erwarten.

Eschweiler, den—'m'.‘IO.ZOO?
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ANLAGE 5

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
(GEM § 10 ABS. 4 BAUGB)

Inhaitsiibersicht:

1. Planungsanlass, Ziel des Bebauungsplans

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

3. Berlicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
1. Planungsanlass, Ziel des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist durch die Betriebsflachen der ehemaligen Ziegelei gepragt, die zurzeit
innerhalb der umgebenen Wohnnutzung eine Z&sur darstellen.

Fur den Gebaudebestand gibt es keine geeignete Folgenutzung, da eine nicht mehr als nicht
wesentlich stdrende gewerbliche Folgenutzung aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
Wohnnutzung ausscheidet.

Ziel der Bauleitplanung ist die Steuerung der Nachfolgenutzung, das Flachenrecycling. Der
Bebauungsplans 215 ist der erste Schritt zu einer stadtebaulich sinnvollen und vertraglichen
Ldsung.

Das Planungsziel des Bebauungsplans 215 ist in erster Linie die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir einen Nahversorgungsbetrieb und den zugehérigen Parkplatz.
Die Nutzung zum Zwecke des Einzelhandels stellt an diesem Standort nicht nur aufgrund ihrer
verkehrstechnisch glnstigen Lage stadtebaulich eine sinnvolle Folgenutzung dar, sie deckt
gleichzeitig den Bedarf des Ortsteils Weisweiler.

Somit wird auch den Zielen der Landesplanung entsprochen, zu denen die Ansiedlung von
Nahversorgungsbetrieben in rdumlichem Zusammenhang mit Wohn- und Mischgebieten sowie
das Flachenrecycling gehért.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Lebensmittelmarktes wird unter Ber{ick-
sichtigung der Ergebnisse der , Tragfahigkeitsprifung fur einen Nahversorger" ein ,Sonstiges
Sondergebiet —grolflachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsflache von 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente” festgesetzt.

Im Slden des Plangebietes existieren bewachsene Grinflachen mit teilweise dichtem Baum-
bestand, die erhaltenswert sind. Ziel ist der dauerhafte Schutz dieser Grunstrukturen, so dass,
auch im Zusammenhang mit dem siidlich angrenzenden Wald, ,Flache fir Walg" festgesetzt wird,
Uberlagert mit der Festsetzung, dass diese Bereiche der natirlichen Sukzession zu berlassen
sind.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eschweiler stellt fir die Flache des
Bebauungspians ,Gewerbliche Bauflache® dar. Parallel zum Bebauungspian- Verfahren erfolgte
das Verfahren der 81. Anderung des FNP. gem. dem Entwurf der sich ebenfalls zurzeit im
Verfahren befindlichen Gesamtiberarbeitung des FNP der Stadt Eschweiler, jautet die neue
Darstellung ,Sonderbauflache —grofiflachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsfiache 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente”. In der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Bauaus-
schusses am 05.06.2007 wurde die FNP- Anderung beschlossen und am 21.09.2007 durch die
Bezirksregierung genehmigt.
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2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei Aufstellung des Bebauungsplans sind neben anderen insbesondere die Belange des
Umweitschutzes zu berlcksichtigen. Zu diesem Zweck wurde nach § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht bewertet und beschrieben werden.

Anhand einer Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
wurde eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
und bei Nichtdurchfuhrung der Planung erstelit.

Dabei wurde im Wesentlichen auf die Ergebnisse der erforderlichen und wahrend des Verfahrens
erstellten Gutachten zuriickgegriffen.

Aufgrund der zurzeit fast vollstandigen Uberbauung/ Versiegelung der Flache ist davon
auszugehen, dass durch die Realisierung der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die
untersuchten Schutzglter zu erwarten sind. Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden im
Einzelnen und insgesamt als nicht erheblich beurteilt.

Die Wiedernutzbarmachung von ehemaligen Gewerbeflachen entspricht der Forderung nach dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, um die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen zu
vermeiden,

3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung gingen in erster Linie Bedenken
bezuglich der Gréenordnung der zuldssigen Verkaufsflache und deren mégliche negative
stadtebauliche Auswirkung hinsichtlich der Versorgungssituation (Kaufkraftabfiuss) sowie
bezlglich potenzieller Beeintrachtigungen aufgrund der Erschlieungssituation und dadurch
entstehende Larmimmissionen ein.

Mit der Prifung der Tragfahigkeit fur den geplanten SB- Markt wurde das Boro fur Stadt- und
Regionalplanung, Dr. Paul G. Jansen GmbH, Kéin, beauftragt. Das vorliegende Gutachten weist
eine rechnerische Tragfahigkeit von 1.575 m? Verkaufsflache nach. Die Bezirksregierung hat der
geplanten GrofRenordnung von 1.550 m? zugestimmit.

Weiterhin wurde bezuglich der ErschlieRungssituation eine Lésung gefunden, die zum einen
verkehrstechnisch funktioniert und zum anderen potenzielle Larmbelastigungen fir Anwohner am
Weillen Weg minimiert. Zusétzlich wurde durch das Buro Dr. Szymanski und Partner, Aachen, ein
Larmgutachten (Gutachten zu den Auswirkungen von Emissionen durch Stralenverkehrslarm ....)
erstellt, das bestatigt, dass Immissionsrichtwert nach TA Larm und Orientierungsrichtwert nach
DIN 18005 eingehalten werden.

Die genannten Konflikte wurden im Verfahren untersucht, bewertet und in der Planung
bericksichtigt soweit erforderlich,

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt nicht
erheblich sind. Aufgrund der Lage des Plangebietes, erhalt der Bebauungsplan besondere

Bedeutung fUr die Stadtentwicklung und ist einer méglichen Entwicklung im AuRenbereich bzw.
am Stadtrand vorzuziehen,

Eschweiler, den- .10.2007

WA BP 215 PUBA 17.10.2007 Zusammenf. Erklaruny doc
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Aktenzeichen, |-1H0A 20

sehr geehrter Herr Fey, dedengvos @verweycn-anwaelle. de

unter Bezugnahme auf meine Linsicht in die Unterlagen bei Ihnen im Hause am 21.08.2007
méchte ich namens und in Auftrag unscrer Mandantin, Frau Renate Jumpertz, WeiBer

Weg 2 a, 52249 Eschweilcr, folgende Anregungen vortragen:

Sie teilten mir mit, dass der Fliichennutzungsplan derseit bei der Bezirksregierung licge und

von dort aus etwa in eincinhalb Monaten mit einer Entscheidung erfahrungsgemald zu rechnen

ser.

SEKRETARIATSZLEITLEN: MONTACG — FREITAG 900~ 17 30 UHR
RANKVFRRINDUNG SPARKASSE KOLN BONN BLZ 370 501 98 KONTO-NR. 100v 822 014
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Wir nchmen ausdriicklich Bezug aul unser Schreiben vom 15,04,2005, welches ich seinerzeit
hinsichtlich der Anregungen sowohl auf die Anderungs(liichen Nutzungsplan als auch auf dic

geplante Aufstellung des Bebavungsplancs — Fhemalige Ziegelci besop.

Bei der ersten Oflenlage war der Geltungshereich des Bebauungsplanes noch deckungsgleich
mit dem der 81. Vlichennutzungsplaninderung. Auf Grund bergbaulicher 1linterlassenschaf-
ten erfasst der Bebauungsplan nur noch einen Teilbereich. Fr wird im Norden begrenzt durch
dic B 264, im Westen durch die Stralic Weiller Weg und im Stden durch bestehende Bo-
schungen. Im Osten verlduft dic Grenze von Nord nach Siid durch bauliche innen genutzte

Flichen.

In der jotzt aktuellen Planung wurde cin Gutachten des Gutachters Dr. Junsen aus dem Juni
2005 mil verwertel. Dieses Gutachtenr wurde in Auftrag pepcben. um den Standort »um Lwe-
cke des Finzelhandels, grofflachigen Einzelhandels, bewericn su lassen. Das Gutachlen kam
su dern Ergebnis, dass nicht nur die verkehrstechnische |aye glinstig sci, sondern auch der

Bedarf des Ortsteil Weisweiler die Ansicdlung eines solchen Mark(cs hier erfordert.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan unter Zitfer 2 . Zicl und Zweck des B3ebauungspla.
nes”™ wird Bezug genommen auf dieses Gutachten. Bei dem Punkt 3., Stidtebauliches Kon-
sept” wird darauf hingewiesen, dass die Nahversorgungsqualitit des Ortsteils Weisweiler und
anderer umliegender Ortschaften bis dato unterdurchschuittlich sei. Die Ansiedlung cines

Vollsortimentes sei daher notwendig.

Pi¢ Stadt hat sich an keiner Stelle damit ausemnandergesctzt, dass das Nebeneinander eines
Sondergebictes mit der Festsetzung groBflachiger Finzelhandel neben reinem Wohnen Span-
nungen verursacht werden, die dass unmittelbare Nebencinander dieser beiden Nutzungen

unwillkiirlich nach sich zichen.
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Zu befiirchtende Konflikte liegen:
* in den LArmimmissionen,

¢ inden Verkehrsproblemen tiber die ErschlieBung.

Die LrschlieBung ist markiert sowoh! als Zu- und Abf(uhrt tiber den WeiBer Weg als auch iiber

die B 664. Die Lin- und Ausfahrisméglichkeit Weifier Weg beeintriichtigr die dort angesicdel-

1¢ reine Wohnmuzung in erheblichem Umfung.

Zu einer Moglichkeit der Reduzierung dicser Becintriichtigung durch diese vorgeschene Fr-

schlieBung ist keine Abwiigung vorgenommen worden. Tine ausschlieBliche Zufahrt iiber die

B3 264 wire sicherlich méglich.

Die grundsitzliche Zulidssigkeit von groBilichigen Finzelhandel ist geregelt in § 34 Ahs 3
und 3 a BauGB als auch § 11 Abs. 3 BauNVO. GroBflachipe Einzelhandel ist auller in Kern-

gebicten nur in lestgesetzien Sondergebieten zuldssip,

Diese Vorgaben zeigen deutlich, dass grundsatzlich proBiliachige Linzelhandel eben nicht an
Jeder Position zuldssig, gewiinscht und auch rechismiiBig ist. Gine detaillicrte Abwiigung

betretfend des gewiinschien Standards ist notwendig.

Finc Abwigung dariiber. ob schidliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 2 Bau(GB (iir
den zentralen Versorgungsbereich innerhalb der (Gemeinde oder Nachbargemeinde 7u be-
furchten sind, ist nicht mit in dic Abwéagung der Aufstellung des Bebauungsplanes cinpelos-
s¢n. Nicht ausreichend in dem Zusammenhang ist der Verweis auf das Gutachten des Dr. Jan-
scn, der empfohlen hat, cine Begrenzung des inncnstadtrelevanten . Non-food-Anteils™ auf
maximal 20 % der Verkaufsflichen festzusctzen. Fine Bewertung det vorhandenen Miirkte im
nitheren und weitcren Bereich deren Schicksal und Auswirkung aul deren Lixistenz ist unter-

blichen und in keinem Lall mit eingetlossen.
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Linabhéingip von der Frage der Vereinbarkeit mit der Vorschrill des § 34 Abs. 3 BauGB is|
hier das Nebeneinander des groBflichigen Linzclhandels neben der einen Wohnn ulzung nicht

zuldssig. Eine entsprechende Abwiigung fehlt villlig,

Wie bereits vorgetragen, driingl sich sehr stark dic Verm utung auf. dass die Festsctzung dieses
Sondergebietes zu Gunsten eines Investors durchgefithrt wird. Dies wird aber nicht ollen de-
klariert. Lin weiterer Indiz dafiir ist dic ForLfiihrung eincs Tetlbereiches des Plangebictes ab
dem Zeitpunkt, als klar war, dass das gesamte Plangebiet auf Grund berghauticher Hinterlas-

senschallen derzeit nicht tiberplunt werden kann.

Die Stadt kann sich auch nicht daraul berufen, dass auf diesem Gebict der alten Zicgelel Iri-
her gewerbliche Nutzung oder gar industrielle Nuteung als Produktionsstiitte vorhanden gewe-
sen ist. Dic urspringliche Nutzung ist bereiis seit etwa 15 bis 20 Jahren vollstéindig autgege-
ben. Seit diesem Zeitpunkt lindet keine Produktion mehr dort statt. Planungsrechtlich ist also
dicses Gebiet so zu behandeln, als ob hicr keine industrielje Nutrzung vorhanden gewesen ist,

cinmal die Altlastenproblematik ausgenornmen.

Die fehlende Vorwirkung bezicht sich im Ubrigen auch auf dic LrschlieBung und Zuwegung.
Zu keinem Zeitpunkt ist damals, also vor etwa 15 bis 20 Jahren, cine Zufahrt lber den Weiller

Weg zu der Produktionsstitte su der ehemaligen Zicgelei erfolgt.

Auch hierzu fehlt jeglicher Abwigung. Fs wird nur daraul hingewiesen, duss cinc sinnvolle
Tolgenutzung mit der Festsctzung dieses Teilbereiches als Sondergebiet stidicplanerisch ge-

wiinscht ist.
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Nach alledem ist dicser Bebauungsplan ist recht lehlerhalt. Wir bitten diese Anrcgungen im
weileren Verlahren zu beriicksichtigen und bitten weiterhin um Mitteilung tiber den Verlaul
des Verfahrens.

Mit freundlichen Gridden

Yy

chiyfanwiliin

(Dp Lens-Vold)
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dr lesz-voss fvenwesen-amvielte de

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit bestellen wir uns fiir Frau Renate Jumpertz, Weiller Weg 2 a. 52249 Eschweiler, um
deren rechtlichen Interessen in der obigen Angelegenheit wahrzunehmen. Das Grundstiick

unserer Mandantin grenzt unmittelbar an das Plangebiet.

Namens und im Auftrag unserer Manaantin méchten wir Anregungen im Rahmen der Otten-

lagelrist vortragen.

Sektotaatszentcen: Montag - Pretag 800 17.30 T
Bankworncdung: Staclisparkasse Kolo BLA 370 8501 98 Konto-Nr 1000 82201
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1. Anderung des Flichennutzungsplans - ehemalige Ziegelei -

Durch Beschluff vom 24.02.2005 wurdc dic Anderung des Flichennutzungsplans (FNP) be-
schlossen. Da der noch rechtsverbindliche FNP die gesamte Fliche der ehemaligen Ziegelei
als gewerbliche Baufliche (G) darstellt und im Rahmen des Bebauungsplanaufstellungsver-
fahrens geplant ist, hier ecine Darstellung als Sonderbaufliche festzusetzen, hat die Stadt

Eschweiler die Anderung des FNP beschlossen.

In der Begriindung zur FNP-Anderung wird im wesentlichen darauf abgesteltlt, daB diese An-

derung notwendig ist, um die gewlinschten Festsetzungen im Bebauungsplan durchzusetzen.

Planungszicl ist die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (Vollsortimenter mit nahversor-

gungs- und zentrenrelevantem Sortiment) mit einer Verkaufsflache von maximal 2.400 m2.

Die geplante Sonderbauflache, die unmittelbar angrenzt an den Weiller Weg, soll auch iber
diesen erschlossen werden. Allerdings wird darauf hingewiesen, dal} eine direkte Anbindung

an die B 264 n auferund des Verkehrsflusses nicht moglich ist.

Da dic Flichennutzungsplandnderung im wesentlichen nur das ,.notwendige Ubel™ fiir dic
Aulstellung des Bebauungsplanverfahrens ist, beziehen wir uns hinsichtlich der vorzutragen-
den Anregungen ausdriicklich auf” die im folgenden gemachten Ausfithrungen zum Aufstel-

lungsbeschlull Bebauungsplan.



2. Aufstellung des Bebauungsplans 215 - ehemalige Ziegelei -

Durch Beschluf3 vom 24.02.2005 wurde der Aufstellungsbeschiuf3 vom 11.07.1992 aufgcho-
ben und ein Aufstellungsbeschlufy gefafit. der die Aufstellung des Bebauungsplans 215 — ehe-
malige Zicgelei - umfafit. Das Plangebict umfalit dic sogenannte ehemalige Ziegelei. Das
Plangebiet grenzt siidlich an ehemalige Abbaufelder fiir L.ehm an, westlich und &stlich wird
das Plangebiet eingeschlossen von Wohngebieten, Diese grenzen in westlicher Richtung an
den Weiller Weg an und in 8stlicher Richtung an die Strafle Auf der Heide. In nordlicher

Richtung wird das Plangebiet begrenzt durch die K 18/ B264.

Als Planungsziel wird angegeben. dafl hier ein groffléichiger Einzethandel, nimlich {lir den
westlichen Teil des Plangebietes angesiedelt werden soll. Zu diesem Zweck soll diese Teilfld-

che als Sondergebiet ausgewiesen werden.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes soll zu einem Mischgebiet werden.

Dic¢ verkehrliche ErschlieBung des geplanten Verbrauchermarktes soll liber den Weiller
Weg criolgen. Der Weiber Weg dient derzeit ausschliellich als ErschlieBung zu der westlich

der Stralle licgenden Wohnbebauung.

[line Abwigung des direkten Nebencinander eines groB(lichigen Einzelhandelsbetricbs und
eines reinen Wohnens ist nicht erfolgt. Hier wirden zwei Nutzungen direkt aneinander gren-

zen. die in lhrer Ausgestaltung vorprogrammiert zu Problemen fiihren wiirden.



Das Nebeneinander des groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit maximal 2.400 m* VK und
dem reinen Wohnen ist cine sensible Situation, die auch sensible Losungen erfordert. In der
Darstellung von Ziel und Zweck der Planung ist im wesentlichen darauf hingewiesen worden.
dal die Versorgungsqualitit von Weisweiler und Hiicheln durch die Ansicdlung des geplanten
Vollsortimenters wesentlich gesteigert wiirde und dadurch auch cinhergehend die Wohnquaii-
tit. Mit dem Nebeneinander von Wohnen und grofiflichigem Einzelhandel hat sich die Be-
griindung nicht auseinandergesetzt. Ziel und Zweck der Planung ist es also offensichtlich, hier
einen bestimmten grobiflichigen Einzelhandel anzusiedeln und ihm durch die Festsetzung
dieses Teilbereichs des Plangebictes mit Sondergebiet die rechtlichen Voraussetzungen zu

ebnen.

Zwar hat die Stadt in der Darstellung von Ziel und Zweck der Planung darauf hingewiesen.
dal§ cinc industrielle Nutzung des Gelindes Ehemalige Zicgeler ausscheide wegen der gerin-
gen Abstinde sur schutzwiirdigen Wohnnutzung. Es wiren Nutzungskonflikte zwischen

Wohnen und Gewerbe infolge Larmimmissionen zu erwarten und zu beliirchten.

Larmimmissionen sind auch durch die geplante Nutzung des groBflichigen Einzelhandelsbe-
triebes hier zu erwarten. Die ErschlicBung. so wie selbst von der Stadt vorgetragen, soll tiber
den Weiller Weg erfolgen, d.h. {iber diese nicht ausgebaute reine Erschliefungsstralie zu den
angrenzenden Wohnhiusern wiirde der vollstindige Verkehr abgewickelt, der verbunden ist
mit der geplanten Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebs. Bedingt durch die Ortlichkeit besteht
nur die Moglichkeit, den Verkehr vollstindig um das Wohnkarr¢e herumzuleiten. Durch eine
solche nicht zu vermeidende Verkehrstithrung wiirde fiir die vorhandene Wohnbevélkerung

eine unzumutbare Verkehrs- und Larmbeldstigung cntstehen.

Auch bedingt durch die geplante Festsetzung der maximalen Verkaufsiliche mit 2.400 m* ist

dringend ¢inergehend dic immens groBle Anzahl der dafiir notwendigen Stellplitze.



Die Stadt hat iiberhaupt keine Abwigungen vorgenommen, um das Nebeneinander vwi-
schen den Interessen der dort vorhandenen Wohnbevélkerung und des geplanten Sondergebie-

tes zu wahren und insbesondere die interessen der Wohnbevdélkerung zu schiitzen.

Entscheidend ist m diesem Zusammenhang auch daraul hinzuweisen, dald sich die Stadt kei-
neslalls aut dic frither einmal bestehende Nutzung der alten Ziegelei berulen kann, Dic Zicge-
lei steht seit etwa 15 bis 20 Jahren vollstindig leer. Es findet seit diesem Zeitpunkt keine Pro-
duktion mchr statt. Die urspriingliche industrielle Nutzung als Produktionsstitie ist vollstin-
dig aufgegeben. Damit hat diese ehemalige Nutzung auch keinerlei Vorwirkung oder Eintlufl
aut die Mdoglichkeiten der Planung jetzt. ks ist sicherlich ausschlieBlich von dem jetzigen
Nutzungszustand auszugehen, der im wesentlichen in einer Lagernutzung besteht. Diese La-

gernutzung ist bekanntermafien immissionsirer.

Aus diesem Grund weisen wir rein vorsorglich schon jetzt darauf hin. daB3 sich die Stadt auch
nicht hinsichtlich der Frage der Abwigung des Nebeneinander beider Gebiete. ndmlich der
Wohnnutzung und des Sondergebietes Grofiflichiger Iinzelhandel aul die [rithere Auswel-
sung im Flachennutzungsplan oder gar tatsdchliche Nutzung mehr beruten kann .da die Nut-
zung aufgegeben wurde. Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dal selbst zum Zeitpunkt
der Nutzung der Ziegelei vor etwa 15 bis 20 Jahren keine Zufahrt iiber den Weiller Weg

erfolgt ist.

Hier hat dic Stadt keine Abwiigung vorgenommen. es licgt damit eindeutig ein Abwiigungs-

fehler vor. da dic Abwigung vollstindig fehlt.
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b)

Als Ziel und Zweck der Planung wird darauf abgestelll, dall eine Versorgungsliicke in
Weisweiler bestche. Die Stadt hat diesc angebliche Versorgungsliicke aber weder weiter dar-
sestellt noch prizisiert oder nachgewicsen. diese Versorgungsliicke besteht nicht. da bei-

spielsweise ein Comet-Makrt angesiedelt ist ostlich angrenzend an das Plangcebict.

Der Zweckverband Stidteregion Aachen hat im Jahr 2004 die Stadt darauf hingewiesen, dals
es notwendig ist. die Auswirkungen. dic cin groBilichiger Einzelhandelsbetricb auf das Zen-
trum beziehungsweise dic Nachbarregionen hat, zu crarbeiten. Es ist also ganz klar erkennbar,
daB nicht gewollt ist. auf schnellem Wege die Ansiedlung eines groB3tldchigen Einzelhandels-
betriebes zu unterstiitzen und sich erst nach Ansicdlung mit den eventuellen Konsequenzen

auseinanderzusetzen,

Auch hierzu fehlt jegliche Abwiigung.

¢)

Im Ergebnis ist also festzuhalten, dafl dic geplante Festsetzung des Teiles des Plangebictes
im Rahmen des Bebauungsplans 205 als Sondergebiet fitr den groBflidchigen Einzelthandel
rechtsfehlerhaft wiire. da das Ncbencinander des Wohnens und des groBflichigen Einzel-
handels zu unzumutbaren Belastungen fiir dic angrenzende Wohnbevaélkerung fiihrt und die
Problematik weder zum Verkehr noch zum Liarm und auch zur Aufgabe der fritheren Nutzung
sowic zur Notwendigkeit, dort cine angebliche Versorgungsliicke zu schliefien, nicht in der

Planungskonzeption oder gar Abwigung mit enthalten war.



Offensichtlich ist fiir den dstlichen Teil des Plangebictes, geplante Testsetzung im Mischge-
biet. noch keine weitere genaue Konzeption vorhanden, so daB wir uns hicrzu auch ausdriick-

lich vorbechalten, weitere Anregungen vorzutragen,

Mit freundlichen Griiflen

/’/f /Z)/

Reﬂchts/arﬁwﬁltin
(Dr. [‘,énz-VOB)
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wir bedanken uns zunichst fiir die gewahrte Fristverldngerung fiir die vorzutragenden Anre-

gungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

Namens und im Aufirag unserer Mandantschaft tragen wir folgende Anregungen im Rahmen

der zugesagten Frist vor.

SEKRETARIATSZEITEN: MONTAG - FREITAG 9.00 - 17.30 UHR

BANKVERBINDUNG: SPARKASSE KOLN BONN BLZ 370 50] 58 KONTO-NR. 1009 822 014
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Zuniichst einmal nehmen wir vollumfiinglich Bezug auf die im vorherigen Aufsteliungsver-
fahren vorgetragenen Anregungen. Wir nehmen hier ausdriicklich Bezug auf den BeschluB zur
Anderung des F lachennutzungsplanes vom 24.02.2005 sowie den BeschluB vom selben T, age

iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Das Planungszie|, namlich die Ansicdlung eines SB-Marktes (Vollsortimenter) auf einer Fli-
che von etwa 10.000 mZ, ist im wesentlichen identisch mit dem Planungsziel, da} dem vorhe-
rigen Aufstellungsbeschiuf zugrundelag. Lediglich die Verkaufsfliche von se; nerzeit geplan-
ten etwa 2.400 m* Verkaufsfliche hat sich reduzjert auf eine Verkaufsfliche von etwa

1.500 m2.

Insgesamt ist das Plangebiet im Vergleich zu dem urspriinglichen Plangebiet des Bebauungs-
planes kleiner geworden. Das Gebiet der ehemaligen Ziegelei ist aber noch vollumfinglich
von dem hier dem Aufstellungsbeschluf3 zugrundeliegenden Bereichen mitumfaBt, Betreffend
der chronologischen Darstellung der Nutzung des Gebietes nehmen wir ausdriicklich Bezug
auf unser Schreiben vom 15.04.2005. Insbesondere wird darauf hingewiesen, daB die ehemals
dort vorhandene gewerbliche Nutzung schon vor 15 bis 20 Jahren vollstindig aufgegeben

wurde. Ab diesem Zeitpunkt fand auch keine Zufahrt mehr tiber den WeiBer Weg statt.

Zwar ist in dem nun erneuerten AufstellungsbeschluB genauer und detaillierter dargestellt, um
welche Nutzung es dort gelit und insbesondere jst festgeschrieben, daB 80 % der Verkaufsfli-
che des groBflichigen Einzelhandels innerhalb des Sondergebiets bestimmte Warengruppen,
die dort unter Ziffer 1.1 aufgefiihrt sind, aufweisen miissen. Die Aufteilung der Sortimente ist
nicht ausreichend. Auch hier miiBte im Rahmen eines Gutachtens ein entsprechender Nach-

weis vorgelegt werden. Ein Nachweis dariiber, daB schidliche Auswirkungen nicht gegeben
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stind, hat die Stadt nicht vorgelegt. In der Begriindung zum Bebauungsplan beziehen Sie sich
auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO. Dije Vermutungsregel bezieht
sich auf 1.200 m® GeschoBfliche Es entzieht sich der Kenntnis der Unterzeichnerin, in wel-
chem Ausmaf die GeschoBfliche gegeben sein wird. Es ist aber davon auszugehen. daf} be-
reits in der Begriindung zum Bebauungsplan diese so angegeben ist und eine wesentlich hihe-
re GeschoBflache als 1.200 m? zu erwarten ist. Da die Bavaufsichtsbehdrde im konkreten Fall
die Beweislast dafiir tragt, nachzuweisen, da8 keine schidlichen Auswirkungen bei einem
groBflachigen Handelsbetrieb zu erwarten sind. ist es also Aufgabe der Gemeinde, hier cinen
Nachweis zu erbringen. Dieser Nachweis ist bis jetzt nicht gefiihrt. Lediglich der vorgelegte
Umweltbericht reicht nicht aus, um darzustellen, daB angeblich keine Auswirkungen zu er-
warten sind. Insbesondere ergibt sich auch aus der vorgelegten Begriindung und aus den bei-
liegenden Anlagen in keinster Form ein Nachweis. ob ein KaufkraftabfluB zu beflirchten ist
und wenn ja in welcher GréBenordnung - tiber, oder unter 10 %. Gerade zum jetzigen Zeit-
punkt, also in dem Zeitpunkt wo eine obergerichtliche Entscheidung zu der Frage wann ist ein
groBflachiger Einzelhandel zu genehmigen oder nicht, zu erwarten ist, muf auch im Rahmen
dieses Baurecht erméglichenden Bebauungsplanes diese Problematik mijt n die Abwigung

einbezogen werden.

Hier ist also nach wie vor ein Abwigungsmangel gegeben.

Insbesondere fehlt auch eine nachvollziehbare und sachgerechte Abwigung betreffend der
Problematik der ErschlieBung iiber den WeiBen Weg. Der Zu- und Abgangsverkehr zum grof3-
flichigen Einzelhandel stellt eine ganz crhebliche Verkehrsbeeintrichtigung dar. Diese wird
auch im vorliegenden Fail nicht durch eine grofe Vorbelastung kompensiert. Auch bei der
ErschlieBungsfrage fehit eine gutachterliche Stellungnahme, insbesondere zu der Ansiedlung

der Stellplitze und der durch die Stell plitze ausgelssten Verkehrsbeeintrichtigung etc.
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Sowohl die zu befiirchtenden Larmimmissioncn, als auch Geruchsbeldstigungen durch den
Zu- und Abfahrtsverkehr sind in den Abwagungsvorgang nicht ausreichend mit einbezogen

worden und beriicksichtigt.

Ebenso hat es die Stadt versiumt, einen Nachweis zu erbringen iiber die Zulassi gkeit der Fest-
setzung des Sondergebietes mit der Mafigabe, daB hier ein groBflichiger Einzelhandel mit
einer Verkaufsfliche von 1.500 m? zuléssig ist. Ebenso hat es die Stadt versaumt, sich mit der
bestehenden Nahversorgung auseinanderzusetzen und eine Aufstellung dariiber zu machen,
welche Lebensmittelmirkte in der Ndhe vorhanden sind bzw. wie sich die dort wohnende Be-

vBlkerung derzeit versorgt. Nach aliedem sind Abwigungsfehler gegeben.

Auch der Flachennutzungsplan, der notwendigerweise gedndert werden mulB, um den hier
geplanten Bebauungsplan zu realisieren, hinsichtlich der geplanten Anderung des Fliichennut-
zungsplanes wird vollumfinglich Bezug genommen auf die bereits geduBerten Anregungen

vom 15.04.2005.

Nach alledem wird die Stadt nicht umhin kénnen, sich der Hilfe eines unabhtingigen Gutach-
lers zu bedienen. Der vorgelegte Umweltbericht reicht hier nicht aus. Zwar wird auf Seite 34
unter Ziffer 3.1. Bezug genommen auf einen landschaftspflegerischen Fachbeitrag. cine
Schallimmissionsprognose u.a., es wird allerdings nicht auf die Gebietsentwicklung insgesamt

und beispielsweise den zu beflirchtenden KaufkraftabfluB Bezug genommen.

Wir bitten um entsprechende stillschweigende Fristverlingerung fir den Vortrag der Anre-

gungen unter der Primisse, dal wir die Schallprognose von den Dipl.-Ing. Dr.-Ing. Szy-
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manski & Partner aus Juni 2006 gerne einmal einsehen wiirden. Wir bitten daher zeitgleich

um fJbermiltIung der entsprechenden Prognose.

Mit freundlichen GriiRen

-/,

echtsanwiléin

(DAf. Lenz-VoB)




Anlage 7

Stellungnahmen der Behorden und
sonstigen Trager éffentlicher Belange
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Stadt Eschweiler
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610/Planung und Entwicklung e
Herrn Fey “-
Johannes-Rau-Platz 1
52249 Eschweiler RS >
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Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei -

Ihr Schreiben vom 28.06.2007 / 610.22.10-215

Sehr geehrter Herr Fey,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Anregungen zum Verfahren gemacht:
A 70 - Umweltamt
Wasserwirtschaft:

Bei der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der
anfallenden Schmutz- und Niederschlagswéasser nachzuweisen. Zustandige
Stelle bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsplanverfahren ist die Bezirks-
regierung Koln, welche die Gesamtentwasserung bewertet.

Der § 51a LWG sowie der Runderlass zur Durchfihrung der Vorschrift
beziglich der Niederschlagswasserbeseitigung gemalt § 51 a LWG des
Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand
18.05.1998 ist einzuhalten.

Die anfallenden Schmutzwasser sind der offentlichen Kanalisation zuzu-
leiten.

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

..@

Der Landrat

A 61 - Amt fur Kreisplanung
und Projektmanagement -

Dienstgebdude
Zollernstrafie 10
52070 Aachen

Teiefon-Durchwahl
0241/5198-2622
Zentrale
0241/5198-C
Telefax
0241/5198-2268

E-Mail
Waltraud-Oldenburg@Kreis-

Aachen.de

Auskunft erteilt
Frau Qldenburg

Zimmer
A 613

Mein Zeichen
(bitte angeben)
—ol-

Tag
9. August 2007

Telefax Zentrale
0241753 3190
Internet
http/fwaww,
kreis-aachen.de

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

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kdin

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1,3,7 11,13, 14, 21,
27,33, 34, 37. 46, 56,
57, 77, 163 bis
Hattestelle Normaiuhr
und in ca. 10 Minuten
Fulbweg vom Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Birgenelefon
0800 7 5198000
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Der Landrat

Bodenschutz/Altlasten:

Es bestehen keine grundséatzlichen Bedenken, da die Altlasten-Belange im Be-
bauungsplan bericksichtigt sind. An die Umnutzung werden folgende Anforderungen
gestelit.

Wegen der generell beschrankten Aussagekraft von Rammkernsondierungen und
aufgrund der Tatsache, dass auf dem Betriebsgelande einige Altanlagen nicht
zweifelsfrei zu lokalisieren waren, sind unter Berlcksichtigung der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse die Erdarbeiten durch einen unabhéngigen sachverstin-
digen Gutachter zu begleiten.

Es wird empfohlen, die umzunutzenden Teilflachen entweder flachenhaft zu
beproben, ggf. zu versiegeln oder

- im Bereich von Haus/Kleingarten und von Kinderspielptatzen eine Uber-
deckung von 35 - 50 cm mit unbelastetem Boden (Z 0 in Anlehnung an die
Zuordnungs-Werte der LAGA-Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) und

- im Bereich von Griin- und Freizeitanlagen eine Uberdeckung von 10 cm mit
unbelastetem Boden (Z 0 in Anlehnung an die Zuordnungs-Werte der LAGA-
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorzunehmen.

Die im Bereich der Altlastenverdachtsflache angetroffenen Aufflllungsbodden sind vor
Abtransport chemisch zu untersuchen, durch den Gutachter zu deklarieren und
entsprechend zu beseitigen bzw. zu verwerten. Hierzu ist die Abstimmung mit dem
Umweltamt des Kreises Aachen, Untere Abfallwirtschaftsbehorde, erforderlich. Die
Abstimmung ist friihzeitig, d.h. vor Abtransport der Materialien durchzufuhren.

Alternativ kdnnen Aufflllungsbéden nach Absprache mit der unteren Bodenschutz-
behorde des Kreises Aachen im Bereich derselben Altlastenverdachtsflache unter
versiegelter Flache eingebaut werden. Der Einbau ist der unteren Bodenschutz-
behorde des Kreises Aachen anzuzeigen.

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

Eine gezielte Einfeitung von Niederschlagswasser im Bereich der Auffillungsboden
ist unzulassig. Sollte eine Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund
beabsichtigt sein, ist durch den/die Gutachter/in zu belegen, dass hierdurch keine
Mobilisation von Schadstoffen in das Grundwasser erfolgt.

Nach Abschluss der Baumafllinahmen ist eine Dokumentation des Sachverstandigen
Uber die vorgenommenen Untersuchungen hier vorzulegen.
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Fir den Fall, dass bei den Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell)
auffalliges Bodenmaterial festgestellt wird, so ist das Umweltamt des Kreises Aachen
(A 70.4, Fachbereich Bodenschutz — Altlasten, Tel.: 0241 / 5198 — 2407, - 2614 oder
— 2159) unverzlglich zwecks Festlegung weiterer Maflnahmen zu unterrichten.

Die Anforderungen kdnnen im Rahmen von Baugenehmigungen, bei denen die
untere BodenschutzbehoOrde erneut zu beteiligen ist, erflillt werden. Auch bei der
Genehmigung von AbbruchmafRnahmen bitte ich um Beteiligung.

Fur Ruckfragen steht Innen Frau Jager unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2407 zur Verfil-
gung.

Landschafts- und Naturschutz;

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Die 6kologische Bilanz weist jedoch einen Fehler auf. Bei dem Waldtyp handelt es
sich nicht um Niederwald. Niederwaider sind sehr seltene Biotoptypen, die durch
eine besondere Bewirtschaftungsform in der Vergangenheit entstanden sind und im
Kreis Aachen z. B. in Resten noch im Naturschutzgebiet Wurmtal vorkommen. V .

Durch eine (berschlagige Berichtigung der Punkte verbleibt aber immer noch ein
geringes Plus, so dass nunmehr keine Bedenken mehr geltend gemacht werden,
wenn die grinordnerischen Festsetzungen umgesetzt werden. l/ w .

Flr Ruckfragen steht lhnen Herr Pawelka-Weilt unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634
zur Verfligung.

A 64 — Amt fur StraBenbau und Wohnungswesen
Stralenbau und Verkehrslenkung:

Aus stralenbaurechtlicher und stral3enverkehrsrechtlicher Sicht bestehen gegen das
0. g. Vorhaben keine Bedenken.

Folgendes ist jedoch anzumerken:

Nach § 9 des Baugesetzbuches ist seit 2004 auch die Festsetzung von Fléachen flr
Fahrradabstellplatze in Bebauungsplanen moéglich. Der geplante Supermarkt liegt in
attraktiver Fahrradentfernung zu den Ortsteilen Weisweiler und Hichein. Zur Férde-
rung des Radverkehrs wird daher angeregt, geeignete Flachen auf dem Grundstlick
fur das Fahrradparken im Bebauungsplan festzusetzen. Bei der vorgesehenen
Verkaufsflache von ca. 1500 m? ware eine Grélenordnung von
16 Fahrradabstellplatzen zu empfehien (ca. 1 Stellplatz pro 100 m? Verkaufsflache
fur Kunden sowie ca. 1 Stellplatz/1.000 m? fir Mitarbeiter).

Fur Ruckfragen steht Ihnen Herr Crombach unter der Tel.-Nr. 0241/5198-3703 zur
Verflgung.
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Der Landrat

StadteRegion:

Vorsorglich werden Bedenken seitens der Kreisplanung / StadteRegion Aachen
erhoben, da weder in der Arbeitsgruppe STRIKT (StadteRegionales Einzelhandels-
konzept) diese Projekte vorgestellt noch an Hand des standardisierten Bogens
beschrieben werden, so dass ich keine stadteregionale Aussage machen kann. Nach
Vorstellung in der Arbeitsgruppe STRIKT werde ich hierzu abschlieRend eine
Stellungnahme abgeben.

Fur Ruckfragen steht lhnen Herr Funken unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2131 zur Ver- 3 €A - s
fugung. - A
o
J& &wé" ) L*}/
Mit freundlichen Griften
Im Auftrag: \

o D

(&

Anlage



EBY Akliengeseiischaft Postface 1404, 52114 Herzogenrath

Stadt Eschweiler

610 Abt. fir Planung und Entw1cklung

Postfach 13 28 :

52233 Eschweiler

Ihr Zeichen Inwser Zeichen
610.22.10-215 VU/22aIV/
610.21.10-810 Ba2109/Sh

28.03.2005

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

lelefon-Durchwatl

1240751 247

EBV Aktiengesellschaft

Roermonder StralBc 63
52134 Herzogenrath
Telefon 02407 /51-04
Telefax 0 2407/8455
E-Mail info@ebv.de
Internet www ebv de

Datum

13.04.2005

a) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum BP 215

— Ehemalige Ziegelei —

b) Neuaufstellung des Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei —

81. Anderung des Flichennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei —

Beteiligung der Trdger éffentlicher Belange gemiaR § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der 0.9. Geltungsbereich liegt innerhalb der EBV-Berechtsame Steinkohle.

Eine Kennzeichnung nach § 9 (5) 2. bzw. § 5 (3) 2. BauGB ist nicht erforderlich.

_’ .

0.g. Bauie

Gluckauf 7
EBV Aktiengesellschaft
- _,; -

"f ‘-‘1 [

V4 | Y

Worstand:
Wallgang Bujak
Dr. Hans Huber

Varsitzendar
des Aulwichtsrates
RA Hermann Martn

Stz der Gesetlschaft.
52134 Herzegenrath
Amtsgericht Aachen HRB 11729

iipianung werden unsererseits keine Bedenken erhobein.

Sparkasse Aachen
(BLZ 39050000) 532523

Im Verbund der

RIAG

IMMOBILIEN
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EBY Aktengeselischaft. Postfach 1408, 52114 Herzogenrath EBV Aktiengesellschaft

Vi

Stadt Eschweiler ! ‘ ! Roermonder StraBe 63
T s S 52134 Herzogenrath

Stadtplanung _ ’ Telefon 02407/51-01

Postfach 13 28 Telefax 0240778455

E-Mail info @ebv.de
Internet www.ebv de

52233 Eschweiler

Ihr Zeichen Unser Zeichen Telefon-Durenweahl Daturn

610.22.10-215 vU/22alV/ wonor iy 247 02.06.2005
610.21.10-81 Ba2130/Sch

29.03.2005 u.

25.05.2005

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

a) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum BP 215
— Ehemalige Ziegelei —
b) Neuaufstellung des Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei -

81. Anderung des Flichennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei —
Beteiligung der Trdger dffentlicher Belange geméB3 § 4 (1) BauGB

> Unsere Stellungnahme — VU/22alV/Ba2109/Sh — vom 13.04.2005
» Ihr Schreiben vom 25.05.2005

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Nachgang zu unserer 0.g. Stellungnahme, in der wir lhnen mitgeteilt haben, dass
eine Kennzeichnung nach § 9 bzw. § 5 geman BauGB nicht erforderlich ist (da Ein-
wirkungen im Geltungsbereich aus dem ehemaligen von uns zu vertretenden Berg-
bau nicht vorhanden sind), hat Bezug nehmend auf lhr o.g. Schreiben vom
25.05.2005 in unserem Hause eine erganzende Uberprifung stattgefunden.

Die nérdlich, auBerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Schachte tangieren evil.
mit ihren vorgeschriebenen Schachtschutzzonen — aufgrund ihrer groBen Lageunge-
nauigkeit — die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches. Wir empfehlen daher vor-
sorglich eine Kennzeichnung nach § 9 (5) bzw. § 5 (3) 2. BauGB vorzunehmen.

.. z b ]
Glackaut i
EBV Aktiengesellschaft <ﬁ
RS
= -
i \
£ 3
/ ha
i ¥ .
- i
Vorsitzonder Vorstand: Sils der Geselschat Sparkasse Aachen I Merbund de
s Anfuichlsrisles Waollgang Bujak 52174 Herzogenrath (Bi.Z 300800001 532523
RA Hermanr Marth Dr. Hans Hube Amtsgericht Aachen HRB 11729 E]E

IMMOBILIEN
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EBV GmbH, Postfach 1409, 52114 Herzogenrath i L

Stadt Eschweiler j b
610/Abteilung fir Planung
und Entwicklung

Postfach 1328

52233 Eschweiler

Bergbaufolgearbeiten - Umwelt
Myhier Str. 83, 41836 Hickelhoven

Ihr Zeichen Unser Zeichen Telefon-Durchwahl Datum
610/22.10-215 vU/22alv/ (0 24 33) 4440- 55 09.07.2007
vom 28.06.2007 Ba2453/Sch

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei

Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange geméi3 § 4 Abs. 1 BauGB und
Benachrichtigung gemdfn § 3 Abs. 2 BauGB

~ Unsere Stellungnahme — VU/22alV/Ba2130/Sch — vom 02.06.2005

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezlglich des o.g. Geltungsbereiches verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom
02.06.2005.

Aufgrund der groBen Lageungenauigkeit der Schachte (siehe hierzu unsere Anlage)
empfehlen wir vorsorglich, mit der Bezirksregierung Arnsberg — Bergverwaltung — in
Daren Kontakt aufzunehmen.

Weiterilihrende informationen stehen uns leider nicht zur Verfligung.

Zu 0.g. Bauleitplanung werden unsererseits — unter Beachtung zuvor gemachter Aus-
fGhrungen — keine Bedenken erhoben.

Glackauf
EBVIGmbH
f

[N

Anlage: Lageplanauszug M. 1 : 5000

EBY GmbH Telefon (0 24 07} 51-01 Beiratsvorsitzender Sitz der Gesellschatt: Sparkasse Ein Unternehmen
Roermonder Sir. 63 Tﬁleéa;é%?dd 07} 8455 gr Pater Schornaer :arzogenra!h Aachen im Verbund der

info .de eschattsf(hrer: egistergericht: N
52134 Herzogenrath www ebv. de RA Dr. Ewald Mesmann (Vors ) Aachan LR B 13393 (BLZ 390 500 00) RAG Immobilien GrmbH

Dr. Werner Klee 460 90 46
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Bezirksregierung Arnsberg 7
Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW e

Dienstgebiude
Goebenstrafie 25, 44135 Dortmund
Bezirksregierung Arnsherg » Postfach o 44025 Dortmund Auskunft erteilt
Stadt Eschweiler Frau Eckhold
St dt | Telafon
adiplanung 023 1/5410-3955
Herr Fey Telefax
Rath latz 1 0231/5410-40 847
athausplatz Frail
. solveig.eckholdi@ bezreg-arnsbherg.niw.de
52249 Eschweiler Mein Zeichen 87.52.1-296-08
Datum
19. Mai 2005

Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

a) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum Bebauungsplan
215 — ehemalige Ziegelei- sowie

b) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange bei der
Neuaufstellung des BP 215 — ehemalige Ziegelei-

Ihr Schreiben an das Bergamt Duren vom 29. Marz 2005 -610.22.10-215 -
Anlage: - 2 -

Sehr geehrter Herr Fey,

das angezeigte Plangebiet befindet sich Uber dem auf Steinkohle und Eisenstein ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Eschweiler — Reserve - Grube® sowie Uber dem auf Braun-
kohle verliehenen Bergwerksfeld , Zukunft®.

Eigentumerin der Bergwerksfelder ,Eschweiler Reserve-Grube" ist die Eschweiler
Bergwerks Verein AG in Eschweiler in 52134 Eschweiler, Roermonder Strale 63.

Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Zukunft* ist die RWE Power Aktiengesellschaft in
50935 Kdln, Stuttgenweg 2.

Unterhalb der Planungsmaflnahme hat tagesnaher Bergbau statt gefunden. Dieser
kann auch heute noch einwirkungsrelevant sein. Etwa 35 m nordwestlich der Plan-
flache befinden sich sieben bergbaulich bedingte Tages&tffnungen (siehe Anlage 1).
Ob deren Gefahrdungsbereich die Planflache tangiert oder nicht kann von hier aus
nicht beurteilt werden. Grubenbilder Uber diesen Abbau liegen hier nicht vor. Zur Zeit

wird im Auftrage des Bergamtes Diren zu diesem Bereich ein Gutachten des Inge-

Gleitende Arheltszeit: Telefon: Internet: Konito der Reglerungshaupikasse Arosherg:
Nemarbeitszell von 08.30 - Vermttlang 02 314 51 10-0 www berrep-amsberg nrw de
1206 Uhr und 1330 - §5.00 Utr Email: Wesldeutschen Landesbank Inisseldort|

poststallel@bezreg-amsberg.nnw.de Blz. 300 500 00, Kra-Nr J00R017



nieurburo Heitfeld — Schetelig GmbH erstellt. Sollten Sie noch Fragen hinsichtlich der

Untersuchungsergebnisse haben, wenden Sie sich bitte an das Bergamt Daren.

Ich empfehle lhnen eine Kennzeichnung gemalk § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)

vorzunehmen.

Die MalRnahme liegt allerdings im Randbereich der Grundwasserabsenkung fur den
rheinischen Braunkohlenbergbau. Daher empfehle ich lhnen, hinsichtlich mdglicher
Bodenbewegungen auch eine Stellungnahme der o0.g. RWE Power Aktiengesell-
schaft einzuholen. Ggf. solite bereits jetzt bei allen weiteren Planungen der sich nach
Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmalnahmen einsteliende Grund-
wasseranstieg Berticksichtigung finden.

Im hier gefuhrten Bergbau-Altlast-Verdachtsflachen-Kataster (BAV-Kat) sind fur den
o.a. Planungsbereich derzeit keine Verdachtsflachen verzeichnet.

Die nachstgelegenen, im hiesigen Kataster nachrichtlich verzeichneten Verdachis-
flachen liegen nordwestlich bzw. sidlich des Planungsbereiches (siehe Anlage 2). Es
handelt sich hierbei um folgende, dem ehemaligen Braunkohlenbergbau zuzu-
ordnende Altablagerungen

s Halde ,Auf dem Driesch* [BAV-Kat-Nr.: 5103-A-010]

« Halde ,Auf dem Nierchen® [BAV-Kat-Nr.: 5104-A-005]

Die Bergaufsicht endete in diesen Bereichen bereits 1972 bzw. 1973. Ob von diesen
Altablagerungen auch heute noch umweltrelevante Gefahrdungen, evtl. auch auf
Umgebungsbereiche, z. B. Uber den Grundwasserpfad, ausgehen, kann anhand der
hier vorliegenden Unterlagen allerdings nicht beurteilt werden. Solite zu diesen Ver-

dachtsflachen noch Fragen bestehen, wird um entsprechende Mitteiiung gebeten.

Weiterhin liegen im naheren westlichen und nérdlichen Umfeld des Planungsge-
bietes verschiedene Tageséffnungen, die nach den hier vorliegenden Unterlagen
dem ehemaligen Erzbergbau in diesem Bereich zuzuordnen sind. Auf Grund noch
fehlender Unterlagen zu diesem Bergbau sind fur dieses Gebiet noch keine Ver-
dachtsflachen aufgenommen worden. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden,
dass der dort ehemalig statt gefundene bergbauliche Betrieb bis in den Planungsbe-

reich reichte. Vorsorglich wird insofern auf Folgendes hingewiesen:



Im damaligen Erzbergbau wurden beim Abteufen von Schachten und bei der
Herstellung von Stolien und Strecken sowie der Rohstoffgewinnung meist orts-
nah Abraum- undfoder Produkthalden angelegt. Demnach kénnten auch im
Umfeld bekannter Tageséffnungen entsprechende Altablagerungen vorhanden
oder vorhanden gewesen sein. Im Falle einer vor Ort durchgefuhrten Aufbe-
reitung und Weiterverarbeitung der gewonnenen Erze kénnten dort auch Altab-
lagerungen wie z.B. ehemalige Klarteiche oder Altstandorte wie z.B. ehemalige
Réstereien liegen. Von solchen Altablagerungen und Altstandorten konnen
auch heute noch Beeintrachtigungen und Umweltgefahrdungen, auch ber den

Grundwasserpfad, ausgehen.

Uber mogliche zukinftige, betriebsplanmaRig noch nicht zugelassene bergbauliche
Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbezuglich und hinsichtlich der angefthrten
moglichen Bodenbewegungen (Grundwasseranstieg) empfehle ich lhnen, auch die 0.
g. Bergwerkseigentumerinnen an der Planungsmafinahme zu beteiligen, falls dieses
nicht bereits erfolgt ist.

Mit freundlichen Grifien und Glickauf
Im Auftrag:

Evif{ sl
(Eckhold)

3/3



Bebauungsplan 215 - ehemalige Ziegelei
neu erfasste Tagesdffnungen des Bergbaus (Stand: 20.04.2005)

Lagegenauig-

Ifd. Nr. | Rechtswert | Hochwert |keit Art Name Bergwerksname Kennziffer
[m] [m] [m]
Reservegrube
1 2522661 5632150 30 nicht ermittelt Alter Schacht Eschweiler 2522/5632/005/TOB
2 2522680 5632113 10 nicht ermittelt Alter Schacht e 2522/5632/007/TOB
3 2522698 5632098 10 nicht ermittelt Alter Schacht -1 - 2522/5632/009/TOB
Pumpen- u.
4 2522673 5632128 10 nicht ermittelt Versuchsschacht -1l - 2522/5632/006/TOB
5 2522693 5632104 10 nicht ermittelt Alter Schacht -4l - 2522/5632/008/TOB
6 2522656| 5632163 30 nicht ermittelt Alter Schacht -1l - 2522/5632/004/TOB
7 2522656 5632158 10 nicht ermittelt Wetterschacht nicht ermittelt 2522/5632/013/TOB

Seite 1 von 1

Anlage 7
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RWE Power Aktiengesellschafl, Zeotrale, . 50416 ¥aln

Zentrale Kéln
Stadtverwaltung Eschweiler Thre Zeichen  310.21.10

Inre Nachricht 29.3.2005
Postfach 13 28 Unsere Zeichen PBF-UL-Ful

. Telefon 0221-480 - 22018
52233 Eschweiler Telefax 0221-480 — 88 22018
E-Mail Gilbert.Fuss.@rwe com

Koln, 26. April 2005
81. Anderung des Flichennutzungsplanes ,,Ehemalige Ziegelei*
Bebauungsplan Nr. 215 ,,Ehemalige Ziegelei“

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir weisen darauf hin, dass ein Teil des Plangebietes, wie in der Anlage “blau” dargesteilt, in
einem Auegebiet liegt, in dem der natlirliche Grundwasserspiegel nahe der Geldndeoberfléche
ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragféhig. Er-
fahrungsgema® wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreilung und
Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaligen Belastung diese Bdden mit unterschiedli-
chen Selzungen reagieren kdnnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhiltnisse gemaf §5 Abs. 3 Nr. 1
BauGB bzw. §3 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine Umgrenzung entsprechend der Nr. 15.11 der
Anlage zur Planzeichenverordnung als Fliche zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche Malinahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erfordertich sind.

Wir bitten Sie, fir die gekennzeichnete Flache in die textlichen Festsetzungen folgende
Hinweise aufzunehmen:

Das Plangebiet fiegt bereichsweise in einem Auegebiet

¢ Baugrundverhéitnisse: Wegen der

Bauwerksgrindung ggf.

Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der

besondere bauliche Malnahmen, insbesondere im
Griindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 "Zuldssige
Belastung des Baugrundes”, der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir
bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Baucrdnung des Landes Nordrhein-
Westfalen zu beachten.

+  Grundwasserverhaltnisse: Der

natirliche  Grundwasserspiegel  steht nahe der
Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kinsiliche oder
natiriiche Cinflisse verandert sein. Bei den Abdichtungsmafinahmen ist ein zukiinftiger
Wiederanstieg des Grundwassers auf das natiirliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind
die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen” zu beachten.

Mit freundiichen Grilken

RWE Power Aktiengesellschaft
Abt. Liegenschaften und Umsiedlungen

o L

{BLankc-Schreiben.doc)

Anlage

e

RWE Power
Aktiengesellschaft

50416 Koln

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

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Harry Roels

Vorstand:

Dr. Cert Maichel
(Vorsitzender)

Dr. Dietrich Bocker
Alwin Fitting

Dr. Gerd Jager

Dr, Jehannes Lambertz
Antonius Vot

Sitz der Gesellschaft:
Essen und Kéin
Eingetragen beim:
Amtsgericht Essen
HRB 17420
Amtsgericht Kéln
HRB 117

Bankverbindung:

WestLB AG

BLZ: 300 500 00
Kto.Nr.: 152561

IBAN: DE43 3005 G000
0000 1525 61

BIC {SWIFT-Code):
WELADEDD

USt-ldNr.: DES11223345
St-Nr.: 112/5717/1032
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Industric- und Handelskammer
Aachen

IHK Aachen | Postfach 1007 40 | D-52007 Aachen L 1’ 7 J",'z Theaterstrale 8-10

e o T D-52062 Aachen

Stadt Eschweiler / Sladt Eg i hitp:/fwww.aachen.ink.de
Postfach 1328

52233 Eschweiler / Eing. 24 Aug. Jp07 Telefon: 0241 4400530

[ ( AN Telefax: 0241 4460-148
BRI A AA E-Mail: dienst@aachen ihk de

Soinwelfe;
i Auskunft erteilt
j Nils Jagnaw

Unser Zeichen
igiste, v, 3

lhre Zeichen/

lhre Nachricht vom
610.22.10-215,
28.06.2007

Aachen,
21. August 2007

Bauleitplanung
hier: Bebauungsplan 215 - Ehemalige Ziegelei

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Planung sieht gegeniber unserer letzten Stellungnahme vom 13. Oktober 2006 keine Ver-
anderung der Verkaufsflache vor. Es wird jedoch die urspringlich geplante Entwicklung der
ehemaligen Ziegelei als Mischgebiet aufgegeben, so dass sich das Plangebiet als solitarer
Sondergebietsstandort fir groRflachigen Einzelhandel darstellt.

Nach der Modelirechnung der Bezirksregierung Kéin miisste — bei einer Verkaufsfldche von
1.550 m* — ein Einwohnerpotenzial im Nahversorgungseinzugsbereich von rund 8.400 Ein-
wohnern vorhanden sein, um keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen hinsichtlich der
Versorgungssituation erwarten zu lassen. Dem statistischen Jahresbericht 2006 der Stadt
Eschweiler zufolge leben im Ortsteil Weisweiler rund 5.950 Einwohner. Demzufolge ware —
grofzlgig betrachtet — eine Verkaufsflache fir den Vollsortimenter von 1.200 m? moglich, oh-
ne dass negative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten waren. Eine darUber hinausge-

hende Verkaufsflachenausstattung lieRe erwarten, dass auch Kunden aus anderen Gemein-
den angezogen werden sollen.

Daneben méchten wir darauf hinweisen, dass am 14. Juni diesen Jahres das Landesentwick-

lungsprogramm NRW novelliert wurde und in Kraft getreten ist. Gem. § 24a Abs. 1 LEPro

NRW durfen Sondergebiete flr Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versor-

gungsbereichen ausgewiesen werden. Solche grofflachigen Einzelhandelsbetriebe dirfen

weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benach-
barten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrem Einzugsbe-
reich beeintrachtigen. Unsere Erachtens bedeutet dies, dass nahversorgungsrelevante Sorti-
mente wie zentrenrelevante Sortimente zu betrachten sind. Standorte fir grolflachige Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen jedoch gem. § 24a Abs. 2 LEPro

NRW nur in Hauptzentren und Nebenzentren liegen, die sich auszeichnen durch:

* ein vielfaltiges und dichtes Angebot an éffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels,

* eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allge-
meinen Siedlungsbereichs und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das éffentliche Personennahverkehrsnetz.
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Aachen,
12. Mai 2008

Bauleitplanung
hier: Anderung des Flachennutzungsplanes ,Ehemalige Ziegelei“ sowie Bebau-
ungsplan Nr.215

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie wir erfahren haben, sollen nach dem aktuellen Sachstand die ptanerischen Voraussetzun-
gen fur einen Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache ven 1.550 m? geschaffen werden. Da-
nach ergabe sich nach dem Tragféhigkeitsmodell der Bezirksregierung Kéln folgende Berech-
nung. Dem Vollsortimenter mit einem Umsatz von rund 6,2 Millionen Euro misste im Radius
von 700 bis 1.000 Metern eine Einwohnerzahl von rund 8.400 gegenuber stehen, damit keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Wie in unseren vorhergegangenen Stellungnahmen angemerkt, wird sich auch bei einer Re-
duzierung der Verkaufsflache auf 1.550 m? der Einzugsbereich auf die Nachbargemeinden
Inden und Langerwehe erstrecken, um eine Tragfahigkeit des Nahversorgungsmarktes zu er-
reichen. Die in dem Kurzgutachten vorgenommene Gewichtung des Einwohnerpotenzials hal-
ten wir in diesem Zusammenhang fur wenig plausibel. Ebenso ist der Hinweis auf den durch-
schnittlichen Verkaufsflachenanteil pro Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt nicht
zielfihrend.

Weiterhin machen wir noch einmai auf die aus unserer Sicht probiematische Erschiieungssi-
tuation aufmerksam. Nach dem aktuellen Sachstand ist eine ,Rechts-rein-rechts-raus-Lésung®
an der Langerweher Strale angedacht. Da der Einzelhandelsmarkt aber gerade fir die Ein-
wohner von Weisweiler dienen soll, erscheint die Losung der Verkehrsprobleme jedoch eher
kontraproduktiv zu sein.

Freundliche Griike

Industrie- und Handelskammer

Aachen
i A + . ch; H‘;Ltf
Fritz Roétting (

Geschaftsfihrer
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lhre Nachricht vom
6102210215/
15.9.06

Aachen,
13. Oktober 2006

Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei sowie 81. Anderung des Flichennutzungspla-
nes

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Planung sieht gegenliber unserer letzten Stellungnahme vom April 2006 eine Verringerung
der Verkaufsflache vor. Nunmehr ist auf dem Gelande der ehemaligen Ziegelei in Weisweiler
ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 1.550 m? geplant.

Nach der Modellrechnung der Bezirksregierung Kéln misste ein Einwohnerpotenzial im Nah-
versorgungseinzugsbereich von rund 8.400 Einwohnern vorhanden sein, um keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen hinsichtlich der Versorgungssituation erwarten zu lassen. Dem
aktuellen statistischen Jahresbericht der Stadt Eschweiler entnehmen wir, dass der Ortsteil
Weisweiler rund 6.000 Einwohner umfasst. Demzufolge wére — grof3zlgig betrachtet — eine
Verkaufsflache fiir den Vollsortimenter von 1.200 m? moglich, ohne dass negative stadtebauili-
che Auswirkungen zu erwarten wéren. Eine dartber hinausgehende Verkaufsflachenausstat-
tung lieRe erwarten, dass auch Kunden von anderen Gemeinden angezogen werden sollen.
Gleichzeitig weisen wir auf die nur teilintegrierte LLage des Standortes in Weisweiler hin.

Freundliche Grifie

Industrie- und Handelskammer
Aachen

o (s

Dipl -Betriebsw. Heinhard Bey
Geschéftsfiihrun
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DER BURGERMEISTER
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Gemeindeverwaltung, Postfach 1240, 52374 Lan erwe’he Dienstgebéude:( Schonthaler Str. 4
: 52379 lLangerwehe

An die ' ' Telefon-Nr..  02423/4090
Stadtverwaltung Eschweiler. ‘ / Dienststelle:  Bauamt
Abteilung fir Planung und Entwicklung ¢ Auskunft: Frau Mielke
Postfach 13 28 Zimmer-Nr.; 245
Durchwahl: 02423/409144
52233 Eschweiler Telefax: 02423/409189
e-mail: mmielke@langerwehe.de

Aktenzeichen: 610-22 Mie,

67

13. April 2005

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler
hier: Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange bei der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige Ziegelei

Ihr Schreiben vom 29.03.2005, Az.: 610.22.10-215

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den o.g. Bebauungsplan werden Bedenken erhoben, weil nicht auszuschlieRen ist, dass die
Ausweisung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVOQ mit der Zweckbestimmung :
grofiflachiger Einzelhandel {(nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente) mit einer max. VK-
Flache von 2.400 gm negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe
haben wird.

Die Bedenken kénnen nur zurlickgenommen werden, wenn durch entsprechende Gutachten
nachgewiesen wird, dass flr die Grundversorgung des Ortsteils Weisweiler eine Versorgungsliicke in
entsprechender GréRenordnung besteht und durch die Ausweisung im Bebauungsplan keine
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe zu erwarten sind.

Mit freundlichen GriiRen

—
ofger)
Besuchszeiten: montags bis freitags 8.00 — 12.00 Ubr Bankverbindung:  SK Duren, Kto.-Nr.: 1 300 110
dienstags 14.00 — 16.00 Uhr (BLZ 395 501 10)
donnerstags 14.00 - 17.45 Uhr Posigiroamt Kéln Nr.: 107 98-501

oder nach Vereinbarung (BLZ 370 100 50)



GEMEINDE LANGERWEHKE: - - isssungian:

N Gn]m‘léchenam:
DER BURGERMEISTER 18, 0KT. 2008
Gemeindeverwaitung, Postiech 1240, 52374 Langewere Dienstgebiude: Schanthaler Str. 4 oL K
52379 Langerwehe L
) Telefon-Nr.: 02423/4090
An die Dienststelle:  Bauamt
Stadtvemaltung Eschweiler Auskunft: Frau Mielke
Abteilung fur Planung und Entwicklung Zimmer-Nr.. 245
Postfach 13 28 Durchwahil: 02423/409144
52233 Eschweiler Telefax: 02423/409189
e-mail: mmieike@langerwehe. de

Aktenzeichen: 610-22 Mie /G6.

13. Oktober 2006

Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei
hier: Benachrichtigung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB, Az.: 610.22.10-215
Mein Schreiben vom 13.04.2005, Az.: 610-22

Sehr geehrte Damen und Herren,

bereits mit Schreiben vom 13.04.2005 hatte ich gegen den o0.g. Bebauungsplan Bedenken
erhoben, weil nicht auszuschliefen ist, dass die Ausweisung des gepianten Sondergebietes
»groliflachiger Einzelhandel” (nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente) negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe haben wird.

Auch wenn der nunmehr vorliegende Bebauungsplanentwurf eine Reduzierung der max. VK
auf 1.500 m* und eine Beschrankung des innenstadtrelevanten ,Non-Food-Anteils* auf max.
20 % der VK festsetzt, miissen die 0.g. Bedenken aufrechterhalten werden.

Es ist fur die Gemeinde nicht nachvollziehbar und wegen Nichtvorliegen des unter Pkt. 4.1.1
angeflihrten Gutachtens zur ,Tragfahigkeitsprifung fur einen Nahversorger ... auch nicht
nachprifbar, ob und inwieweit das Gutachten auch die méglichen negativen Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe untersucht hat.

Auch wird nicht nachvoliziehbar dargelegt, ob und inwieweit sich die Kumulation an

Vollsortimentern (ein ,COMET-Verbrauchermarkt mit geschatzter VK < 700 m? liegt in
unmittelbarer Nachbarschaft zum neu geplanten Vollsortimenter) auswirken wird.

Mit freundlichen Griillen

—_
ge
Besuchszeiten. montags bis freitags 8.00 - 12.00 Uhr Bankverbindung:  SK Diiren, Kto.-Nr.: 1 3060 110
dienstags 14.00 - 16.00 Uhr (BLZ 395 501 10)
donnerstags 14.00 - 17.45 Uhr Postgiroamt Kétn Nr.: 107 98-501

oder nach Vereinbarung (BLZ 370 100 50)
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Landesberrieh Stralenbau Nordrhein-Wesitzlen
Regionalniederlassang Ville-Eifel - AuBenstedle Aachen
Postfach 300245 - 52086 Aachen . —

Stadt Eschwadar

Stadt Eschweiler

Postfach 1328 7 3. Aug. 2007

=W

52233 Eschweiler k7«

Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei
Ihr Schreiben 610.22.10-215 vom 28.06.2007

Sehr geehrte Damen und Herren,

StraBen.N w.

Landesbetrieb StraPenbay Nordrhein-Westalen

Regionalniederlassung Ville-Eifel
Auflenstelle Aachen

Kontakt: Herr Vall

Teleton: 0241/6093-129

Fax: 0241/6093-480

E-Mail: gottfried. voellZstrassen.nrw. de

Zeichen:  21001/40400/1.13.03.07 _BP 2135 (112/07}
(Bei Antworten bitte angeben.)

Datum: 21.08.2007

gegen die v.a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler bestehen seitens der Stralenbauverwaltung

grundsatzlich keine Bedenken.

Zu beachten sind weiterhin alle in meinem Schreiben 4100.23100- vom 23.05.2005 aufgefuhrten

Punkte, soweit dies noch nicht geschehen ist.

Mit fréundlichen GriiRen

‘Gruttemeier

StraBen NRW-Betriebssitz - Posttach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen -
lelefor: 0209/3808-0
[nternet: www.strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt:astrassen.nrw.de

WestlB Dusseldorf - BLZ 3005000¢0- Konto-Nr 4003815
Steuernummer: 319/3972/0701

Regionalniedertassung Ville-Eifel
Auflenstelle Aachen
Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
Postfach 300245 - 52086 Aachen
Telefon: 0241/6093-)
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Landesberrich Strafenban Nordrhein-Westfalen
Niede lassung Aachen * Postfach 500245 * S2086 AREREN -~ — o een .,

Stadt Eschweiler ~ ' _
Postfach 1328 S ta dt E Schw o i o Kontakt: Nortrud Riemann
52233 Eschweiler ) ~ Telefon:  0241/6093-316
Fax: 0241/6093-302

Eing.. 2 l‘ e

E-Mail: nortrud riemanngzstrassen.nrw.de

e e o Feichen: 4100.23100-

-

e e

{Bei Antworten bitte angeben.)

Datum:

7 3. Mai 2005

81. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ehemaiige Ziegelei — und Neuaufstellung des BP-
215 — Ehemalige Ziegelei — Ihre Schreiben vom 29.3.2005 — AZ 610.21.10-81 bzw. 215

Sehr geehrter Herr Fey,

vielen Dank fur die eingerdumte Fristverlangerung zur Abgabe meiner Stellungnahme zu o.g.
Bauleitplanung.

Grundsatzlich bestehen gegen die 81. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstel-
lung des BP 215 keine Bedenken seitens der Niederlassung Aachen, wenn das gesamte Gebiet
neben den ErschlieBungen zu den Gemeindestrallen ,Weilker Weg” und ,Auf der Heide* nur iiber
eing einzige Zufahrt zur B 264 angebunden. Dies gilt auch fir den Fall, dass das Gebiet ab-
schnittsweise entwickelt wird. Die drei bestehenden Zufahrten sind zu schlieRen, sie unterliegen
nicht mehr dem Bestandsschutz, da die Nutzung der Flachen geéndert wird.

Nach meinem Schreiben vom 30.04.04 haben seit Beginn dieses Jahres verschiedene Gespra-
che zwischen dem Landesbetrieb und dem vom Eigentumer des Flurstiicks 701 beauftragten
Ingenieurbiiro zur Thematik der Erschiieung des Verbrauchermarktes stattgefunden. Im Ergeb-
nis ist festzuhalten:

+ die bestehende Zufahrt zwischen den Flurstiicken 701 und 706 wird zu einer rechts
raus —rechts rein“- Losung umgestaltet, die insbesondere ein Linksginbiegen vom
Verbrauchermarki in Richtung Weisweiler baulich unterbindet — aktuell bekannter letzter
Lageplan vom 29.04.05;

» die Leistungsfahigkeit der B 264 sowie der beiden Knoten B 264/Lindenallee/Weilter
Weg sowie B 264/Langerweher Stralte/Auf der Heide ist gutachterlich nachgewiesen fiir
die im 2. Absatz beschriebene ErschlielRung;
eine Linksabbiegespur zum Verbrauchermarkt ist im Weillen Weg nicht erforderlich;

+ zwischen der Stadt und dem Landesbetrieb ist eine Verwaltungsvereinbarung abzu-
schlielen;

¢ alle Kosten fur die Erschlielung zur B 264 einschl. notwendiger Anderungen an den
Signalantagen der benachbarten Knotenpunkte sowie mégiicher Folgekosten, wenn zu
einem spateren Zeitpunkt eine Nachbesserung erforderiich sein sollte, gehen zu Lasten

der Stadt.
Stralicn NRW-Betriebssilz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niederlassung Aachen
Telefen: 0209/3808-0 Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
Internet: www strassen.nrw. de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Postfach 500245 - 52086 Aachen

Telelon: 024 1/60930
Westl.B Dasscldort - BLZ 36050000 - Konto-Nr 4005813
Steuernummer: 5319/5972/0701



Darlber hinaus sind folgende Punkte zu beachten:

Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein genehmigungsfahiger Entwurf fur die Gestaltung der
Zufahrt in 5-facher Ausfertigung vorzulegen — dieser wird Teil der Vereinbarung.

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt Anderungen an den LSA der benachbarten Knoten
B 264/Lindenallee/Weiller Weg sowie B 264/Langerweher Strale/Auf der Heide not-
wendig werden (s.0.), darf dies nicht zu einer Leistungsfahigkeitseinbule fir die durch-
gehende Bundesstralle fiihren.

Die oben beschriebene Einmindung fir den Verbrauchermarkt kann aus hiesiger Sicht
fur eine Ubergangszeit auch fur die Zufahrt zum Flurstiick 706 mit der heutigen Nutzung
genutzt werden, spater ist eine Trennung vorgesehen, so dass die Zufahrt fir das Ge-
werbe-/Dienstleistungszentrum sowie die Wohnbebauung ausschliellich ber ,Auf der
Heide" erfolgen wird.

Die Zufahrten des Plangebietes zum ,Weillen Weg“ und zu ,Auf der Heide" sind so weit
zurlick zu setzen, dass ausreichende Aufstellbereiche fiir die Knotenpunkte verbleiben.
Bei der Zufahrt von der B 264 fur den Verbrauchermarkt handelt es sich um eine Son-
dernutzung, fir die jahrliche Gebihren zu zahlen sind. Der Gebilhrenbescheid wird zu
einem spateren Zeitpunkt im Zusammenhang mit dem Bauantrag erteilt.

Alle Baukorper haben vom befestigten Fahrbahnrand der B 264 einen Mindestabstand
von 20m einzuhalten.

Weitere Auflagen (Einfriedung, Werbung etc.) werden im Baugenehmigungsverfahren
erteift.

Dartiber hinaus rege ich an, fruhzeitig Gesprache mit der Feuerwehr, der Millabfuhr u.a. Stellen
zu fihren, um die Anbindung der 3 Mehrfamilienhauser auf Flurstiick 659 Gber Alternativen si-
cherzustellen.

Mit freundlichen Griilien
Im Aufirag
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Stadt Eschweiler . o
Postfach 13 28 C; ta d '{ Fso h weiler Kontakt;  Herr Maalen
52233 Eschweiler - ! Telefon:  0241-6093-256

- Eing. B4 okt 2005 ’ Fax: 02416093480

: 6 YZ) ) E-Mail: hans.maaBen:zstrassen.nrw.de

Zeichen: 4100/1.13.03.0/7Maa.BPL215 ehem.Ziegel.
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Datum: ﬂ? Okt ?["]ﬁ

81. Anderung des Flichennutzungsplanes sowie Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei
hier: Benachrichtigung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

ithr Schreiben vom 15.09.06, Az.;: 610.22.10-215

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Zu beachten sind weiterhin alle in meinem Schreiben vom 23.05.2005 aufgefihrten Punkte,

/ﬁjer, 1 € jc(ﬂfi/— ’g))l

Mit freundlichen Grufien
Im Auftrag

kg Ulhas

StraBen. NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Nicderlassung Aachen
Telefon: 0209/3808-0 Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
Internet: www strassen.nrw.de - E-Mail: kontaktgistrassen.nrw.de Postfach 500245 - 52086 Aachen

Telefon: 0241/6093-0
WestLB Dusseldorf - BLZ 30050000- Konte-Nr 4005815
Steuernummer: 5319/5972/0701
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Der Direktor des Landschaftsverbandes Rheinlapd

Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege 0

- -
LANDSCHAFTS
YERBAND
RHEINLAND »
’

Briefanschrift:

Datum
Rheimsches Amt fiir Bodendenkmalpflege - Endenicher Strafle 133 - 53115 Bonn
10.05.2005
Stadt Eschweiler Auskunft erteilt
Frau Sahl
Postfach 1328 = Mai:
i.sahl@lvr.de
: Zimmer-Nr. Tel: {02 28) 98 34- Fax (02 28) 60465
52233 Eschweiler Y g e €127 190 30 1

Zeichen - bei allen Schreiben bitte angeben

333.45-33.1/05-004

Bauleitplanung in der Stadt Lschweiler

1. Authebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum Bebauungsplan
Nr. 210 - [Fhemalige Ziegelei -

2. Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 215 - Ehemalige Ziegelel -

3. 81. Anderung des Flichennutzungsplancs - Ehemalige Ziegelei -

hier: Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

[hr Schreiben vom 29.03.2005 - Az.: 610.22.10-215;
Sehr gechrter llerr Fey,

ich bedanke mich fiir die Ubersendung der Planungsunterlagen im Rahmen des
Aufstellungsverfzhrens fiir die o.a. Planung.

Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, ist auf der Basis der der—
zeit fir das Plangebiet verfigbaren Unierlagen nicht abschlieBend moglich, da
in dreser Region bisher keine systematische Erfassung der Bodendenkmiler
durchgefiithrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fiir die Abwigung ver-
wertbaren Grundlagen zur Verliigung.

[Inabhingig hicrvon verwelse ich jedoch auf die §§ 15 und 16 DSchG NW und
bitte Sie sicherzustellen, dass bei der Planrealisicrung auf diese gesetzlichen
Vorgaben hingewiesen wird, Beim Auftrefen archiologischer Bodenfunde oder
Befunde 1st die Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt

Besucheranschrift: 1J 53115 Bonn - Endenicher Stralle 133 Zahlungen nur an den Landschaftsverband Rheinlang - Kasse
[1 53115 Bonn - Endenicher Strafte 129 und 129a 50663 Kéln auf eines der untenstehenden Konten
Westdeutsche Landesbank 80 081 (BLZ 300 500 00)
Besuchszeit: Mo. - Fr. 9.00 - 15.00 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Leutsche Bundesbank Filiale Kéln 370 017 10 (BLZ 370 000 00)

Postbank Niederlassung Kaln 5 64-5 01 (BLZ 370 100 503
Stranienbahnhaltestelle Bonn-Hauptbahnhof
Bushaltestelle Karlstralie - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 630, 800, 843, 845
DB-Hauptbahnhof Bonn



_2.

fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideg—
gen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunichst unverindert zu erhalten. Die Wei-
sung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Ar-
beiten 1st abzuwarten.

Mit freundlichen Gril3en
Im Auftrag

(,5}%’? |

(Sahl)
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Stadt Eschweiler
Postfach 13 28

52233 Eschweiler AN

07.04.2005

Roswitha Kérfer

Planuny

Tolefon: 02402/101 1241
Telefax: 02402:101-1235
F-Mail: roowitha koorferimewy de

Aufstellung Bebauungsplan 215 Ehemalige Ziegelei
81. Anderung Flachennutzungsplan

Sehr geshrie Damen und Herren,

gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Die ErschlieBung mit Gas, Wasser und Strom kann aus den umliegenden Stral3cn
sichergestellt werden. Oie Versorgung des Wohngebietes ist durch Verlegung von
entsprechenden Leitung im Rahmen der Erschtiefung maglich.

Zur Sicherung der elektrischen Versorgung ist es eforderlich eine Transformato-
renstation zu errichten. Wir bitten Sie fur dic Station eine Flache von 5 m x 5 m so-
wie eine 2 m breiten, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu unseren Gunsten
zu belastenden Gelandestreifen, im Bebauungsplan auszuweisen.

Freundlicha GriiBRe

EWV Energie- und Wasser-Versorgung GmbH

[
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Anlage
Eintrag des gewlnschten Standortes der Trafo-Station

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Betriebsfiihi
certai st 4| Bt :

g der Geseilschaften:

Geschaﬁsmhrung
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Reiner Fey - Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Von: "{ ewandowski, Rainer (ASEAG, VNP)" <Rainer Lewandowski@Aseag.de>
An: <reiner.fey@eschweiler.de>

Datum: 11.4.05 10.06 Uhr

Betreff: Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Hier:

a) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1981 zum BP 215 - Ehemalige Ziegelei -
sowie

b} Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange bei der Neuaufstellung des
BP 215 - Ehemalige Ziegelei -

Sehr geehrter Herr Fey,

gegen die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum Bebauungsplanes 215 -
Ehemalige Ziegelei - sowie die Neuaufstellung des Bebauungsplanes 215 - Ehemalige Ziegelei -
bestehen seitens der ASEAG grundsatzlich keine Bedenken.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird durch
die auf den Stralen Weifler Weg/Auf der Heide verkehrenden Busiinien 28, 52 und den
Bushaltestellen "Weilter Weg" und "Am Schildchen” sichergestellt. Wir weisen darauf hin, dass die
Bushaltestelle "Weiller Weg" im Weillen Weg in Hohe der geplanten Zuwegung zum
Verbrauchermarkt liegt. Die Verlegung und der Ausbau der Bushaltestelie ist im weiteren Verfahren
mit der ASEAG abzustimmen.

Mit freundlichen Grif3en

i.A. Rainer Lewandowski

ASEAG

Abt. Verkehrsplanung/Verkehrstechnik
Neukoliner Stralle 1

52068 Aachen

Tel.: 0241/ 1688-332
Fax: 0241/1688-237
E-Mait: Rainer Lewandowski@aseag de <mailto:Rainer. Lewandowski@aseag.de>
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Der Landrat
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: . e ‘! Bismarckstr. 16, Duren 503 (Haus B)
: : S i Auskunft
An die ’ * i Margarete Lersch
Stadt Eschweiler , / Telefon-Durchwahl Fax
: N . e e e 02421/22-2704 02421/22-2705
Abteilung fur Planung und Entwicklung Loy £ (”‘ ~ aMail
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lhr Zeichen lhre Nachricht vom Mein Zeichen Datum
610.22.10-215 28.06.2007 G1/161 74 22. August 2007

Bebauungsplan 215 "Ehemalige Ziegelei"
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2) BauGB sowie Benachrichtigung iiber die 6f-
fentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Sehr geehrter Herr Fey,

die Stadt Eschweiler legt den Bebauungsplan Nr. 215 "Ehemalige Ziegelei" erneut offen.
Mit Schreiben vom 28.06.2007 wurde der Kreis Diiren als Behdrde von der éffentlichen
Auslegung unterrichtet.

Der Planbereich wurde um das projektierte Mischgebiet verringert und beinhaltet jetzt das
Sondergebiet, Zweckbestimmung "GroRflachiger Einzelhandel”.

Die Gemeinde Langerwehe hat mit Schreiben vom 13.04.2005 und 13.10.2006 gegen die
Planung Einspruch erhoben, da sie erhebliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich der Ortschaft Langerwehe befurchtet. Von Seiten der Stadt Eschweiler wur-
de bisher hierzu kein Abwagungsergebnis bekannt. Auch die in der Begrindung erwéhnte
Tragfahigkeitsuntersuchung des Biros Jansen aus Kéln wurde bisher nicht an die Ge-
meinde weiter geleitet. Sonstige Gutachten, die diesen Aspekt beleuchten, z B. ein Einzel-
handelskonzept, iiegen nicht vor. Aus diesen Griinden konnten die Bedenken nicht ausge-
raumt werden.

In der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 215 vom 11.08.2006 (1. Offenlage) heildt es:
"...Der Standort bietet aufgrund seiner zentralen sowie verkehrsglnstigen Lage an der B
264 hervorragende Qualititen innerhalb von Weisweiler in Randlage zum Ortskern. Die
Nahversorgungsqualitat von Weisweiler und anderer umliegender Ortschaften, die bislang
unterdurchschnittlich ist (was fir Langerwehe nicht zutrifft, Anmerkung Kreis Diiren), wird
durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters wesentlich gesteigert...."

Bankverbindung: Telefonzentrale: Internet: Paketanschrift:
Sparkasse Duren, BLZ 395 501 10, Konto 356 212 (02421) 220 www Kreis-dueren.de Bismarckstralle 16
IBAN: DE8Q 3955 $110 0000 3562 12, SWIFT-BIC: SDUEDE33xxx 52351 Duren

Postbank Kéin, BLZ 370 100 50, Konto 791 48 503
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An diesem Fakt hat sich auch durch die Uberarbeitung des Bebauungsplanes nichts ge-
andert, auch wenn redaktionell der Wortlaut Uberarbeitet wurde. Die Stadt Eschweiler ist
sich also der Uiberregionalen Bedeutung der Ansiedlung bewusst.

Die Rechtsprechung geht davon aus, dass ab 700 m? Verkaufsflache die Obergrenze flr
einen Nachbarschaftsladen erreicht ist. Das BVerwG hat erklart, dass Einzelhandelsbe-
triebe grolflachig sind, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Die Ver-
mutungsregel fur landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen in Sinne der Nah-
versorgung liegt bei einer Geschossflache iber 1.200 m?,

Der von der Stadt Eschweiler angestrebte Bebauungsplan soll die Zulassigkeit eines Le-
bensmittelmarktes von insgesamt 1.550 m? Verkaufsflaiche begriinden. Somit ist davon
auszugehen, dass das Vorhaben landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen
haben wird, die inshesondere die Versorgungsbereiche der Ortslage Langerwehe betref-
fen werden. Die Entfernung zu den Einzelhandelsgeschéaften an der Hauptstralle und im
Gewerbegebiet von Langerwehe betragt lediglich 2,5 — 3,5 km.

§ 2 Abs. 2 Nr. 2 BauGB bestimmt, dass eine interkommunale Abstimmung in der Bauleit-
planung statt zu finden hat. Hier wird insbesondere auf die durch die Ziele der Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen der Gemeinden abgestellt, ausdriicklich auf die zentra-
len Versorgungsbhereiche. Eine solche Abstimmung hat nicht stattgefunden. Auf die von
der Gemeinde Langerwehe eingebrachten erheblichen und begrindeten Bedenken ist
keine Reaktion erfolgt. Der (berarbeitete Bebauungsplan lasst keine Abwagung in Bezug
auf die Belange von Langerwehe erkennen.

tm Kommentar zum § 2 (2) Nr. 2 BauGB (Emst-Zinkahn-Bielenberg), RdNr.134, wird aus-
gefuhrt:

"Bedeutsam sind Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, d.h. die Auswirkungen
der Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbargemeinde. Insofern kommt es darauf an, dass sich die jeweiligen Bauleitplanun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinde auswirken. Hier kann
auf die gleiche Rechtslage wie nach § 11 Abs. 3 BauNVO verwiesen werden." (GrolRenre-
levanz s.0.)

Die oben gemachten Ausfihrungen sowie die gigenen Aussagen in der Begriindung der
Stadt Eschweiler zum Bebauungsplanlassen"d‘g‘n chluss zu, dass Auswirkungen zu er-
warten sind. Diese missten durch die Stadt Eschweiler dargelegt werden, was m.E. nur
durch ein entsprechendes Gutachten erméglicht werden kann. Ein solches Gutachten liegt
nicht vor, bzw. ist der Gemeinde und dem Kreis Diren nicht bekannt. Somit geht der Kreis
Duren von einem erheblichen Abwagungsmangel aus, dem durch die Stadt Eschweiler
abgeholfen werden muisste.

Der Kreis Duren macht in Hinsicht auf die oben gemachten Ausfihrungen Bedenken ge-
gen die Planung geltend.

it freundlichen Griten



