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2‘ -
4.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 271B - AuerbachstraBe -

hier: Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrasse - ge-
mafi §2 Abs. 1 BauGB im Sinne des § 12 BauGB mit dem in der Anlage 1 dargesteliten

Geltungsbereich wird beschlossen.

. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstralle - (Anlage
1) mit Begriindung (Anlage 2) einschlieflich Umweltbericht wird zum Zweck der &ffentti-

chen Auslegung beschlossen.
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Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 28.03.2007 hat der Rat der Stadt Eschweiler die Fortfithrung des Projektes ,Au-
erbachstralte, Ansiedlung Media /Saturn® auf der Basis eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beschlossen. (VV 073/07). Ein Investor hat sich in einem stadtebaulichen Vertrag (VV 196/07) ver-
pflichtet, das Projekt zu bestimmten Konditionen und innerhalb hestimmter Fristen durchzufihren. Die
Projektgrundstiicke liegen in einem Teilbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 271
- Auerbachstralde -. Der bisherige Bebauungsplan 271 wird aufgeteiit in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 271B - Auerbachstrafte - und den Bebauungsplan 271A - Auerbachstralle -. Beide Ver-
fahren sollen weiterhin paralle! vorangetrieben werden.

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2718 - Auerbachstrafle- und dem dazugehérigen
Durchfuhrungsvertrag kann gewahrleistet werden, dass das Projekt innerhalb bestimmter Fristen und
zu den von der Stadt vorgegebenen Konditionen umgesetzt wird. Andernfalls kann der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan aufgehoben werden.

Von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf §3 (1) BauGB kann im Planverfahren abge-
sehen werden, da die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt ist.
Im Bebauungsplanverfahren 271 - AuerbachstralBe - wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit in der Zeit vom 17.03.2005 bis 14.04.2005 durchgefihrt. Aus diesem Grund kann sich als nachs-
ter Verfahrensschritt an den Aufstellungsbeschiuss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B
- Auerbachstrafie - die Offenlage anschliefien.

Die Verwaltung empfiehlt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auer-
bachstralle - und den Planentwurf zum Zweck der éffentlichen Auslegung zu beschlieRen.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplanverfahren zugrunde:
+ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Stadt Eschweiler (Juli 2007)
» Schalltechnische Untersuchungen, Ingenieurbiro fur Schallschutz (IFS), Neuss, Juli 2007
*» Boden- und Versickerungsgutachten, Ingenieurgesellschaft fur Umweltberatung, Eschweiler,
April 2005
e \Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik, Niederzier, Januar 2006
* Einzelhandelskonzept fur die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, Marz 2003

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Nach der neuen Projektkonstruktion zur Ansiedlung von ,Media / Saturn” entstehen im Verfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 271 B keine haushaltsrechtlich relevanten Ausgaben bzw. Ein-
nahmen mehr. Alle Planungs- und ErschlieBungskosten werden durch den Vorhabentrager getragen.
Dies ist in dem stadtebaulichen Verpflichtungsvertrag (VV 196/07) bzw. wird in einem Durchfihrungs-
vertrag geregelt.

Anlagen:
1. Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung)
2. Texiliche Festsetzungen
3. Begrundung zum Planentwurf mit Umweltbericht
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN 271B - AUERBACHSTRASSE - ANLAGE 2

Stand 0707

" Textliche Festsetzungen:

1. Sondergebiet SO1
1.1 Gem. § 11 (2} Bau NVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Groliflachiger Einzelhande!, Verkaufsfliche VK max. 7.500 gm zentrenrelevante
Sortimente, davon Unlterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren,
Foto / Optik max. 3.200 gm, Sportartikel, Campingartikel, Fahrrader und -zubeh&r
sowie Mofas max. 1.700 qm, lbrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 900
gm, insgesamt max. 2.600 gm”
festgesetzt. Zuldssig sind:
1.1.1 Fachmarkt fur Unterhaltungselektranik:
Auf maximal 3.200 gm Verkaufsflache ist ein Fachmarkt fur Unterhaltungselekironik
Computer, Elektrohaushaltswaren und Foto / Optik zulassig. Dazu gehéren folgende
Sortimente:
. Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (WZ 52.45.2)
) Computer, Computerteile periphere Einheiten, Software (WZ 52 498 5)
. Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ 52,49 6)
. Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ 52.45.1)
. Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten (aus WZ 52.44 2)
. Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 52.49.4)
1.1.2 Fachmarkte fur Sportartikel:
Auf insgesamt maximat 1.700 gm Verkaufsfidche sind Fachmarkte fur
. Sportartikel, Campingartikel (WZ 52.49.8})
. Fahrrader und Zubehdr, Mofas (WZ 52.49.7, aus WZ 50.40.3)
zulassig.
1.1.3 Ubrige Fachmarkte:
Auf insgesamt maximal 2.600 gm Verkaufsflache sind weitere Fachmarkie mit den
Sortimenten:
* Haus- und Heimtextilien (WZ 52.41.1, WZ 52.44.7)
. Bekleidung (WZ 52.42),
. Babyartikel (aus WZ 52.42 .4 u. aus WZ 52.48.6),
. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel (WZ 52.49.2)
zuladssig. Die zulassige Verkaufsflache betragt je Sortiment maximal 900 gm.
(Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf die Klassifikation der Wirtschaftszweige Ausgabe
2003 (W2), hrsg. v. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden, verwiesen )
1.1.4 Fur die Fachmarkte wird die Mindestgroe der Verkaufsflache auf 450 gm festgesetzt.
1.1.5 Zusatzlich sind auf einer Flache von insgesamt maximal 500 gm gastronomische
Betriebe und sonstige Dienstleistungsbetriebe zuléssig.
1.1.6 Im Sondergebiet SO1 sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen gem. § 12 (3a)
BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

2. Sondergebiet SO 2

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

festgesetzt. Zulassig sind dem Sondergebiet dienende Stellplatze.

3. Werbeanlagen

3.1. Die Héhe der Werbeanlagen in den Sondergebieten SC1 und SO2 wird auf max. 14,0 m
Uber Gelandeoberkante festgesetzt.
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4. Larmschutz

4.1. Der Schallschirm (Larmschutzwall und / oder -wand) ist mit der in der ,Schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstralle -* des |.F.S., Neuss (07/2007)
angegebenen Hothe von mind. 3,0 m aufzuschitten. Die dafur im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen bertcksichtigen den Mindestflachenbedarf,

4.2 Kalteaggregate am geplanten Fachmarktzentrum darfen an keinem Wohnhaus in den
benachbarten Allgemeinen Wohngebieten in der Summe einen Beurteilungspegel von Li{N) =
40 dB (A) Gberschreiten.

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

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

5. Private Griinflache
5.1 In der als private Griinflache festgesetzten Flache sind auch Aufschittungen mit einer
Flache > 400 gm zur Modellierung der Geldndeoberfldche zulassig.
5.2 Im Bereich der festgesetzten Grunflache sind folgende Pflanzmalnahmen durchzufihren:
. Anpflanzen von standortgerechten heimischen Gehdlzen (Hasel, Kornelkirsche,
Hartriegel, Liguster, rote Heckenkirsche, Schiehe, Faulbaum, Hundsrose, schwarzer
Holunder, Purpurweide) Forstware, 1+1, zweijahrig verpflanzt, 50-80 cm hoch in
einem Pflanzverband von 2 x 1 m versetzt,
. je 100 gm Geholzflache mindestens drei Heisterpflanzen (Feldahorn, Vogelkirsche,
Salweide, Eberesche) 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 150-175 c¢cm hoch einstreuen
. Einsaat der Randflachen mit Extensivgrinlandmischung

6. Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich

6.1 Die festgesetzte private Grunflache (Bereich B) wird als Ausgleichsflache dem
Sondergebiet SO 1 ,Grofdflachiger Einzelhandel* (Bereich A} zugeordnet. Der Restausgieich
flr dieses Sondergebiet erfolgt auf dem Grundstlick Gemarkung Eschweiler, Flur 75 Nr. 57
gemal den Ausflhrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

Der durch die Erschlielung des Fachmarktzentrums verursachte Eingriff in Natur und
Landschaft {Bereich C) wird gemal den Ausfihrungen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages den bereits durchgefuhrten Malnahmen auf den Grundstucken Gemarkung
Eschwetler, Flur 75, Nr. 57 zugeordnet.

Kennzeichnungen:

1. Baugrundverhaltnisse:

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

1. Grundwasser:

Im Plangebiet befindet sich der Grundwasserstand bei ¢ca. < 5,0 m. Bei der Planung von z.B.
tiefgrindigen Bauwerken sind entsprechende bauliche Malknahmen (z.B. Abdichtungen) zum
Schutz vor hohem Grundwasser zu berlcksichtigen.

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

2. Schutzzonen der Bundesautobahn

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

a) durfen nur solche Anlagen errichtet, erheblich ge&ndert oder anders genutzt werden, die
die Sicherheit und Leichtigkeit des Autobahnverkehrs weder durch Lichteinwirkung, Dampfe,
Gase, Rauch, Gerdusche, Erschitterungen cder dergleichen gefdhrden und beeintrachtigen.
Anlagen der Auenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

b) sind nur solche Beleuchtungsanlagen innerhalb und aulierhalb von Grundsticken und
Gebauden zulassig, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesautobahn
nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrdchtigen. Vor der Errichtung von
Beleuchtungsanlagen ist die Zustimmung der Strallenbauverwaltung einzuholen.

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

Zur befestigten Fahrbahn gehoren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und
Verzogerungsstreifen der Anschlussstellen und der Autobahnkreuze.
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Legende:

Signaturen gemal’ der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Ant der baulichen Nutzung

SO ' Sonstige Sondergebiete

2. Mal der baulichen Nutzung

{ll Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk

BMZ 3,0 | Baumassenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Flllschema der Nutzungsschablone
SO Art der baulichen Nulzung
BMZ 3,2 | Baumassenzahl
I Anzahl der Vollgeschosse

4. Verkehrsftachen

Strassenverkehrsflachen

——-— | Strassenbegrenzungslinie

5. Grunflichen

iy ‘| Private Grinflachen

6. Mafinahmen und Flachen flir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

7. Sonstige Planzeichen

A\ i
“;;gg_‘,;_g;“w_ Umgrenzungen der Flachen flr Nutzungsheschrankungen
A A A 7um Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (s. Festsetzung 4. Larmschutz)

wescizg Lmgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen

-A_A & 7um Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (s. Festsetzung 4. La&rmschutz)

% Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
Malinahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind.

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

I vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
I J d 9sp
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V‘ )
Eﬂ } # Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L . 1 9 des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
B A e
-e-® @  Ahgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebieles
Buchstabe der einzelnen Bereiche fir die Eingriffs-Ausgleichs-Zuordnung
vgl. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 2718
— —L — Hinweis auf die Schutzzonen der Bundesautobahn
8. Sonstige Darstellungen
vorhandene Gebaude
218
214 Flurstiicksgrenzen und Flursticksnummern
213
: ( Bezugslinie fur Vermafiung
7,
ST VermaRung
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1. Planungsanlass

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

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

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

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

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

e Die Stadt Eschweiler verfugt (ber zwei Gebiete mit grolflachigem Einzelhande! an der
Durener Strafte und der Auerbachstralle. Hier finden sich zwei in die Jahre gekommene
SB-Warenhduser und ein Baumarkt. Diese Standorte sind neu zu ordnen. Eine
Verminderung des Kaufkraftabflusses bei gleichzeitiger Erhdhung der Kaufkraft-
bindungsquote zur Starkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der
Versorgung der Bevélkerung erfordert die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit dem
Schwerpunkt Unterhaltungselektronik. Nur durch die Ansiedlung von konzentriertem Ge-
schaftsbesatz mit Magnetwirkung ist der Standort Eschwetler zu arrondieren und zu star-
ken.

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

« Die Zentralitat bei aperiodischem Bedarf ist zu steigern
+ Die Kaufkraftabfliisse sind zur Deckung des Bedarfs im Versocrgungsbereich zu binden.

Um diese Entwicklung vorzubereiten wurde im Jahr 2005 der Bebauungsplan 271 -
Auerbachstrafle - zur Aufstellung beschlossen. Im Projektveriauf stellte sich heraus, dass
eine  Fortfihrung der Ansiedlung eines Fachmarktzentrums in Form  eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zielorientierter umgesetzt werden kann. Aus diesem
Grund wurde das bisherige Plangebiet aufgeteilt und der Geltungsbereich verkleinert. Der
neue vorhabenbezogene Bebauungsplan fur das Projekt der ,Ansiedlung von Media /
Saturn® soll die Bezeichnung 271B - AuerbachstralRe - bekommen. Der Ubrige Plan wird
weitergefuhrt. Zur Klarstellung wird die Nummer des Bebauungsplanes von 271" in ,271A"
umgewandelt.

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

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

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGB!. | $.133)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S, 466)
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¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58, BGBI. 11l 213-1-6)

2.2 Stadtstruktur, Zentrenkonzept, Zulassigkeit von groRflachigem
Einzelhandel in Sondergebieten
Einleitung

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

Voraussetzung fir eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine radumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zukUnftig jedoch ausreichend Entwicklungsspielraum zu gewaéhrleisten,
sind neben dem Zentrum mogliche Entwicklungsflachen einzubeziehen. Dies bezieht sich
auf die schon vorhandenen Standorte an der Auerbachstralle und an der Dlrener Strafbe.

Die Einzelhandelsentwicklung in Eschweiler muss aus der strukturellen und ortsspezifischen
Situation heraus geférdert werden und sich auf eine Verbesserung der Versorgungssituation
konzentrieren. In den Leitlinien der Stadtentwickiung firmiert die Stadt sowoh! aus ihrer Tra-
dition heraus, als auch in zukUnftiger Perspektive als die Einkaufsstadt sowohl zur Versor-
gung der eigenen Bevélkerung, wie als bedeutsamer Standort in der rdumlichen Struktur.
GrolRflachiger Einzelhandel auf Entwicklungsfldchen und Ergénzungsstandorten kann inso-
fern auch als Frequenzbringer fur den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale
Bedeutsamkeit des Standortes steigern.

Der Stadt und den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben muss eine Perspektive fur Ansied-
lungsvorhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten — und hier handelt
es sich nur um eine Arrondierung — sowie der Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente
bei groRflachigen Handelsbetrieben aullerhalb des Zentrums erhalten auch die ,grofien
Handelsbetriebe® Planungs- und Investitionssicherheit.

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

Diese planungsrechtlichen MafRnahmen fihrt die Stadt auch damit zum Erfolg, dass sie
gleichzeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und

stadtebauliche Aufwertungsmaflnahmen (Aufwertung des &ffentlichen Raumes) in der zent-
ralen Handelslage vorangetrieben.

Nur diese zusammenhangende und vernetzte Vorgehensweise kann der Stadt auch in Zu-

kunft eine Perspektive als Einzelhandelsstandort geben. In diesem Zusammenhang ist der
hier entwickelte Standort zu sehen als:

* Arrondierung eines vorhandenen Standortes auf einer eingegrenzten Entwicklungs-
flache,

s Verbesserung der Versorgungssituation der stadtischen Bevolkerung,
Perspektive fur grofiflachige Einzelhandelsanbieter und

+ Impuls fir die Neuordnung des vorhandenen Ergdnzungsstandortes.

Priifraster

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ist der Standort ,Auerbachstrafie” folgendem
planerisch rechtlichem Prifraster unterzogen worden:

e 8§24 Abs. 3 LEPRO (alt) bzw. §24 a LEPRO (2007)i. V. m. §§6,7
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Sondergebiete fur EKZ und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nur ausgewiesen
werden, soweit sie in ihren Nutzungen nach Art, Lage und Umfang

— der zentralorilichen Gliederung sowie der zu sichernden Versorgung der Bevol-
kerung entsprechen und wenn sie

— raumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind,

~- bzw. in den zentralen Versorgungsbereichen liegen, die die Gemeinden als Haupt-,
Neben- oder Nahversorgungszentren rdumlich und funktional festlegt. Ein
Beschluss des Rates Uber die zentralen Versorgungsbereiche ist bisher nicht
erfolgt, der Standort ,Auerbachstralle* ist als ,Ergdnzungsstandort’ vorgesehen.

¢ Punkt 3.1.1.2 des Einzelhandelserlasses
Ubereinstimmung mit der zentralértlichen Gliederung

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

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

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

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

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

Projektkonzeptionen

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

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

Zentralértliche Gliederung

Die Stadt Eschweiler ist mit etwa 56.000 Einwohnern und einer Grofie von 765 gkm, die
grofite Stadt an der dstlichen Kreisgrenze des Kreises Aachen. Damit hat sie eine bedeut-
same Lage, sowohl als Tor nach Aachen, als auch als Briicke zwischen Aachen, Duren und
Kain. Eschweiler Ubernimmt nach der zentralortlichen Gliederung des LEP NW die Funktion
eines Mittelzentrums flr einen Versorgungsbereich von > 50.000 Einwohnern im Einzugs-
bereich zweier grofirdumiger Entwicklungsachsen:

— Grofirdumige Achse von européischer Bedeutung: Littich - Aachen - Kéin
— GrofRraumige Oberzentren verbindende Achse: Aachen - Disseldorf
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Die Stadt Eschweiler liegt verkehrsglnstig an den Anschlussstellen Eschweiler und Weis-
weiler der Autobahn A4 (Kéin-Aachen) und an der A44 {Aachen-Disseldorf) Uber die L238
und L240 im Osten des Kreises Aachen, rund 20 km vom Stadtzentrum Aachen entfernt.
Das Stadtgebiet liegt unmittelbar an der DB-Strecke Aachen - Kéln und an der Strecke der
EUREGIO-Bahn.

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

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

— SSP Eschweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Stadtbereichszentrum
—  SSP Durwiflt mit der Hauptnutzungsfunktion Wohnen, Versorgung, Erholen
— zuklnftig Weisweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Arbeiten und Wohnen

Der zentraldrtliche Versorgungsbereich der Stadt Eschweiler wird durch die zuséatzliche
Kaufkraftbindung eines Fachmarktzentrums nicht (berschritten, so dass es nicht zur Gefahr-
dung von Versorgungsbereichen der benachbarten Gemeinden kommt:

o Kaufkraftpotenzial in Eschweiler

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

— Bei gleichzeitigem Kaufkraftabfluss von 48,5 Mioc. €

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

» Kaufkraft und Flachenproduktivitat fur den Fachmarkt Unterhaltungselektronik

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

- der Kaufkraftabfluss betragt laut Gutachten 15,8 Mio. €

derzeit wird in Eschweiler ein Umsatz erreicht von 14,9 Mio. €, wobei die Kernstadt
jedoch nur einen Umsatz von 7,3 Mio. € erreicht.

Die Zentralitatskennziffer der Unterhaltungselektronik liegt z. Zt. mit 52% extrem niedrig
und kann durch diese Ansiedlung erheblich gebessert werden. Das zusétzliche Kauf-
kraftpotenzial von 14.4 Mio. € wird mit der Ansiedlung des Fachmarktzentrums in
Eschweiler gebunden. Die Einkauforientierung der Warengruppe Unterhaltungs-
elektronik, die bisher nur bei 54% liegt und eine Orientierung nach Aachen mit 43% hat,
wird in Eschweiler gebunden und tragt zur Starkung des Mittelzentrums bei.

o Kaufkraft und Flachenproduktivitat fir den Fachmarkt Sportartikel

Bei einer Verkaufsfliche von ca. 1.700 gm und einer durchschnittlichen Raum-
leistung in Hohe von ca. 1.900 € pro gm entsteht ein Umsatz in Hohe von ca. 3,2
Mio. €

der Kauftkraftabfluss betragt laut Gutachten 3,4 Mio. €
derzeit wird in Eschweiler ein Umsatz erreicht von 1,7 Mio. €,

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

Mit der Ansiedlung dieser Fachmarkte wird die Tragfahigkeit des Versorgungsbereiches der
Stadt Eschweiler im Sinne der Ubereinstimmung mit der zentralértlichen Gliederung nicht
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tberschritten. Somit entstehen keine negativen Auswirkungen oder gar Gefahrdungen auf
zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden.

Funktionale Zuordnung

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

Raumliche Zuordnung

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

Der Standort ist Bestandteil des ASB, im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen und im Bebauungsplan als gefangene landwirtschaftliche Nutzflache
unmittelbar neben einer SO-Flache, die auf Erweiterung ausgelegt ist, festgesetzt. Im
unmittelbaren Nahbereich des Standortes befinden sich das Einkaufszentrum ,REAL", ein
ehemaliges Mobelthaus, verschiedene Verbrauchermarkte und Autohauser, ,Auto Unger* und
die Behindertenwerkstatten der Caritas, sowie andere Gewerbliche- und Versorgungs-
einrichtungen.

Die Lage des Standortes an der B264 ist weiterhin durch die Ausrichtung auf die Infrastruk-
tureinrichtungen und die Kernzone bestimmt. An der B284, die die Staditeile Réhe und
Eschweiler verbindet, als zentrale Erschliellung des Standortes, liegt sowohl die Indestralle
als Einkaufsstrafte, als auch die Geschéftsbereiche der Zentralstadt.

Der den Hauptgeschéftsbereich komplementierende Ergénzungsstandort ist in der Lage,
konzentrierten Geschaftsbesatz mit Magnetfunktion im Sinne eines Fachmarktzentrums auf-
zunehmen. Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhiltnisse der Kernzone er-
moglichen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben - die die Stadt zur Erfillung ihrer Versor-
gungsaufgaben benétigt - keinen Standort. Die Geschéftstagen in der grunderzeitlichen
Innenstadt sadlich und ndrdlich der Indestrafle Gberschreiten kaum Flachengrifien von 400
gm. Ein spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber gréerer Einzelflachen. Eine Stand-
ortprifung hat ergeben, dass es geeignete arrondierende Standorte im unmittelbaren Ein-
zugsbereich der Kernzone nicht gibt. Fragliche Grundstiicke sind entweder durch Private
genutzt oder liegen abseits der HaupterschlieRung der Innenstadt.

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

Anpassung an die Ziele der Raurnordnung und Landesplanung

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

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb o ) —
des Siedlungsschwerpunktes am westlichen g

Rande des Stadtzentrums. Begrenzt wird R (e \ v
das Plangebiet des Vorhabenbezogenen - _| b ot N
Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrafie - | aviraacusmasse. | & |

—

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

» im Osten durch eine neu definiete | .
Plangrenze auf der vorhandenen | =
Ackerflache, N D

¢ im Slden durch einen Wirtschaftsweg in bt
der Verlangerung der Auerbachstraile,

» im Westen durch die Auerbachstralle und in der weiteren Verlangerung nach Norden
durch Flurstickgrenzen des REAL-Verbrauchermarktes.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des Plan-
entwurfes im Malistab 1:500 zu entnehmen.

Der Geltungsbereich des Voerhaben- und Erschliefungsplanes ist kleiner als der
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Er verlduft im Osten entlang
der Grenze des REAL-Grundstlckes und des Wirtschafisweges an der Auerbachstrafle. Auf
diesen Tell bezieht sich der Durchfihrungsvertrag der mit dem Investor abgeschlossen wird.
Das Fremdgrundstick wurde mit in den Geltungsbereich einbezogen, da zum einen ein Teil
der Strafienverkehrsflache auf diesem Grundstick liegt und zum anderen Festsetzungen
zum Schallschutz im sGdlichen Teil des REAL-Grundstiickes notwendig sind.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir die Fidchen des Bebau-
ungsplanes 271B - Auerbachstralle — im Gberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflachen und
am westtichen Rand (REAL-Grundstiick) ein Teilstick Sonderbauflache dar. Mit dem parallel
durchgefuhrten Verfahren zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrafie -
wird die Ausweisung einer Sonderbauflache ,Grofdflachiger Einzelhandel” umgesetzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 271B — Auerbachstralle —
umfasst einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 35 - Lenzen-
feldchen — (rechtsverbindlich seit 31.3.1971). AulRerdem umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 271B an der Auerbachstralle einen kleinen Teilbereich der 4. Anderung
{rechtsverbindlich seit 31.10.1984) zu diesem Bebauungsplan 35.

im westlichen Teil des Plangebietes sind abweichend von der heute ausgelbten SO-Nut-
zung im Bebauungsplan 35 - Lenzenfeldchen - Gewerbegebiete (GE), ohne jegliche Ein-
schrankung nur mit einer Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt. Bei diesen GE-Flachen han-
delt es sich um Flachen, die als Parkpiatz von ,REAL" genutzt werden. Die Ubrigen von
,REAL" genutzten Flachen sind im angrenzenden Bebauungsplan 35 / 4. Anderung als
Sondergebiet ,Einkaufszentrum* festgesetzt.

Im Obrigen Teil des Plangebietes sind Fldachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die
Flachen fir die Landwirtschaft werden von einer nicht umgesetzten Strallenverkehrsflache in
Ost-West-Richtung durchzogen.

2.5 Stadtebauliche Situation

Die zentralen Bereiche des Plangebietes sowie die Flachen nach Norden zur Autobahn hin
werden zur Zeit als landwirtschafiliche Fldchen genutzt durch einen landwirtschaftlichen
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Betrieb, der in der zweiten Reihe der Bebauung an der Aachener Stralie liegt. Dieser Betrieb
wird durch einen Wirtschaftsweg an der Sidgrenze des Plangebietes erschlossen, der in der
Kurve in die Auerbachstralke einmindet. Zwei weitere Wirtschaftswege durchziehen das
zentrale Flangebiet in Ost-West-Richtung in der Verlangerung der Rue de Wattrelos bzw. in
Nord-Sud-Richtung entlang der Grenze des REAL - Verbrauchermarktes. Im westlichen Teil
des Geltungsbereiches liegen, bedingt durch eine frihere Plangebietsabgrenzung noch
Parkplatzflichen des REAL - Marktes. Das Gebaude des Verbrauchermarktes grenzt im
Westen an das Plangebiet an.

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

Im Osten und Sadosten schlieflen sich hinter einem Streifen landwirtschaftlicher Flache
historische Wohngebiete entlang der Franz-Liszt-Strafle und der Dreieckstralte an. Entlang
der Dreiecksstraf?e hat sich die historische Struktur aus Mietshausern und Kleingewerbe in
Richtung einer Gberwiegenden Wohnnutzung entwickelt.

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

3. Ziel und Zweck des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

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

Die geplante Neubebauung der ehemaligen landwirtschaftlichen Flachen macht die
Aufstellung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und eine Anderung des
Fiachennutzungsplanes erforderlich. Die fur den Bebauungsplan 271B — Auerbachstralle —
erforderliche  80. Anderung des Flichennutzungsplanes wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

4. Stadtebauliches Konzept

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

5.1 Art der baulichen Nutzung

51.1 S01 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel*
(gem. §11 BauNVO)

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

Mit einer Festsetzung gem. 12 (3a) BauGB wird eine Verknipfung mit dem
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellt. Damit st
gewahrleistet, dass nur die Vorhaben zuldssig sind, zu deren ODurchflhrung der
Vorhabentrager sich im  Durchflhrungsvertrag  verpflichtet.  Anderungen  des
Durchfuhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfuhrungsvertrags sind
zulassig.

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

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

5.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Far das Sondergebiet SO1 werden eine Baumassenzahl von 3.2 und die Zahl der Voll-
geschosse mit Il als Héchstmaft festgesetzt, diese Werte entsprechen der stadtebaulichen
Konzeption und orientieren sich an dem westlich benachbarien Bebauungsplan des REAL
Verbrauchermarktes.

Die Hohe der Werbanlagen wird auf 14,0 m beschrankt. Im Gewerbegebiet Lenzenfeldchen
und dessen Umfeld sind Werbeanlagen durchgangig maximal in dieser Grofke zugelassen
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worden. Diese Hoéhenbegrenzung soll eine Verunstaltung durch besonders hohe
Werbepylone verhindern.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

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

5.4 Verkehrliche ErschlieRung

5.41 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Aachener Stralie (B264) an das lokale und regionale Straflen-
netz angebunden. Die Aachener Stralle bundelt als zwischengemeindliche Stralien-
verbindung den Uberdrtlichen Verkehr aus dem Westen und fihrt in Richtung Stadtzentrum.
Die Auerbachstralle fihrt am sldwestlichen Rand des Plangebietes entlang und erschlief3t
den REAL Verbrauchermarkt und das Gewerbegebiet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung / Machbar-
keitsstudie zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrale -* durch das Blro IGEPA, Niederzier
erstellt. Diese Untersuchung sollte Aufschluss dariber geben, ob die vier unmittelbar betrof-
fenen Knoten des klassifizierten StralRennetzes sowie die bestehenden Knoten im Plangebiet
die zu erwartenden Zusatzverkehre leistungstechnisch verkraften kénnen. Das Gutachten
kommt zu dem Schluss dass auch ohne das Vorhaben neue verkehrliche Lésungen zur
Verbesserung der Verkehrssituation notwendig waren. Mit dem Vorhaben sind nun
zuséatzliche MaRnahmen (Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen) erforderlich, um
die Knoten des klassifizierten Strallennetzes fUr die Zusatzverkehre zu ertlchtigen. An der
Kreuzung Auerbachstralte / Real-Markt und der neuen Zufahrt des Sondergebietes ist der
Ausbau der Kreuzung in Form eines Mini-Kreisverkehrs erforderlich. Diese Flache wird im
Bebauungsplan als Strallenverkehrsflache festgesetzt.

5.4.2 Innere ErschlieBung

Erschlossen wird das Sondergebiet SO 1 ,Grofdflachiger Einzelhandel® im Westen durch
einen Ausbau der Auerbachstralle ausgehend vom Kreuzungsbereich sidlich der Zufahrt
zum REAL-Gelande. Wie cben aufgefihrt wird die Flache auf der Grundlage des Verkehrs-
gutachtens in der Dimensionierung fur einen Mini-Kreisverkehr festgesetzt.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom kann nach Aussage der Versor-
gungstragers gewahrleistet werden. Sie erfoigt genau wie die Entsorgung zum gréfiten Teil
Uber das vorhandene Strafiennetz. Das Sondergebiet kann Uber einen Kanal in der neuen
Erschliellungsstrafle an einen Schacht in der Auerbachstralle angeschlossen werden.

For die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird fir
Grundstiicke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemal § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ortsnahes Gewdasser gefordert. Nach dem
vorliegenden Bodengutachten (Jansen&Nysten-Marek, Ingenieurgesellschaft fir Umwelt-
beratung, April 2005) lassen die ermittelten k-\VWerte eine Versickerung zu. So ist die Még-
lichkeit gegeben nicht verschmutzte Niederschlagswasser zu versickern. Das Konzept des
Vorhabentragers sieht eine Versickerung der unverschmutzten Niederschlagswasser der
Dachflachen in der dstlichen Grinflache vor.
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5.6 Griinflichen

Im Plangebiet wird im &stlichen Teil zur Gliederung des Gebietes eine private Grinflache
festgesetzt. Sie dient als Pufferzone mit heimischen Gehdlzen zwischen dem Sondergebiet
und dem vorhandene bzw, einem neu geplanten Wohngebiet. Durch die Festsetzung dieser
Grunzone als Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und den nach dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag kalkulierten
Ausgleichsmalinahmen wird eine starke Durchgrinung der Flache erreicht. Gleichzeitig ist
es stadtebauliches Ziel durch eine Modellierung der Oberflaiche und eine
landschaftsgartnerische  Uberformung im Zusammenhang mit der Anlage des
Larmschutzwalles einen Sichtschutz zwischen dem Wohngebiet und Sondergebiet entstehen
zu lassen. Daher ermdglicht die Festsetzung dass in der als private Grunflache festgesetzten
Flache auch Aufschittungen mit einer Flache > 400 gm zur Modellierung der
Gelandeoberflache zuldssig sind, die Anlage von Aufschittungen auf die vorhandene
Gelandeoberflache.

5.7 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

In  einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Stadt
Eschweiler, Juli 2007) wurden der Eingriff in Natur und

Landschaft, den das Vorhaben auslost und der hierfar , e w,g_-:-erw\'%'
erforderliche Ausgleich ermittelt. Die im Bebauungsplan |- 5_1::;‘*‘?/%_,_“____;\
festgesetzten Mallnahmen sowie die Eingriffs-Ausgleichs- Hfﬂ.:;*—-z—w % \
Zuordnungen basieren auf den Ergebnissen dieses _i, #B:}

Fachbeitrags.

Die Stadt Eschweiler verflgt Uber eine Satzung zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen fur die Durchfihrung wvon
zugeordneten Ausgleichsmalinahmen. Im Bebauungsplan
sind diese Zuordnungen festgesetzt, so dass die
Ausgleichsmafinahmen tber Kostenerstattungsbetrage
finanziert werden kénnen. Demnach sind den Eingriffen in Natur und Landschaft durch das
Sondergebiet SO 1 ,Grofiflachiger Einzelhandel* (Bereich A} im Bebauungsplan die
MalRnahmen im Bereich der festgesetzten Grunfliche (Bereich B), sowie eine weitere
Malinahme auferhalb des Plangebietes auf einer Teilfliche des Grundstickes Gemarkung
Eschweiler, Flur 75 Nr. 57 gemaf den Ausflhrungen des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages zugeordnet. Der durch die ErschlieBung des Fachmarktzentrums verursachte
Eingriff in Natur und Landschaft (Bereich C) wird den bereits durchgefihrten MalRnahmen
auf den Grundsticken Gemarkung Eschweiler Flur 75 Nr. 57 zugeordnet {vgl
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag S. 15).

5.8 Immissionen

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

5.8.1 Aktiver Lirmschutz

im Bereich der privaten Grinflache ist eine Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Auf diesen Flachen ist ein Schallschirm (Wall und /
oder Wand) mit der im o. g. Gutachten angegebenen Héhe von mind. 3,0 m {ber dem
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Parkplatzniveau zu errichten. Die dafir im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
bericksichtigen den Mindestflachenbedarf.

Eventuelle Kalteaggregate am geplanten Fachmarktzentrum dirfen an keinem Wohnhaus in
den benachbarten Allgemeinen Wohngebieten in der Summe einen Beurteilungspegel von
Lr(N) = 40 dB (A) uberschreiten. Diese Forderung ist nach Inbetriebnahme durch eine
Abnahmemessung eines anerkannten Sachverstandigen fir LA&rmschutz nachzuweisen.

Im Bereich des Sondergebietes SO1 sind zum Schutz des &stlich anschliefenden
Wohngebietes eine Anlieferung und eine Nutzung der Freiflachen wéahrend der Nacht-
stunden zwischen 22:00 und 600 Uhr unzulassig.

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

5.9 Kennzeichnungen
Baugrundverhaknisse:

Teile des Plangehietes weisen laut der Bodenkarte den Landes Nordrhein-Westfalen Biatt
5102 Boden auf, die humoses Bodenmaterial enthaiten. Humose Bdden sind empfindlich
gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemalk wechseln die
Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei
einer gleichmaligen Belastung diese Bbéden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren
kénnen.

Diese Teile des Plangebietes sind gemall § © Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Baugrund-
verhaltnisse gekennzeichnet als Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
Malnahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bau-
vorschriften der DIN 1054 Zulassige Belastung des Baugrundes” und der DIN 18196 Erd-
und Grundbau, Bodenklassifikation fUr bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

5.10 Hinweise

5.10.1 Grundwasser

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

5.10.2 Altlasten

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen sind im Gebiet
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrafte - keine
Altlastenverdachtsflachen (Alistandorte) registriert.

5.10.3 Schutzzonen der Bundesautchahn

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

a) durfen nur solche Anlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden,
die die Sicherheit und Leichtigkeit des Autobahnverkehrs weder durch
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Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Geradusche, Erschiotterungen oder
dergleichen gefahrden und beeintrachtigen. Anlagen der Au3enwerbung stehen den
baulichen Anlagen gleich.

b} sind nur solche Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von Grundstiicken
und Gebduden zuldssig, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Bundesautobahn nicht durch Blendung oder in scnstiger Weise beeintrachtigen. Vor
der Errichtung von  Beleuchtungsanlagen ist die  Zustimmung der
Stralenbauverwaltung einzuholen.

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

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

6. Umweltpriifung

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

7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundsticksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor ggf. bodenordnende Mafinahmen gemal § 45 ff. BauGB ein-
zuleiten.

8. Stadtebauliche Daten

Nutzungsart Flachengréle ca. %
Sondergebiet SO 1 ,GroRfldchiger Einzelhandel ca. 27.800 gm 61,2 %
Sondergebiet SO 2 ,Grof¥flachiger Einzelhandel” ca. 9.800 gm 21,6 %
Strallenverkehrsflache ca. 1.500 gm 3.3 %,.. B
Grinflache ca. 6.300 gm 139 %
Gesamt ca. 45.400 gm 100,0 %

Eschweiler, den * * i, 2007
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1. Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und
zur Aufstellung des Bebauungsplanes 271B - Auerbachstrasse - wurde eine Umweltprifung
durchgefiihrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Die Umweltprifung beschrankt sich dabei auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand, allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans Angemessenerweise verlangt werden kann.
Die Ergebnisse der zwischenzeitlich fir die Bearbeitung des Behauungsplans erforderlichen
Gutachten wurden hierbei bertcksichtigt. Die Beschreibung und Bewertung der gepriften
Umweltbelange erfolgt in diesem Umweltbericht.

1.4 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplanes

Ziel des Vorhabenhezogenen Bebauungsplanes 271B -
Auerbachstralle - ist es, die Stadt Eschweiler als
Einkaufsstadt zu stdrken und attraktive Geschaftslagen zu
entwickeln, die die gesamte Breite von Einzelhandelsformen
auf konzentrierten, integrierten und aufgewerteten Standorten =
anbieten. Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes |
mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel* zur %
Vorbereitung einer Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit
Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik. Dabei sieht die |
derzeitige Konzeption an dem vorgenannten Standort eine
Realisierung von ca. 7500 gm Verkaufsflache untergliedert in [{%
mehrere Fachmarkie vor. Weitere Zieie des ° '
Bebauungsplanes sind u. a. das vorhandene, teilweise Uberlagernde Planungsrecht zu
ordnen, die Handelsflachen am vorhandenen Standort des Sondergebietes zu konzentrieren
und die gefangenen landwirtschaftlichen Fldchen zu entwickeln.

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

- Gebietsentwicklungsplan

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

- Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fur den Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B eine Gewerbliche Baufliche dar. Durch das
Verfahren zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrasse - wird eine
Sonderbaufiache ,Groliflachiger Einzelhandel" vorbereitet.

- Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Fir
die Flachen des Plangebietes werden auch keine besonders geschitzten Teile von Natur

und Landschaft gemafl §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) aulterhalb eines
Landschaftsplanes festgesetzt.
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- Landschaftsgesetz

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

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

- Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler sind alle Baume mit einem
Stammumfang von 70 cm und mehr (gemessen in 1,00 m Ober dem Erdboden) geschiitzt.
Nicht geschitzt sind Obstbdume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie. Fir die
Entfernung geschutzter Bdume ist eine Ausnahme nach der Baumschutzsatzung
erforderlich.

- Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemai §
21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist Gber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
Mallnahmen auszugleichen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag (Stand Juli 2007) erarbeitet, in dem detailliert Malinahmen
erarbeitet wurden, die die unvermeidbaren Beeintrachtigungen ausgleichen bzw. in sonstiger
Weise kompensieren.

- Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u. a. einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden, sowie eine Begrenzung der Bodenversiegelung "suf das
notwendige Mafy". Sie wird mit der Entscheidung fur den Standort ,Auerbachstrale" insofern
berucksichtigt, dass auf der Grundlage des prognostizierten notwendigen Bauflachenbedarfs
fur Einzelhandelsansiedlungen, neue Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal
beschriankt werden. Durch die neuen Baufl&chen werden zurzeit ertragreiche Bdden fur die
Landwirtschaft in Anspruch genommen, allerdings handelt es sich dabei um gefangene
Restflachen.

- Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51 a Landeswassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder einem ortsnahen Oberflachengewasser zuzufihren. Im
Rahmen der Bebauungsplanbearbeitung wurde in einem hydrogeoclogischen Gutachten im
April 2005 die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht. Der Gutachter kammt zu
dem Ergebnis, dass eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswésser im Bereich des
Untersuchungsgebietes moglich ist. Die weitere Klarung der Niederschlagswasser-
beseitigung erfolgt im Bebauungsplan.

- Larmschutz

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefGhrt, um mégliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen.
Entsprechende Mallnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt

2.1.1 Beschreibung der Bestandssituation

Das Plangebiet ist der Grofdlandschaft ,Niederrheinische Bucht® und hier der naturrdum-
lichen Haupteinheit , Jllicher Bérde" (Aldenhovener LoRplatte) zuzuordnen. Das Land-
schaftsbild selbst wird durch die nérdlich des Gebietes verlaufende Bundesautobahn, das
unmittelbar westlich angrenzende SB-Warenhaus sowie die sich im Osten und Suden
anschlieRende Wohn- und Gewerbebauung charakterisiert. Landschaftsbildpragende
Grunelemente oder Grinverbindungen sind bis auf eine Pyramidenpappelreihe sudlich des
bestehenden SB-Warenhauses innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Die betroffenen Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 271B -
Auerbachstrasse - werden im Oberwiegenden Teil als Ackerland genutzt. Westlich des
Feldweges befinden sich die Parkplatzflichen des REAL. Fir den grofiten Teil des
Plangebietes setzt der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan eine landwirtschaftliche
Nutzung fest. Ausgeprdgte Feldraine sind hier nicht vorhanden; die Nutzung reicht
unmittelbar bis zum Wegrand.

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

2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

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

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

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfithrung der Planung

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

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

2.1.4 Mafinahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt. In diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gegeniber den vorhandenen Rechtspldnen und dem
Bestand ermoglichten Veranderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet
(Eingriffsbewertung). Bei den Eingriffsflachen handelt es sich Uberwiegend um intensiv
genutzte Ackerflachen. Insgesamt wurde der ermoglichte Eingriff in Natur und Landschaft so
ermittelt, dass die erforderlichen Ausgleichmalinahmen den Verursachergrundsticken direkt
zugeordnet werden konnen.
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Im ostlichen Teil Bebauungsplanes ist die Anlage einer Grinfliche vorgesehen, die mit
standortgerechten heimischen Gehélzen bepflanzt werden soll. Diese Grunflache dient als
Teilausgleich fir die Ausweisung des SO 1-Gebietes (wurde diesem direkt zugeordnet) und
stellt aufgrund ihrer Ausgestaltung eine optische Trennung von Wohngebieten und
Gewerbegebieten dar. Der erforderliche Restausgleich fir die ermdglichten Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgt auf einer Flache aulerhalb des Bebauungsplanes. Hier erfolgt eine
genaue Zuordnungsfestsetzung der einzelnen Eingriffsbereiche zZu den
Ausgleichsmallnahmen.

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

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

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

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

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

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

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

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

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

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

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

Die Versiegelung wird im Bauleitplanverfahren auf das notwendige Maf} beschrankt.

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

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

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

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

Bei den Wohnnutzungen  6stlich  des  Plangebietes handelt es  sich  um
immissionsempfindliche  Nutzungen. Der siOdlich des Plangebietes bestehende
landwirtschaftliche Betrieb ist umgeben von diesen Wohnnutzungen. Da es sich bei dem
Betrieb nicht um Intensivtierhaltung handelt liegen keine Belastungen durch
Geruchsemissionen vor, die Larmemissionen des Betriebes sind laut Gutachten gering.

Eine Vorbelastung durch Verkehrslarm (Nahe zur BAB A4, B264 = Aachener Straflle) ist
gegeben und wird als sehr hoch eingeschatzt. Die Belastung durch die vorhandenen
Gewerbebetriebe sidlich des Plangebietes (zwei Tankstellen, ein Autohaus, ein
SanitatsgroBhandel, ein Anlagenbauer fOr Warme, Kalte-, und Schallschutz, ein
landwirtschaftlicher Betrieb) wird teilweise als hoch eingeschatzt. Grundsatzlich sind,
unabhangig von maéglichen Einschrédnkungen in den Baugenehmigungen, die vorhandenen
Betrniebe durch die bereits vorhandenen bzw. zulassigen benachbarten schutzbedlrftigen
Nutzungen in ihrem maximalen Emissionsverhalten eingeschrankt. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Profung wurden bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes
berlicksichtigt, so dass hierdurch keine sich verscharfenden Immissionskonflikte entstehen
kénnen,

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Ansiedlung
des Fachmarktzentrums, sowie die im  Prognosezeitraum zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zukiinftig baurechtlich zulassigen
Baukérpern untersucht. Larmkonflikie entstehen in geringem Ausmal durch die Nahe des
geplanten Fachmarktzentrums in der Sonderbauflache zu den Wohnbauflachen und durch
die Verkehrsldarmbelastung des Gebietes. Hier werden aufgrund der Ergebnisse des
Gutachtens im Bebauungsplan entsprechende Mafllnahmen zur Verbesserung der
Larmsituation (aktiver / passiver Schallschutz) getroffen werden.

2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Pianung

Eine Nichtdurchflhrung der Planung flhrt nicht zu einer Verbesserung der aktuellen
Bestandssituation mit ihren Vorbelastungen durch Larm.

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

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

2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B - Auerbachstrasse -
liegen weder denkmalgeschitzte Objekte, noch Bodendenkmale, noch denkmalwerte
Objekte vor. Das gesamte Stadtgebiet ist als archaologische Verdachtsflache einzustufen,
da jedoch in der Region noch keine systematische Erfassung erfolgte, liegt keine genaue
Abgrenzung der Verdachtsflache vor.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung de Planung

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

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfithrung der Planung

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

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

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind Gber die §§ 15 und 18 DSchGNW (,Entdeckung
von Bodendenkmalern" und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®) in aus-
reichendem Mafe geschitzt.

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

2.5 Erneuerbare Energien

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

2.6 Planungsalternativen

Das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 271 B - Auerbachstrasse - ist seit
Jahrzehnten im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Es diente der
Abrundung des Gewerbegebietes Auerbachstrafle. Bei den Voruntersuchungen zur
Ansiedlung eines groflen Elektronik- Einzelhandelsunternehmens in Eschweiler wurden
mehrer Standortaliernativen fUr grof¥flachigen Einzelhandel untersucht. Als stadiebaulich
sinnvolle und zweckmalige Losung kristallisierte sich dieser Standort Auerbachstrafie
heraus, so dass hier durch die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der
Unterhaltungselektronik das Gewerbegebiet ,Lenzenfeldchen® in seiner Entwicklung
abgeschlossen werden kann.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die inzwischen
vorliegenden Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan fur das
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zurlckgegriffen werden. Im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Auswirkungen aller neuen
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Bauftachen auf die Schutzgiter gem. § 1 (8) Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB in einer
Umweltprifung untersucht. und der Umweltzustand und die Umweltauswirkungen in sog.
Standortdossiers fUr jede Bauflache einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Bauflaichenerweiterung (Sonderbauflache/Wohnbaufldche)
am Standort ,Lenzenfeldchen® in ihrer Gesamtheit beide als vergleichsweise ,gering” zu
beurteilen.

3. Zusatzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der
Angaben

Zur Beurteitung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten zuriickgegriffen:

s Stadtokologischer Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler, Dezember 2002;

« Umweltbericht zum FNP; Stand April 2005;

» Boden- und Versickerungsgutachten zum Bebauungsplan, Stand April 2005

* Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 271B - Auerbachstralle -, Stand Juli
2007,

s Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2718 -
Auerbachstrasse -, Stand Juli 2007.

3.2 Geplante MafRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung

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

Hierbei sind insbesondere folgende Maftnahmen zu berucksichtigen:

o die Uberwachung der im Bebauungsplan gemaR den Aussagen des LPB festgesetzten
Ausgleichsmafinahmen auf der privaten Grinflache.

Eine Uberpriifung der Malinahmen sollte nach 3 bis 4 Jahren wiederholt werden.

Die erforderlichen Ausgleichsmalnahmen aufterhalb des Plangebietes wurden seitens der
Stadt Eschweiler teilweise bereits im Rahmen des ,Okokontos® umgesetzt. Die, auf diesen
Flachen noch erforderlichen Anpflanzungen werden in der Pflanzperiode 2007/2008
ebenfalls durch die Stadt Eschweiler ausgefihrt.

Wie in diesem Umweltbericht dargelegt, sind erhebliche Auswirkungen auf die einzelnen
Umweltgiter durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Daher ist ein
weitergehendes Monitoring nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung

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

Eschweiler, den - P 2007



