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610 Abteilung flr Planung und Entwicklung

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

101/07

DatumZ,05.2007
Beratungsfolge Sitzungsdatum ToP |
1. Vorberatung Planungs-, Umweit- und Bauausschuss ffentlich 05.06.2007
2. Beschlussfassung Stadtrat Gffentlich 13.06.2007
3.
4.

81. Anderung des Flichennutzungsplanes -Ehemalige Ziegelei-
hier: Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie Beschluss der Fldchennutzungsplanidnderung

Beschlussentwurf:

1. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit werden nach MaRgabe der Verwaltungsvorlage ab-
gewogen (Anlage 1).

2. Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden
nach Mallgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 2).

3. Die sonstigen offentlichen und privaten Belange werden entsprechend der

Verwaltungsvorlage und der Begrundung gewdirdigt.

4. Die 81. Anderung des Flachennutzungspianes -Ehemalige Ziegelei- (Anlage 4) mit Be-
grindung {(Anlage 5) wird beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 07.09.2006 die Aufstellung der
81. Anderung des Flachennutzungsplanes -Ehemalige Ziegelei- gemaf § 2 Abs. 1 BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemal § 3 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 04.04. - 15.04.2005 zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit ausgehangt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden um Abgabe einer
Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 1 BauGB gebeten.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs der Fldchennutzungsplananderung mit der Begriindung fand
in der Zeit vom 20.09. bis 20.10.2006 statt.

Anregungen von Seiten der Offentlichkeit sind als Aniage 7 und die Stellungnahmen der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, soweit sie Anregungen oder Hinweise beinhalten, sind als
Aniage 8 beigefligt.

Die Verwaltung empfiehlt, die 81. Anderung des Flachennutzungsplanes -Ehemalige Ziegelei- (Anla-
ge 4) zu beschlielen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Das Verfahren zur 81. Anderung des Flachennutzungsplanes -Ehemalige Ziegelei - hat keine haus-
haltsrechtlichen Auswirkungen.

Gutachten:

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

+ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 215, D. Liebert, Biro flr Frei-
raumplanung, Aachen, Mai 2006

s Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan 215, Dr.-Ing. Szymanski & Partner, Aachen,
Juni 2006

» Altlastenuntersuchung fur das Gelande der ehemaligen Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk
Wolf), Langerweher Strafie in Weisweiler {Altlastenkataster-Nr. 5103/124) im Hinblick auf die
Nutzungsabsichten ,Einzelhandel* und ,Wohnbebauung”, HYDR.O. Geoclogen und Ingenieure,
Aachen 20.09.2005

» Steliungnahme zu den bergbaulich-geotechnischen Verhaltnissen in Bezug auf tagesnahen
Altbergbau im Bereich des Bebauungsplangebietes 215 in Weisweiler, Langerweher Strafle
10-12%, Ingenieurburo Heitfeld-Schetelig GmbH, Aachen, April 2006

» Tragfahigkeitsprifung fur einen Nahversorger im Einmiindungsbereich der K 18 in die B 264
in Eschweiler- Weisweiler” Blro flr Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH
Kaln, Juni 2005

Anlagen:
1. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit
2. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
Auszug aus dem Flachennutzungsplan
81. Anderung des Flachennutzungsplanes
Begriindung zur 81. Anderung des Flachennutzungsplanes (Teile A und B / Umweltbericht)
Zusammenfassende Erklarung
Stellungnahmen der Offentlichkeit
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

ANLAGE 1

Nr

Waesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung.

Beschlussvorschlag

Frau Renate Jumpertz, Weiler Weg 2 a, 52249 Eschweiler

Vertreten d. Anwaltskanziei Verweyen, Lenz-Vof}, Boiserée,
Kaln
Schreiben vom 15.04.2005

a)

Eine Abwagung bezuglich der benachbarten Nutzungen Woh-
nen/Einzelhandel ist nicht erfolgt. Hinsichtlich der Verkehrsfiih-
rung und der notwendigen Stellpidtze werden Nutzungskonflikte
Zwischen Wohnen und Gewerbe infolge Larmimmissionen be-
flrchtet. Die ErschlieBung erfolgt ausschlielblich tiber den Wei-
len Weg, Verkehr wird unvermeidlich ,volistdndig um das
Wohnkarree herumgeleitet”. Die Verkaufsflache von 2.400 m?
hat entsprechend viele Parkplatze zur Folge.

Die Nutzung als Ziegelei wurde vor 15 — 20 Jahren aufgegeben.
Seit diesem Zeitpunkt wird das Gelénde nicht gewerblich als
Ziegelei sondern als Lagerfliche - chne Larmemissionen — ge-
nutzt. Von einer Vorbelastung der Wohnnutzung durch dieses
Gewerbe

ist nicht auszugehen. Die Nutzung ,groflachiger Einzelhandel*
kann sich nicht auf Darstellungen im FNP oder auf tatsachliche
Nutzungen berufen, eine Erschliefung des Geldndes Uber den
WeiRen Weg hat niemals hestanden. Die Festsetzung des Son-
dergebietes fur Groltflachigen Einzelhandel ist rechtsfehlerhaft.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zum Zeitpunkt der friihzeitigen
Birgerbeteiligung noch keine abschlieRende Abwagung erfolgt ist
bzw. erfolgen kann.

Aufgrund der inzwischen vorliegenden Tragfahigkeitsuntersuchung
wurde der geplante SB-Markt auf ca. 1.550 m? reduziert, mit der
entsprechenden Reduzierung der Parkplatze bzw. Kundenzahl.

Bezuglich der Erschlieungssituation wurde eine Losung gefun-
den, die zum einen verkehrstechnisch funktioniert und zum ande-
ren potentielle Larmbelastigungen fur die Anwohner am Weilen
Weg minimiert: Es gibt zwei Ein-/Ausfahrten zum Plangebiet, nam-
lich eine zur B 264 {als ,Rechts-rein/rechts-raus-Lésung”) und eine
am Weillen Weg fir die ubrigen Fahrbeziehungen. Man kann da-

i von ausgehen, dass ca. die Halfte der An- und Abfahrenden Kfz
die Ein-/Ausfahrt am Weillen Weg nutzen werden. Zudem befindet

sich die Zufahrt am unteren Ende des Weilken Weges, rund 70m
vom nichsten Wohnhaus entfernt. Der vom SB-Markt verursachte
Verkehr wird zum grofiten Teil in Richtung B 264 abflieRen bzw.
von dort kommen. Ein ,Herumleiten von Verkehr um das Wohnkar-
ree” findet nicht statt. Weiterhin wurde ein Larmgutachten beauf-
tragt, um die potentiellen Konflikte zu untersuchen. Dies bestatigt,
dass an den potentiell betroffenen Wohngebauden am Weilken
Weg bei Betrieb des geplanten Einkaufsmarktes im Tageszeitraum
der Immissionsrichtwert nach TA Larm fur aligemeine Wohngebie-
te von 55 dB(A) sowie der entsprechende Orientierungswert der
DIN 18005 (ebenfalls 55 dB(A)) eingehalten werden.

Eine Vorbelastung der Wohnbebauung durch die jetzige oder eine
Vornutzung besteht in der Tat nicht. Es wird sich in Bezug auf
Immissionsschutz bei der Planung auch nicht auf eine solche be-
zogen. Die derzeit gultige Darstellung des FNP (.gewerbliche Bau-




Nr

Waesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

. b)

In der Begrindung wird ausgefihrt, dass das Vorhaben eine
Versorgungslicke in Weisweiler deckt. Jedach ist in unmittelba-
rer Ndhe ein Comet — Markt vorhanden, der den Bedarf deckt.
Der Zweckverband der Stadteregion Aachen hat die Stadt
Eschweiler darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen, die ein
grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb auf das Zentrum bzw. die
Nachbarregionen hat, zu erarbeiten sind.

c)

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Festsetzung eines Son-
dergebietes fiir den grofflachigen Einzelhandel rechtsfehlerhaft
ware, da die genannten Konflikte (Verkehr, Larm, Versorgungs-
lucke) nicht in der Abwagung enthalten waren.

flache") ist nicht mehr Ziel der Stadt Eschweiler, - unabhangig vom
Bebauungsplan 215. Im Entwurf zur Neuaufstetlung des Gesamt-
FNP's ist die Darstellung ,gemischte Bauflache" enthaiten. Ledig-
lich zur Beschleunigung des Verfahrens wird die 81. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
215 durchgefiihrt.

Zur Einschétzung, ob im Stadtteil Weisweiler eine Versorgungsli-
cke besteht, wurde eine Tragfahigkeitsuntersuchung flr einen
Nahversorgungsbetrieb erstellt. Diese Berechnung kommt zu dem
Ergebnis, dass eine rechnerische Tragfahigkeit zur Ansiedlung
eines Vollsortimenters von 1.575 m? besteht. Das Gutachten bes-
tatigt, dass bei dieser Gréflenordnung keine uberdurchschnittliche
Abschopfung der Kaufkraft im Bereich der Nahversorgung vorliegt.
Dabei ist zu berucksichtigen, dass durch die Bauteitplanung kein
Konkurrenzschutz im Einzelhandel betrieben werden darf. In der
Planung wurden die ursprunglich 2.400 m? zulassige Verkaufsfla-
che entsprechend der Berechnungen auf 1.550 m? reduziert.

Das friihzeitige Beteiligungsverfahren der Behérden und der Of-
fentlichkeit, zu dem dieses Schreiben einging, legt zunachst mog-
liche Konflikte der Planung in sich und hinsichtlich der Umgebung
offen. Das friihzeitige Beteiligungsverfahren dient somit der Ent-
scheidungsfindung und Konfliktlésung. Von einem Vorentwurf des
Bauleitplans sind keine abschliebenden Abwagungsergebnisse zu
erwarten. Die Abwagung findet in spateren Verfahrensschritten
statt. Ein Bauleitplan in diesem Stadium kann folglich nicht als
rechtsfehlerhaft bezeichnet werden.

Die genannten Konflikte wurden im Verfahren untersucht und be-
wertet und fanden soweit erforderlich ihren Niederschlag in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Stellungnahmen
werden nicht berlcksich-
tigt. ’




Nr

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Frau Renate Jumpertz, Weiller Weg 2 a, 52249 Eschweiler
Vertreten d. Anwaltskanzlei Verweyen, Lenz-VoR, Boiseree,
Koin

Schreiben vom 30.10.2006

a)
Die Aufteilung der Sortimente ist nicht ausreichend. Einen
Nachweis darlber, dass schadliche Auswirkungen nicht gege-

. ben sind, einen Nachweis Uber Kaufkraftabfluss hat die Stadt

nicht vorgelegt.

Fehlender Nachweis Uber Zulassigkeit des Sondergebietes
.Groltflachiger Einzelhandel, max. Verkaufsflache 1.550 m?,
nahversorgungsrelevante Sortimente”.

Fehlende Aufstellung uber vorh. Lebensmittelmarkte und derzei-
tige Versorgung der Bevolkerung.

Bezugnahme auf Gebietsentwicklung gesamt und beispielswei-
se den zu befiirchtenden Kaufkraftabfluss fehft.

b}

Hinweis, dass gewerbliche Nutzung vor 15 bis 20 Jahren aufge-
geben wurde, seitdem keine Zufahrt (ber den Weillen Weg er-
folgte.

Sachgerechte Abwagung bzgl. ErschlieBungsproblematik (iber
den Weillen Weg fehlt. Zu- und Abgangsverkehr stellt erhebliche
Verkehrsbeeintrachtigung dar. Gutachterliche Stellungnahme
fehlt, insbesondere zu Ansiedlung und Verkehrsbeeintrachtigung
durch Stellplatze.

Larmimmissionen und Geruchsbelastigung durch Zu- und Ab-
gangsverkehr sind nicht ausreichend bericksichtigt.

Die Aufteilung der Sortimente ist nicht Bestandteil des FNP- Ande-
rungsverfahrens.

Die erforderlichen Nachweise wurden in der Tragfahigkeitsunter-
suchung fur einen Nahversorgungsbetrieb des Gutachterbliros Dr.
Jansen, Koéln, erbracht. Ergebnis der Untersuchung ist die rechne-
rische Tragfahigkeit zur Ansiedlung eines Vollsortimenters von
1.575 m?. Das Gutachten bestétigt, dass bei dieser Groftenord-
nung keine Uberdurchschnittliche Abschopfung der Kaufkraft im
Bereich der Nahversorgung vorliegt.

Weitergehende Nachweise sind gemal einschlagiger Vorschriften
zum Einzelhandelserlass nicht erforderiich.

Die Bezirksregierung Kdin hat der geplanten Grokenordnung von
1.550 m? Verkaufsflache zugestimmt.

Die Losung der Erschlielfungsproblematik erfoigte in Abstimmung
mit dem Landesbetrieb Strallenbau NRW. Es sind keine gravie-
renden Storungen zu erwarten.

Das ,Gutachten zu den Auswirkungen von Emissionen durch
Stralenverkehrslarm beurteilt nach DIN 18005 sowie Gewerbe-
larm beurteilt nach TA Larm...." (Dr. Szymanski & Partner, Aa-
chen) behandelt die Verkehrsbeeintrachtigung durch Zu- und Ab-
gangsverkehr sowie Stellplatze mit dem Ergebnis, dass alle Richt-

! und Orientierungswerte eingehalten werden. Die Larmimmissionen

durch Zu- und Abgangsverkehr sind somit ausreichend beruck-
sichtigt.

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 1a (Schreiben Frau Re-
nate Jumpertz, vertreten durch Anwaltskanzlei Verweyen, Lenz-

Vold, Boisserée, vom 26.04.2005)

Mit Geruchsbelastigung durch Zu- und Abgangsverkehr ist u.a.
aufgrund der Lage der Wohnbebauung westlich des Plangebietes,




Nr

Wesentliche Inhaite der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaitung

Beschlussvorschiag

entgegen der Hauptwindrichtung, sowie aufgrund der Entfernung
und der Tepographie nicht zu rechnen. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass ein SB-Markt in der vorgesehenen Grolte keine (-
bermaliigen, nicht hinnehmbaren Geruchs- oder Larmbeldstigun-
gen hervorruft.

Zudem gehort zu den allgemeinen Zielen der Landesplanung die
Ansiediung von Nahversorgungsbetrieben in raumlichen Zusam-
menhang mit Wohn- und Mischgebieten.

Die Stellungnahmen
werden nicht berGcksich-

tigt.




Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

ANLAGE 2

Nr.

Wesentliche inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

1a.

Kreis Aachen
Schreiben vom 26.04.2005

A 70 - Wasserwirtschaft

Bei der Aufstellung / Anderung des Bebauungsplanes ist die Ent-
sorgung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser
nachzuweisen. Zustandige Stelle bzgl. § 51a LWG im Bebau-
ungsplanverfahren ist das StUA Aachen.

A 70 -Bodenschutz/Altlasten

Gemal dem Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aa-
chen liegt das Plangebiet im Bereich der Altlastenverdachtsflache
Kataster —Nr. 5103/0124- ehemalige Ziegelei. Aufgrund dessen
bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan. Die Bedenken
kdnnen ausgeraumt werden, wenn im ersten Schritt eine Aktenre-
cherche und zweitens Bodenuntersuchungen als orientierende
Untersuchung durchgeflihrt werden. Soliten diese Untersuchun-
gen den Bodenbelastungsverdacht nicht ausraumen, ist eine Ge-

| fahrdungsabschatzung durchzufihren.

A 70 -Landschafts- und Naturschutz

Der Uberplanung von Teilflachen des geschiitzten Landschafts-
bestandteils 2.4 30 -Ziegeleigruben Wilhelmshohe- wird wider-
sprochen. Diese Fldache ist im Biotopkataster des Landes NRW

Die Stellungnahme ist nicht FNP-relevant.
In der konkreten Planung soll eine entsprechende Losung
verwirklicht werden.

In Abstimmung mit dem Umweltamt des Kreises Aachen
wurde ein Gutachten mit den geforderten Inhaiten erarbeitet
JAltlastenuntersuchung fiir das Geldande der ehemaligen
Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk Wolf), Langerweher Stralle
in Weisweiler (Altlastenkataster-Nr. 5103/124} im Hinblick
auf die Nutzungsabsichten ,Einzelhandel” und ,Wohnbe-
bauung*- B-Plan 215%, HYDR.Q. Geologen und Ingenieure,
20.09.2005, Aachen). Das Gutachten kommt zu dem
Schluss, dass nur vereinzeit Hinweise auf nutzungsbedingte
Bodenaltlasten festgestellt wurden, die jedoch keine Um-
weltgefahrdung darstellen. Bei der Flichenentsiegelung
sollen jedoch die Bodengehalte an Cadmium flachenhaft
Gberpruft werden, um ggf. Handiungsempfehlungen bezlg-
lich der der Nutzung von Hausgérten durch spielende Kin-
der geben zu konnen. Eine Kennzeichnung des gesamten

- Plangebietes als Altlastenverdachtsfliche gem. § 9 Abs. 5

Nr. 3 BauGB ist bis zu der 0.g. Entsiegelung notwendig.
Das Gutachten und die empfohlene Vorgehensweise sind
mit dem Kreis Aachen abgestimmt.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung in

| der geanderten Fassung berucksichtigt die Grenze des
' Landschaftsplanes und des hier festgesetzten GLB. Der

Die Stellungnahme wird zur
! Kenntnis genommen.

. Die Stellungnahme wird be-
© rUcksichtigt.




Nr. | Wesentliche inhalte der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschiag
mit der Nr. 5103-082 verzeichnet. Vorhandene Geholze diirfen Geltungsbereich befindet sich vollstdndig aufterhalb des
nicht lberplant werden. Aulterdem ist ein 25-35m breiter Streifen | GLB, landschaftsrechtliche Festsetzungen innerhalb des
zwischen den Bauflachen und den vorhandenen Gehdlzflachen im | Geltungsbereiches liegen entsprechend nicht vor. Somit
Westen, Siiden und Osten des Plangebietes vorzusehen, der kénnen der Grundstickseigentimer und die planende
stahil einzuzaunen ist und vorzugsweise in die §ffentliche Hand Kommune davon ausgehen, dass fiir diese Flache grund-
Ubergehen soll. Die Forstbehérden sind zu beteiligen. Es wird sétzlich eine Bauleitpianung mit dem Ziel einer Bebauung
vorgeschlagen, auf die Wohnnutzung zu verzichten und nur eine durchgefiihrt werden kann und Belange des Landschafts-
flachenmahig reduzierte gewerbliche Nutzung zuzulassen. Im und Naturschutzes der Abwagung unterliegen. Die Stellungnahme wird in
Falle des Abrisses der alten Gebdude sind artenschutzrechiliche Die ubrigen Anregungen der ULB sind Gegenstand der Bezug auf die Grenze des
Belange und Prifungen zu beriicksichtigen. . verbindlichen Bauleitplanung. GLB bericksichtigt.
1b. | Kreis Aachen
Schreiben vom 18.10.2006
A 70 - Bodenschutz/ Altlasten
Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten ,Altlas- Untersuchungsumfang und Ergebnisse des genannten Gut-
tenuntersuchung fiir das Gel&nde der ehemaligen Ziegelei...." achtens wurden im Vorfeld mit dem Kreis abgestimmt. Das
Des Gutachterbiiros HYDR.O. liegt nicht vor. Gutachten wurde an den Kreis weitergeleitet.
Im Ergebnis wurden keine gravierenden Schadigungen
festgestellt. Eine Kennzeichnung im FNP ist nicht erforder- Die Stellungnahme wird zur
lich. Entsprechende Kennzeichnungen werden in die ver- Kenntnis genommen.
bindiiche Bauleitplanung aufgenommen.
A 70 - Landschafts- und Naturschutz
Bedenken bestehen hauptsachlich aufgrund der Nahe der Uber- Die Bedenken beziehen sich auf Festsetzungen, die im Die Stellungnahme wird zur
| baubaren Flichen zu vorhandenen Gehélz- Waldflachen im Bebauungsplan getroffen werden und haben somit keine Kenntnis genommen.
i Sudwesten, Sidosten und im Suden zum geschiitzten Land- FNP- Relevanz.
schaftsbestandteil.
2a. | Staatliches Umweltamt Aachen

Schreiben vom 27.04.2005

Altlasten und Bodenschutz

im Plangebiet befindet sich die als Altlast gekennzeichnete Flache
ISAL-Reg.-Nr. 01/5103/0124. Aufgrund dessen, dass keine Ge-
fahrdungsabschatzung vorliegt, bestehen gegen die Aufstellung
des Bebauungsplans Bedenken. Das weitere Vorgehen ist mit der
zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde {(Kreis Aachen) abzu-

Vgl. Stellungnahme der Verwaltung zu 1a {Schreiben des
Kreises Aachen / A70 - Bodenschutz/Altlasten)

Die Stellungnahme wird be-
ricksichtigt.




Abteilung 8 - Bergbau und Energie in NRW
Schreiben vom 19.05.05

1.

Das Plangebiet befindet sich Uber dem auf Steinkohle und Eisen-
stein verliehenen Bergwerksfeld ,Eschweiler — Reserve — Grube-
der EBV Aktiengesellschaft, Herzogenrath und Uber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zukunft®, der RWE Power
AG, Koin. Unterhalb des Geltungsbereiches hat tagesnaher Berg-
bau stattgefunden. Dieser kann auch heute noch einwirkungsrele-
vant sein. Etwa 35 m nordwestlich des Geltungsbereiches befin-
den sich sieben bergbaulich bedingte Tagesoffnungen.

. Das vom Bergamt Diiren beauftragte Gutachten des Ingeni-

eurburos Heitfeld-Schetelig (IHS), Aachen, das ein grof3-
raumigeres Untersuchungsgebiet hat, liegt inzwischen vor.
Auf Basis dieses Gutachtens wurde IHS mit einem weiteren
Gutachten beauftragt, das die bergbaulichen Gegebenhei-
ten fokussiert auf das Plangebiet des Bebauungsplanes 215
bewertet. Das Gutachten hat zum Ergebnis, dass die im
Umfeid existierenden Schichte aus dem Tiefbergbau des

|

Nr. | Wesentliche Inhalte der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag
stimmen.
Grundwasser
Im Plangebiet liegt der Grundwasserabstand bei 2 — 3 m unter Vgl. Stellungnahme der Verwaltung zu 5 (Schreiben der Die Stellungnahme wird be-
Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in Verfahrensun- | RWE Pawer) riicksichtigt.
terlagen aufzunehmen, so dass bereits bei der Planung entspre-
chende Abdichtungsmalinahmen vorzusehen sind.

. 2b. = Staatliches Umweltamt Aachen Die Stellungnahme wird zur

Schreiben vorn 17.10.2006 Kenntnis genommen.
Es bestehen keine Bedenken mehr.

3. | EBV Aktiengesellschaft,
Schreiben vom 13.04. und 02.06.2005
Ndrdlich auBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ehema- | Vgl. Stellungnahme der Verwaltung zu 4 {Schreiben der Die Stellungnahme wird be-
lige Schachte aulerhalb des Zustandigkeitsbereiches der EBV Bezirksregierung Arnsherg, Abteilung 8 - Bergbau und E- rucksichtigt.
AG. Aufgrund groflter Lageungenauigkeiten ist nicht auszuschlie- nergie in NRW)
ken, dass die Schachtschutzbereiche in das Plangebiet ragen.
Eine Kennzeichnung des Plangebietes gem. § 9 Abs. 5 BauGB
wird empfohlen.

4. | Bezirksregierung Arnsberg,




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Da keine Grubenbilder vorliegen kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass die Gefahrdungsbereiche der Schachte das Plangebiet
tangieren. Derzeit wird zu diesem Bereich ein Gutachten im Auf-
trag des Bergamtes Diren erstellt. Eine Kennzeichnung gem. § 9
Abs. 5 BauGB wird empfohlen.

2.
Das Veorhaben liegt im Randbereich der Grundwasserabsenkung

! fur den Braunkohletagebau. Die Einholung einer Stellungnahme
" der RWE Power AG wird empfohlen. Bei Planungen sollte mogli-

cher Grundwasseranstieg nach Beendigung der Sampfungsmal-
nahmen berlcksichtigt werden.

3.

Im naheren westlichen und nordlichen Umfeld des Plangebietes
sind - nach vorliegenden Unterlagen - verschiedene Tagesoffnun-
gen eines ehemaligen Erzbergbaus verhanden. Erfahrungsgemaf
ist damit zu rechnen, dass neben den Schachten Altablagerungen
liegen. Von solchen Altablagerungen kénnen auch heute noch
Umweltgefahrdungen, auch fir den Grundwasserpfad, ausgehen.

19. Jahrhunderts einschliellich der Schachtschutzbereiche
das Plangebiet nicht berGhren.

Es besteht jedoch die hohe Wahrscheinlichkeil, dass im
Plangebiet tagesnaher Altbergbau stattgefunden hat, der
vermutlich Hohlraume und Pingen hinterlassen hat, die bei
Nichtbeachtung ein Gefahrdungspotenzial fiir die Bebauung
darstellen. Davon betroffen sind etwa 2/3 des Plangebietes
{siidlicher Teil). Der Gutachter empfiehlt die Kennzeichnung
dieses Bereiches gem. § 9 Abs. 5 BauGB als Gebiet, unter
dem der Bergbau umgeht. Weitergehende Untersuchungen
werden in der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen.

Unter Berucksichtigung der Empfehlungen des Gutachters
ist die Bebauung des Plangebietes technisch und wirtschaft-
lich moglich. )

Auf der Ebene des Verfahrens zur 81. FNP- Anderung wird
die Stellungnahme dahingehend bericksichtigt, als dass
das gesamte Plangebiet entsprechend § 5 Abs. 3 Nr. 2
BauGB gekennzeichnet wird.

vgl. Stellungnahme der Verwaltung zu 5 (Schreiben der
RWE Power)

- Nach Aussage des Gutachters (Ingenieurbiiro Heitfeld-

Schetelig) liegen keine Hinweise auf Erzberghau fur das
Plangebiet vor.

Die Stellungnahme wird be-
rucksichtigt.

Die Stellungnahme wird be-
ricksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.




Nr.

Wesentliche Inhaite der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschiag

RWE Power Aktiengesellschaft

Schreiben vom 29.03.2005

Aufgrund der vermuteten humosen Boden ist innerhalb eines
Teilbereiches des Plangebietes eine Kennzeichnung gem. § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache erforderlich, bei deren Bebauung
ggf. besondere Matnahmen inshesondere im Griindungsbereich,
erforderlich sind. Der naturliche Grundwasserspiegel steht nahe
der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voriiber-
gehend durch kiinstliche oder natiirliche Einfliisse verandert sein.
Ein kunftiger Wiederanstieg des Grundwassers ist bei Abdich-
tungsmalinahmen an Gebauden zu beriicksichtigen. Es wird da-
her darum gebeten, bezlglich der Baugrundverhaltnisse und der
Grundwassersituation entsprechende Hinweise auf bautechnische
Normen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Das Plangebiet wird gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Ge-
biet gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere
bauliche Mafinahmen, insbesondere im Grindungsbereich,
beziiglich der Baugrund- und der Grundwasserverhaltnisse
erfarderlich sind. Die von RWE Power vorgeschlagenen
Hinweis-Texte werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Auf der Ebene des Verfahrens zur 81. FNP- Anderung wird

die Stellungnahme dahingehend berlcksichtigt, als dass
das gesamte Plangebiet entsprechend § 5 Abs. 3 Nr. 1
BauGB gekennzeichnet wird.

Die Stellungnahme wird be-
rucksichtigt.

Ba.

Industrie- und Handelskammer Aachen, IHK
Schreiben vom 12.04.2005

Die IHK hat Bedenken gegen die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters mit einer Verkaufsfliche von 2.300-2.400 m?, da die Grofen-
ordnung darauf schlielen I&sst, dass nicht nur auf die Nahversor-
gung abgestellt wird. Die IHK regt an, gemaR dem Merkblatt der
Bezirksregierung Koln zur Regelung von Einzelhandelsbetrieben
im Sinne des § 11 Abs, 3 BauNVO eine Tragfahigkeitsberechnung
durchzufiihren.

Der Anteil zentrenrelevanter Sortimente sollte auf maximal 20 %
begrenzt werden, um den Schwerpunkt der Verbesserung der
Nahversorgungssituation zu gewahrleisten.

Mit der Prufung der Tragfahigkeit fur den geplanten SB-
Markt wurde das Buro fir Stadt- und Regionalplanung, Dr.
Paul.G. Jansen GmbH beauftragt. Das vorliegende Gutach-
ten ,Tragfahigkeitsprufung fur einen Nahversorger im Ein-
mundungsbereich der K 18 in die B 264 in Eschweiler-
Weisweiler” weist in seinen Berechnungen eine rechneri-
sche Tragfahigkeit zur Ansiedlung eines Vollsortimenters
von 1.575 m? Verkaufsflache aus und bleibt damit weit hin-
ter der ursprungtichen Planung (2.400 m?) zurtick. In der
Planung wurde die zulassige Verkaufsflache auf 1.550 m?
begrenzt. Das Votum der IHK hinsichtlich der Begrenzung
des innenstadtrelevanten Non-Food-Anteils auf max. 20 %
der Verkaufsflache wird vom Gutachter bestatigt. Auch dies
wird in den Festsetzungen des Bebauungsplanes berlick-
sichtigt. Die Bezirksregierung Kéln hat der geplanten Gro-
Renordnung von 1.550 m? zugestimmt.

Die Stellungnahme wird be-
riicksichtigt.




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Steilungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

6hb.

Industrie- und Handelskammer Aachen, IHK
Schreiben vom 12.05.2006

Nach Vorlage des Gutachtens des Buros fur Stadt- und Regional-
ptanung, Dr. Paul G. Jansen GmbH, hat die IHK eine erneute
Stellungnahme abgegeben und sich weiterhin kritisch zur Planung
gedullert:

Nach dem Tragfahigkeitsmodell der Bezirksregierung musste far
einen SB-Markt mit einer Verkaufsflache von 1.550 m? im Umkreis
von 700 bis 1000 m eine Einwohnerzah! von ca. 8. 400 gegeniber
stehen, (was nicht der Fall ist). Trotz der Reduzierung der Ver-
kaufsflache auf 1.550 m? wird sich der Einzugsbereich auf die
Nachbargemeinden Langewehe und Inden erstrecken. Wenig
plausibet ist die im Gutachten vorgenommene Gewichtung des
Einwohnerpotenzials (Anm.. Zuweisung differenzierter Kaufkraft-
bindungen in einzelnen Ortsteilen, abweichend von der einheitli-
chen Ausschdpfungsquacte von 35% des Merkblattes der Bezirks-
regierung). Der Hinweis auf den Verkaufsflachenanteil pro Ein-

wohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist nicht zielfGhrend.

Weiterhin wird auf die probiematische Erschlielungssituation
hingewiesen (,Rechts-rein-rechts-raus-Ldsung" an der Langerwe-
her Strafe). Dies ist insbesondere flr die Einwohner von Weis-
weiler, denen der Markt in erster Linie dienen soli, kontraproduk-
tiv.

Das Merkblatt der Bezirksregierung Kéln geht von einem
Regeleinzugsbereich von 700 m aus, weist aber darauf hin,
dass insbesondere in landlichen Gebieten der Nahversor-
gungsbereich auch grofRer angenommen werden kann. Ein
grolRerer Einzugsbereich bietet sich im landlichen Raum
insbesondere fur solche Crtsteile an, die kein eigenstandi-
ges Nahversorgungsangebot aufweisen und hierflr auch

; keine ausreichende Tragfahigkeit haben, d.h. die Bewohner

mussen sowieso grofiere Entfernungen zurucklegen. Der
Gutachter hat bei der Festlegung der Einzugsbereiche die-
jenigen Ortsteile dem Vorhaben einwchnermaltig zugeord-
net, die den Standort verkehrsmalRig am giinstigsten errei-
chen konnen. Bei der heutigen Mobilitat spielen dabei Ge-
meindegrenzen keine Rolle, so lange die bei weitem (ber-
wiegende Kaufkraft aus dem Bereich stammt, in dem das
neue Vorhaben angesiedelt wird. Die von der Bezirksregie-
rung genannte Kaufkraftbindung von 35% muss in den Fal-

. len relativiert und differenziert werden, in denen viele Anbie- |

ter im Bereich der Nahversorgung vorhanden sind oder das
Gebiet zurzeit unterversorgt ist. Insofern erscheint eine Ge-
wichtung des Einwohnerpotenzials in Abhdngigkeit von der
Entfernung zum Standort bzw. von dessen Erreichbarkeit
sowie der jeweiligen Versorgungssituation durchaus sinn-
voll.

Der im Vergteich zum Bundesdurchschnitt geringe Ver-
kaufsflachenanteil pro Einwohner ist nicht maRgeblich, je-
doch zumindest ein Indiz fur eine mogliche Unterversorgung
des jeweiligen Bereiches.

Die ErschlieRung des Standortes beschrankt sich keines-
wegs auf die ,Rechts-rein-rechts-raus-Lésung" (dies wére
auch aus Sicht des SB-Markt-Betreibers inakzeptabel). Es
gibt eine zweite Zu- / Ausfahrt am Weillen Weg, die die
ubrigen Verkehrsbeziehungen ermaglicht.

Die Stellungnahme wird nicht
berlcksichtigt.




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschiag

6c |
Schreiben vom 13.10.2006

Industrie- und Handelskammer Aachen, I[HK

Die IHK hat Bedenken gegen die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters mit einer Verkaufsflache von 1.550 m?. Gem. Modellrechnung
der Bezirksregierung sei ein Vollsortimenter von 1.200 m? ohne
negative stadtebauliche Auswirkungen moglich. Im Falle einer
Verkaufsflache von 1.550 m? misste eine Einwohnerzaht im Nah-
versorgungseinzugsbereich von rund 8.400 Einwohnern vorhan-
den sein, was nicht der Fall ist.

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 6a und 6b (Schrei-
ben der IHK vom 12.04.2005 und 12.05.20086).

Die Steltungnahme wird nicht
beriicksichtigt.

7a.

Gemeinde Langerwehe
Schreiben vom 13.04.2005

Gegen die Ansiedlung eines SB-Marktes mit einer Verkaufsflache
von 2.400 m? bestehen Bedenken, da negative Auswirkungen auf
den zentralen Versargungsbereich von Langerwehe beflirchtet
werden. Die Bedenken kénnen nur ausgeraumt werden, wenn
durch ein entsprechendes Guiachten, nachgewiesen wird, dass
die Ansiedlung nur der Nahversorgung Weisweilers dient.

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 6a und 6b {Schrei-
ben der Industrie- und Handelskammer Aachen)

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

7b.

Gemeinde Langerwehe
Schreiben vom 13.10.2006

Gegen die Ausweisung einer Sonderbauflache zur Aufnahme
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes bestehen Bedenken,
da negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
von Langerwehe beflirchtet werden.

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 6a und 8b (Schrei-
ben der Industrie- und Handelskammer Aachen)

Die Stellungnahme wird nicht
berlcksichtigt.

8a. :
i Schreiben vom 24.05.2005 (Eingang)

Landesbetrieb Strallenbau, NRW

Unter der Bedingung, dass neben den Erschliefungen zu den
Strallen Weiller Weg" und ,Auf der Heide", der Verbrauchermarkt
nur dber eine einzige Zufahrt zur B 264 erschlossen wird, beste-

Seit Mai 2005 sind umfangreiche Abstimmungen zwischen
dem Landesbetrieb Straftenbau der Stadt und dem Grund-
stickseigentiimer/Investor bzw. seinem beauftragten Inge-




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

hen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung.
Folgende Eckpunkte sind zu beachten:

Die bestehende Zufahrt zwischen den Flurstiicken 701
und 706 wird zu einer ,rechts raus-rechts rein" — Ldsung
umgestaltet, die insbesondere ein Linksabbiegen vom
Verbrauchermarkt in Richtung Weisweiler baulich unter-
bindet.

Die Leistungsfahigkeit der B 264 sowie der beiden Knoten
B 264/Weiler Weg sowie B 264/Langerweher Strasse/Auf
der Heide ist gutachterlich nachzuweisen

Eine Linksabbiegespur zum Verbrauchermarkt ist im Wei-
len Weg nicht erforderlich.

Zwischen der Stadt und dem Landesbetrieb ist eine Ver-
waltungsvereinbarung abzuschlieften.

Alle Kosten fiir die Erschlielfung zur B 264 einschi. not-
wendiger Anderungen an den Signalaniagen der benach-
barten Knotenpunkte sowie moglicher Folgekosten, wenn
Zu einem spateren Zeitpunkt eine Nachbesserung erfor-
derlich sein sollte, gehen zu Lasten der Stadt.

Dariiber hinaus sind folgende Punkte zu beachten:

Die Zufahrten des Plangebietes zum Weiten Weg und zu
Auf der Heide sind so weit zuriick zu setzen, dass ausrei-
chende Aufstellbereiche fur die Knotenpunkte verbleiben.
Alle Baukarper haben vom befestigten Fahrbahnrand der
B 264 einen Mindestabstand von 20 m einzuhalten.

nieurbiro erfolgt. Die geforderten Gutachten wurden vorge-
legt. Es wurden zu allen Punkten einvernehmliche Losun-
gen gefunden. Die Forderungen des Landesbetriebes wur-
den alle erfulit. Im Rahmen des Ausbaus des Knotens
B264/Weilker Weg werden die Zufahrten zum Gelande ent-
sprechend der Vorgaben des Landesbetriebes auf Kosten

des Grundstlickseigentumers / Investors gebaut (einschlieft-

lich Abbiegespuren, Nebenanlagen, Querungshiife etc.}.
Insofern sind die Anregungen des Landesbetriebes inzwi-
schen gegenstandslos. Der Bebauungsplan setzt die abge-
stimmten Einfahrtsbereiche verbindlich fest.

Die Baugrenzen im Bereich der B 264 halten den Mindest-

" abstand von 20 m ab Fahrbahnrand ein.

Die Stellungnahme wird he-
rucksichtigt.

8b.

Landesbetrieb Straenbau, NRW
Schreiben vom 02.10.2006

Grundsatzlich keine Bedenken, zu beachten sind die im Schrei-
ben vom 23.05.2005 aufgefuhrten Punkte.

Vgl. Stellungnahme der Verwaltung zu 8a (Schreiben des
Landesbetriebs StraRenbau NRW vom 24.10.2005/ Ein-

gang)

Die Stellungnahme wird be-
rucksichtigt.

LVR - Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege
Schreiben vom 10.05.2005

Aufgrund mangelnder Erkenntnisse sind konkrete Aussagen zu

Die Stellungnahme ist nicht FNP-relevant.

| Die Stellungnahme wird zur




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

méglichen Konflikten mit den Belangen des Bodendenkmalschut-
zes derzeit nicht moglich. Es wird auf §§ 15 und 16 DSchG NRW
verwiesen und darum gebeten dass bei der Planrealisierung auf
die gesetzlichen Vorgaben hingewiesen wird.

Kenntnis gencmmen.
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Kennzeichnungen:

Das gesamte Plangebiet wird gem. §5 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauGB gekennzeichnet.
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Begriindung zur 81. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ehemalige
Ziegelei -

1. PLANUNGSVORGABEN

1.1

1.2

1.3

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 Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | $.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:

» Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung — (BauONW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01. Mérz 2000 (GV. NRW. S.256/SGV. NRW. 232}, in
der bei Satzungsbeschluss giiltigen Fassung.

Gebietsentwicklungsplan

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

Derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stelit fur den Anderungsbereich
.Gewerbliche Bauflichen* dar. Im sidlichen Teil des Anderungsbereiches ist diese
Darsteliung Uberlagert mit der Darstellung ,Flachen fiir Abgrabungen®, die von der
ehemaligen Nutzung als Tongrube herrihrt.

2. ERFORDERNIS DER PLANANDERUNG UND ALLGEMEINE ZIELE

2.1

Anlass und Ziel

Die Betriebsflachen einer ehemaligen Ziegelei im Sliden des Stadtteils Weisweiler sollen
einer neuen Nutzung zugeflhrt und stédtebauliche neu geordnet werden.

Das Plangebiet ist durch weitldufige Betriebsflichen mit groRflachigen und hohen
Gewerbehallen und befestigten Freiflichen gepragt. Der Produktionsbereich mit den
vorhandenen Werkshallen und die angrenzenden ehemaligen Lehmabbauflichen bilden
eine Zasur in den umgebenden Nutzungen. Westlich und &stlich dieses Keils haben sich
Wohnsiedlungsbereiche (Wilhelmshohe, Hiicheln) gebildet, die bis unmittelbar an die
ehemaligen Betriebsflachen heranreichen. Die baulich genutzten und befestigten Teile des
Gelandes an der B 264 sollen einer baulichen Folgenutzung zugefiihrt werden
{,Fidchenrecycling®).

Die sudlich angrenzenden Teile (ehem. Lehmabbauflachen) sind inzwischen (Uppig
bewachsen und ©kologisch 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 Anderungsbereiches.

Teile des (bebauten) Gelandes und der Gebaude der ehemaligen Ziegelei werden derzeit
als Lager genutzt. Flr den ausgedehnten Gebaudebestand aus den 50er Jahren gibt es
keine geeignete Nachfolgenutzung. Insofern ergibt sich fir das Geldande ein
Planungserfordernis, um stadtebaulich sinnvolle Folgenutzungen planungsrechtiich zu
sichern.



Begriindung zur 81. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ehemalige
Ziegelei -

Ziel der Bauleitplanung ist die Steuerung von Nachfolgenutzungen aus den Bereichen
Einzelhandel (Lebensmittel, Nahversorgung) und Mischnutzung (Wohnen und nicht
storendes Gewerbe / Dienstleistungen).

Parallel zum FNP - Anderungsverfahren erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes 215 -
Ehemalige  Ziegelei-, dessen  Geltungsbereich der Sondergebietsfliche der
Flachennutzungsplananderung entspricht.

2.2 GroBe und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil Weisweiler, siidlich der Inde und der Talbahnstrecke
(Eisenbahnlinie) und unmittelbar siidlich angrenzend an die B 264. Im Osten grenzt die
Strafle Auf der Heide und im Westen der Weilte Weg an den Anderungsbereich. Sidlich
wird der Anderungsbereich durch die Grenze des Landschaftsplanes Ill Eschweiler- Stolberg
und des hier festgesetzten ,geschitzten Landschaftsbestandteils” gebildet.

Der Anderungsbereich umfasst im Wesentlichen nur die derzeit baulich genutzten Teile des
ehemaligen Ziegeleigelandes. Dabei orientiert sich die geplante Darstellung am Entwurf der
sich ebenfalls zurzeit im Verfahren befindlichen Gesamtiberarbeitung des FNP der Stadt
Eschweiler. Die als ,geschiitzter Landschafisbestandteil” im Landschaftsplan festgesetzten
Teile des ehemaligen Ziegeleibetriebes liegen nicht innerhalb des FNP-
Anderungsbereiches. Diese geschiitzten Bereiche werden im Rahmen der FNP-
Neuaufstellung entsprechend dargestellt, die Festsetzung des Landschaftsplanes
{Geschutzter Landschaftsbestandteil} wird nachrichtlich Gibernommen.

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtgrofie von ca. 3,75 ha.

3. INHALT DER ANDERUNG

Die geadnderten Darstellungen sind identisch mit dem FNP-Entwurf, der im Rahmen der
zeitgleich betriebenen Gesamtuberarbeitung des FNP der Stadt Eschweiler als generelles
Ziel der Stadt verfolgt wird.

Sonderbauflachen

Die bislang geltende Darstellung .Gewerbliche Bauflachen wird im westlichen Teil des
Anderungsbereiches in ,Sonderbaufliche -groRflichiger Einzelhandel- maximale
Verkaufsflache 1.5650 m? nahversorgungsrelevante Sortimente" gedndert. Die Darstellung
eines Sondergebietes ist zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten SB-Marktes
erforderlich. Die Konkretisierung der maximal zuldssigen Verkaufsflache erfolgte aufgrund
eines Gutachtens, das Aussagen trifft , ob, in welcher GroRenordnung und ggf. mit welchen
Einschrankungen ein grof¥Mlachiger Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung noch entspricht (,Tragfahigkeitsprifung fir
einen Nahversorger im Einmiundungsbereich der K 18 in die B 264 in Eschweiler-
Weisweiler”). Der Bebauungsplan Nr. 215 _Ehemalige Ziegelei“ setzt entsprechend ein
Sondergebiet mit derselben Zweckbestimmung sowie zusatzliche Regelungen zur
Sortimentszusammensetzung fest.
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Gemischte Bauflachen

Im éstlichen Teil erfolgt die Anderung in ,Gemischte Bauflachen“. Hier kénnen sowohl nicht
wesentlich storende Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe, als auch Wohngebaude
realisiert werden.

Kennzeichnung gemaf § 5 (3) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB

Die Flachen des Geltungsbereiches werden gemal § 5 (3) Nr.1 BauGB gekennzeichnet, da
bei einer Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen, insbesondere im Griindungsbereich
erforderlich sind. Dies begriindet sich aus den vorhandenen Grundwasserverhaltnissen und
durch die vorhandenen Bodenverhaltnisse (Humose Boden).

Dardber hinaus erfolgt eine Kennzeichnung der Flachen aufgrund der im Plangebiet verlieh-
enen Bergwerksfelder der Stein- und Braunkohle gemaf § 5 (3) Nr. 2 BauGB.
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1. EINLEITUNG

Im Rahmen der Aufstellung der 81. Anderung des Flachennutzungsplans —-Ehemalige Ziegelei-
wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen dieser FNP- Anderung beinhaltet. Die Umweltprifung
beschrankt sich dabei auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand, allgemein anerkannten
Prifmethoden sowie Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessener weise
veriangt werden kann. Die Beschreibung und Bewertung der gepriiften Umweltbelange erfolgt in
diesem Umweltbericht.

1.1. KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DER
FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Die Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet die Darstellungen ,Sonderbaufliche-
groB¥flachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsfliche 1.550 m? nahversorgungsrelevante
Sortimente” (S) und ,Gemischte Bauflachen" (M). Bisher stellt der Flachennutzungsplan hier
.Gewerbliche Bauflichen" (G) dar. Die Stadt Eschweiler beabsichtigt, die Folgenutzung des
ehemaligen Ziegelei-Gelandes im Siiden des Ortsteils Weisweiler planungsrechtlich zu sichern
und stadtebaulich zu ordnen. Geplant ist eine gemischte Flachennutzung aus den Bereichen
Einzelhandel, nicht wesentlich stdrendes Gewerbe oder Dienstleistungen und Wohnen.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die seit je her baulich genutzten Teilen einer
ehemaligen Ziegelei in Weisweiler. Das Gelénde ist mit z.T. sehr groflachigen Gewerbehallen
und zwei Wohnhausern bebaut und ansonsten weitgehend befahrbar befestigt. Die Hallen werden
zT. zu Lagerzwecken genutzt. Ostlich und westlich des Anderungsbereiches grenzen
Wohngebiete an, stdlich die ehemaligen Lehmgruben mit einer inzwischen Uppigen Vegetation
(.Geschilzter Landschaftsbestandteil“). Im Norden wird der Anderungsbereich von der B 264
begrenzt.

Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei- aufgestellt. Die
nachfolgenden Angaben des Umweltberichtes basieren im Wesentlichen auf den Erkenntnissen
aus der Umweltprifung zum Bebauungsplan 215, dessen Geltungsbereich urspriinglich
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung war.

1.2. DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES

Gesetzliche Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB)} in seiner bei Beschluss der FNP-
Anderung durch den Rat gliltigen Fassung.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden.
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Nachfolgend werden die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, soweit sie fur die vorbereitende Bauleitplanung reievant sind, dargestellt;

- Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landesplanungsbehorde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Region Aachen stellt den
Planbereich als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche® dar. Die Bezirksregierung Koéin hat
bestétigt, dass die Darstellungen der im Parallelverfahren bearbeiteten 81. FNP- Anderung, den
allgemeinen Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen.

- Flachennutzungsplan

Der geitende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler steilt fiir den Anderungsbereich
.Gewerbliche Bauflache dar.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt zu einem kleinen Teil (std-westlicher Bereich) im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Il Eschweiler — Stolberg des Kreises Aachen, der aber flr diesen Bereich
keine Festsetzungen trifft. Ansonsten bildet die sidliche Grenze des Anderungsbereiches
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 Entwicklung Rechnung und definiet den Abbaubereich als
.geschutzten Landschaftsbestandteil* (LB 2.4.30) mit dem Entwickiungsziel zum Erhalt eines
naturnahen Lebensraumes oder sonstiger natirlicher Landschaftselemente.

- Eingriffsregelung

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

- Landschaftsgesetz (LG NRW) / Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Neben Bestimmungen zur Eingriffsregelung und zu den Landschaftsplanen (s.0.) definieren das
LG NRW bzw. das BNatSchG schiitzenswerte Biotope (§ 62 LG NRW), deren Erhaltung
zwingend ist. Entsprechende Flachen werden auch im Biotopkataster der LOBF (Landesanstalt
fir Okologie, Bodenordnung und Forsten) gefiihrt. Weiterhin sind Regelungen zu den FFH-
(Flora-, Fauna-Habitat) und Vogelschutzgebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung im
BNatSchG geregelt.

- Bodenschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die sog. .Bodenschutzklausel* besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dass zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen
far bauliche Entwicklungen die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, der Nachverdichtung und der
Wiedernutzbarmachung von Flachen (,Flachenrecycling®) zu nutzen sind. Die sog.
Admwidmungssperrklausel” besagt, dass landwirtschaftliche Flachen, Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen.

- Larmschutz (Bundesimmissionsschutzgesetzt, TA Larm, 16. BlmschV, DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau)

Zu den klassischen Aufgaben der Bauleitplanung gehort die am Grundgedanken des

vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der baulichen Nutzungen.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1. AUSWIRKUNGEN AUF LANDSCHAFT, TIERE UND PFLANZEN, BIOLOGISCHE VIELFALT

2.1.1. Beschreibung der Bestandssituation

Die Landschaft im Umfeld des Plangebietes ist heterogen gepragt. Ostlich und westlich
angrenzend befinden sich Wohngebiete. Nordlich des Plangebietes befindet sich der Ortsteil
Weisweiler, vom Plangebiet durch die Inde, einer Eisenbahnstrecke und die B 264 getrennt. Die
weiter westlich und 6stlich anschlieenden Indeauen mit landwirtschaftlichen und anderen
Freiflachen sind im Plangebiet kaum wahrnehmbar. Sudlich grenzt ein  Freiraum mit Gppiger
Vegetation an (ehemalige Tongruben, geschiitzter Landschaftsbestandteil), der im weiteren
Verlauf in die ,Halde Nierchen® (ibergeht. Im Gegensatz zu den ausgehend von der Inde stark in
sldlicher Richtung ansteigenden Bereichen ist das Plangebiet selbst eben. Dies ist auf den
Lehmabbau =zurlickzufihren. Der sidliche Teil des Plangebietes befindet sich somit im
Gelandeeinschnitt. Der geschiitzte Landschaftsbestandteil sowie die &stlich und westlich
anschliefenden Wohngebiete sind vom Plangebiet durch steile und bewachsene Boschungen
getrennt. Das Plangebiet tritt somit aus diesen Richtungen kaum in Erscheinung.

Im weitern 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 negativ beeintrachtigt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Biirger und der Behérden wurden keine Hinweise auf
das mogliche Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten im Sinne des § 42
Bundesnaturschutzgesetz innerhalb des Plangebietes gegeben. Dies ist aufgrund der derzeitigen
Uberwiegenden Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung des Gelandes, der bestehenden
gewerblichen Nutzung und der benachbarten Verkehrsstralten nahe liegend.

Das Plangebiet ist (iberwiegend bebaut oder versiegelt. Lediglich in den westlichen und siidlichen
Randbereichen sind Bdume und andere Geholze und Pflanzen vorhanden, jedoch ausschlieRlich
auf einem hoheren Gelandeniveau und auf den entsprechenden Béschungen.

2.1.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Bei Realisierung der Planung ist nicht unbedingt die Entstehung einer stadtebaulich
Uberdurchschnittlich attraktiven Bebauung zu unterstellen, dennoch wird die Neuordnung und die
Bebauung mit neuen Gewerbe- und Wohnbauten sowie Grinelemente die Gesamtsituation
deutlich aufwerten. Auswirkungen einer Neubebauung auf das weitrdumige Landschaftsbild sind
aufgrund der topografischen Gegebenheiten auszuschlieen. Auf das engere Umfeld bezogen
wird das Orts- und Landschaftsbild durch die Neubebauung des Gelandes nicht oder positiv
beeinflusst.

Negative Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind - verglichen mit der jetzigen Situation - bei
Realisierung der geplanten Nutzungen nicht erkennbar, ggf. sind sogar positive Auswirkungen zu
erwarten.

Die im Landschaftsplan geschiitzten Bereiche werden im Rahmen der FNP-Neuaufstellung
entsprechend dargestellt (,Fldche fur Wald®, bisherige Darstellung: ,Gewerbliche Bauflache®). Es
kann davon ausgegangen werden, dass eine bauliche Folgenutzung der bislang baulich
genutzten Flachen keine erheblichen Auswirkungen auf den Bereich hat.

2.1.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Gelande auf absehbare Zeit
in diesem Zustand bei einer dauerhaften gewerblichen Nutzung im Altbestand verbleibt oder ggf.
bei Aufgabe jeglicher Nutzung verfallt mit negativen Auswirkungen auf das Orts- und
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Landschaftsbild. In diesem Fall ware sehr langfristig ggf. mit der ,Rickeroberung” des Bereiches
durch die natiirliche Sukzession zu rechnen, was in Bezug auf Tiere und Pflanzen positiv zu
beurteilen ware, sofern der Eigentimer zur Verhinderung dessen keine entsprechenden
Pflegemafinahmen durchfiihrt.

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

Aufgrund der zurzeit fast vollstindigen Uberbauung/Versiegelung sind bei Umsetzung der
vorgesehenen Nutzungen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Tiere und Pflanzen erkennbar.
Der Bebauungsplan 215, der im Parallelverfahren aufgestellt wird, setzt einen weitestgehenden
Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande sowie Pflanzflachen und Einzelbaumpflanzungen in dem
derzeit vollstdndig bebauten und versiegelten Bereich fest. Der ohnehin geringe Eingriff in Natur
und Landschaft wird innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

Durch Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen im Bebauungsplan 215 werden zuséatzlich zu
der topografischen Situation wesentliche Auswirkungen auf das Oris- und Landschaftsbild
minimiert.

2.2. AUSWIRKUNGEN AUF BODEN, WASSER / GRUNDWASSER, LUFT, KLIMA

2.2.1. Beschreibung der Bestandssituation

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Vorgeschichte des Plangebietes ist das Gelande im
Altlastenkataster des Kreises Aachen eingetragen (Nr. 5103/124). Daher wurde eine
Altlastenuntersuchung beauftragt. Im Zuge dessen wurde auch die vorliegende Bodensituation
ermittelt.

Die ehemalige Ziegeleigrube, die vor der baulichen Nutzung des Gelandes hier betrieben wurde,
wurde in den nach Sudwesten ansteigenden Hang des Steinkohlengebirges (Wilhelmshohe)
angelegt, an dem eine quartdre Losslehmiberdeckung und die Verwitterungslehme des
Steinkohlengebirges in einer Gesamtmachtigkeit von ca. 10 m ausgetont werden konnten. Der
gesamte Bereich der Tongrube wurde bis auf die Auflockerungszone des Steinkohlengebirges
abgetragen. Daher ruhrt der grofdflichige und tiefe Gelandeeinschnitt, der bedingt, dass das
Plangebiet auf dem HoOhenniveau der Bundesstral’e verbleibt, wahrend die Umgebung in
sldlicher Richtung stark ansteigt. Vermutlich wurden die heutigen Produktionshallen in einem
ausgetonten alteren Bereich der Tongrube auf der verlehmten Auflockerungszone des
Grundgebirges errichtet.

Bei den Rammkernsondierungen, die der Gutachter durchgefuhrt hat, wurden auch anthropogene
Anfillungen aus RCL- Material, Ziegelbruch oder &hnlichen Resten aus er Ziegel- und
Klinkerproduktion erbohrt, die offenbar zur Planierung des Gelandes verwendet wurden.

Das Plangebiet ist grof¥flachig bebaut und befahrbar befestigt. Die natiirlichen Bodenfunktionen
finden nicht bzw. nur sebr eingeschrankt statt.

Der Altlastenverdacht begrindet 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 fir Heizél, 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 stillgelegter
Trafo, die ggf. wassergefahrdende Stoffe beinhaltet haben. Nach Schlieung der Firma Wolf
Baukeramik 1989 wurden die Tanks entfernt und &lverunreinigte Bodenbereiche gereinigt. Eine
lickenlose Dokumentation uber alle Anlagen und Aktivitaten auf dem Gelande liegt nicht vor.
Auch einige der erwahnten Tanks sowie in der Vergangenheit gemachte Untersuchungen lassen
sich nicht volisténdig lokalisieren. Daher wurde das oben erwdhnte Gutachten beauftragt, das
zum einen eine Aktenrecherche und Bewertung der vorliegenden Unterlagen beinhaltet und zum
anderen Bodenuntersuchungen auf dem Gelénde. Es wurden sieben Rammkernsondierungen
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durchgefiihrt, insbesondere in den Bereichen der ehemaligen Tankstandorte (soweit bekannt).
Die Bodenproben wurden chemisch analysiert.

Das Plangebiet befindet sich zwischen 60 und 300 m sudlich der in West-Ost-Richtung flieRenden
Inde. Es wird durch die B 264 und die Eisenbahnstrecke (,Talbahnstrecke*) vom Fluss getrennt.

Das Altlastengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Untergrund von der wenig
wasserdurchldssigen Auflockerungszone oder anstehenden, wasserstauend wirkenden Gesteinen
des Grundgebirges aufgebaut wird. Der Grundwasser-Flurabstand dirfte bei ca. 5 m liegen. Der
Grundwasserabstrom wird von der Inde als Vorfluter in nérdliche bis nordéstliche Richtung
gelenkt.  Allerdings haben die Braunkohien-Tagebaue zu einer Absenkung der
Grundwasseroberflache gefiihrt, so dass die hydraulische Verbindung zur Inde gestdrt ist und
nordwestliche Grundwasserfliefirichtungen zu den Simpfungsbrunnen auftreten.

Aufgrund dieser Grundwasserregulierung unterliegen viele Gebiete in der Region besonderen
bzw. klnftig wechselnden Grundwasserverhaltnissen. Die RWE Power AG als bergbautreibende
Gesellschaft weist daher auf bestimmte Verhaltnisse im Plangebiet hin. So kann der
Grundwasserstand voriibergehend durch kinstliche oder natiirliche Einflisse verdndert sein. Bei
den Abdichtungsmaiinahmen (von Gebauden) ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natirliche Niveau zu beriicksichtigen. Diese und andere Besonderheiten
betreffen das nordiiche Drittel des Plangebietes.

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

Das Plangebiet ist derzeit groRflachig bebaut, versiegelt oder bedingt wasserdurchlassig befestigt,
so dass die natlrlichen Bodenfunktionen in Bezug auf die Grundwasserneubildung,
Wasserspeicherung oder Verdunstung nur stark eingeschrénkt stattfinden.

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

Die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld des Plangebietes werden durch die Nachbarschaft der
Indeaue und des sldlich angrenzenden Freiraums (Wilhelmshdéhe, Halde Nierchen) positiv
beeinflusst. Das Plangebiet selbst ist durch die volistindige Bebauung, Versiegelung bzw.
Befestigung unter kieinklimatischen Gesichtspunkten negativ zu beurteilen.

2.2.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Die Realisierung der Planung hat keine Inanspruchnahme wertvoller Boden zur Folge. Die
Realisierung der Planung hatte im Gegenteil die Entsiegelung von grofien Teilen der jetzt
bebauten und 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 Maf zu begrenzen ist.

Das Altlastengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine Vorbehalte gegen die geplanten
Folgenutzungen bestehen, da die durchgefiihrten Untersuchungen nur vereinzelte Hinweise auf
nutzungsbedingte Bodenaltlasten ergeben haben, die bei Abbruch, Entsiegelung und
Nachnutzung des Gelandes entsprechend zu behandeln sind.

Bei Realisierung der Planung werden grofie Teile der jetzt bebauten und versiegelten Fidchen zu
Freiflachen, was fur die Grundwasserneubildung positiv zu werten ist.

Luft-Belastungen durch zuséatzliche Verkehre werden in Relation zur vorhandenen
Gesamtsituation als nicht erheblich eingeschatzt. Stark emittierende Betriebe sind durch die
Festsetzungen nicht zulassig.

Die kleinklimatische Situation wird bei Durchflihrung der Planung einerseits verbessert, da mit der
Folgenutzung eine teilweise Entsiegelung und Begriinung des Plangebietes einhergeht,
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andererseits wird mit einer nutzungsbedingten Zunahme des Kfz-Verkehrs zu rechnen sein, die
jedoch keine erheblichen Auswirkungen erwarten lasst.

2.2.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nicht-Realisierung der Planung ist damit zu rechnen, dass die Versiegelung des Gelandes
und die damit verbundenen Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und das Grundwasser
dauerhaft erhaliten bleiben.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist nicht von einer Veradnderung des Schutzgutes ,Luft’
auszugehen.

Die kleinklimatische Situation wird sich ebenfails auf absehbare Zeit nicht &ndern. Lediglich flr
den Fall, dass bei Aufgabe der jetzigen Nutzung eine dauerhafte Gewerbebrache entsteht und
durch naturliche Sukzession sich Vegetation ausbreitet, ist eine Verbesserung der klimatischen
Situation mdglich.

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

Wie unter 2.2.2. dargelegt, sind in Bezug auf Boden, Wasser/Grundwasser, Luft und Klima keine
oder keine erheblichen Auswirkungen bei Realisierung der Planung erkennbar, (iberwiegend
kann sogar mit positiven Auswirkungen gerechnet werden, da die Folgenutzung eine nicht
unerhebliche Flachenentsiegelung und zusatzliche Anpflanzflachen mit sich bringt. Der
Bebauungsplan Nr. 215, der im Parallelverfahren aufgestellt wird, trifft entsprechende
Festsetzungen.

Bezuglich der Altlasten sollen bei der Flachenentsiegelung die Bodengehalte an Cadmium
flachenhaft Uberprift werden, um ggf. Handlungsempfehlungen beziiglich der Nutzung von
Hausgarten geben zu kdnnen. Im Worst-Case kdnnte einer wenig wahrscheinlichen Cadmium-
Problematik durch die ohnehin bei der Anlage von Garten erforderliche Mutterbodenabdeckung in
einer Machtigkeit von ca. 35-50 cm ausreichend begegnet werden. Aufgrund dessen und
aufgrund weiterer Hinweise auf lokale Bodenverunreinigungen sollen Flachenentsiegelungen und
Bodeneingriffe mit weiteren Begutachtungen und entsprechenden Freimessungen verknipft
werden, um die Hinweise zu tberprifen. Entsprechend dieser Empfehlungen des Gutachters wird
das gesamte Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 215 - Ehemalige Ziegelei, der im
Parallelverfahren aufgestellt wird, geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet (Umgrenzung
der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind). Das
Gutachten und diese Vorgehensweise sind mit dem Kreis Aachen als Untere
Bodenschutzbehdrde abgestimmt.

Die Bereiche des Plangebietes, die der Grundwasserregulierung des Braunkchlentagebaus und
besonderen bzw. kunftig wechselnden Grundwasserverhéltnissen unterliegen, werden nach § 9
Abs. 5 Nr. 2 BauGB im Bebauungsplan Nr. 215 gekennzeichnet, um auf die Notwendigkeit von
bautechnischen Besonderheiten, z.B. beim Abdichten von Gebiuden, hinzuweisen.

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

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Der Anderungsbereich ist seit je her eingeziunt und nicht zu betreten und hat keinerlei
Erholungsfunktion. Auch der sidlich angrenzende ,geschitzte Landschaftsbestandteil” ist
eingezaunt und offentlich nicht zuganglich. Dennoch wird der Bereich insbesondere von Kindern
und Jugendlichen unerlaubterweise betreten, da er aufgrund der Topografie und des Bewuchses
einen gewissen Erholungswert fiir diese Nutzergruppe besitzt.

Die grofte Schallquelle, die auf den Anderungsbereich einwirkt, ist die B 264. Davon betroffen
sind die zwei Mehrfamilienhduser an der Bundesstralle. Hier wird der fir Verkehrslarm
mafigebliche Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) (iberschritten. Auch
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der Grenzwert der 16. BImSchV von 64 db(A) flr Mischgebiete wird erreicht, teilweise auch
geringfligig uberschritten.

Darlber hinaus gibt es keine schitzenswerten Nutzungen im Plangebiet. Emissionen aus dem
Plangebiet hinaus, die aus der jetzigen gewerblichen Nutzung resultieren und auf die
benachbarten Wohngebiete einwirken, sind unwesentlich.

Die vorhandenen Altlasten, die aus der langjdhrigen gewerblichen Nutzung herriihren, sind nur
punktuell und stellen keine Gefahr fiir die menschliche Gesundheit dar (vgl. Kap. 2.2.).

2.3.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Die Erholungsfunktion wird durch die Folgenutzung nicht verbessert. Die ,informelle*
erholungsfunktion des ,geschutzten Landschaftsbestandteiles® wird durch die Planung nicht
verandert. Die Zugénglichkeit wird aufgrund der Planung nicht verbessert (was aufgrund der
Okologischen Bedeutung des GLB auch nicht wiinschenswert wiére).

Der Bauleitplan weist verschiedene potentielle Konflikte in Bezug auf den Schallschutz auf, die in
nachgelagerten Verfahren (Bebauungsplan, bauordnungsrechtliche Verfahren) zu i6sen sind. Im
Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 215 — Ehemalige Ziegelei, dessen Geltungsbereich
urspranglich auch die Gemischten Bauflachen umfasste, wurde eine Schallimmissionsprognose
beauftragt. Der fir Verkehrsldrm anzusetzende Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” fur Mischgebiete von 80 dB(A) wird fir den weitaus grofiten Teil des Plangebietes,
auch bei freier Schallausbreitung, sicher unterschritten. Lediglich im Nahbereich der
Bundesstrafle (bis ca. 55 m ab Straflenmitte) kommt es nach den Rechenmodellen zu
Uberschreitungen.

Die Beurteilung der potentiellen Konflikte zwischen der Sonderbauflache und der innerhalb der
Gemischten Bauflache mdglichen Wohnnutzung hat ergeben, dass diese nicht relevant sind bzw.
durch Ubliche technische MaRnahmen Iésbar sind.

Potentielle Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf bestehende Wohngebiude (insbesondere
Auswirkungen des SB-Marktes auf die Wohnbebauung ,Weiller Weg“) wurden ebenfalls
uberprift. Es wurde festgestellt, dass die Richtwerte der TA Larm und die Orientierungswerte der
DIN 18005 — ,Schallschutz im Stadtebau” eingehalten werden kénnen und die Konflikte daher
nicht erheblich sind.

Bezlglich maglicher Altlasten wurde festgestellt, dass keine Vorbehalte gegen die geplanten
Folgenutzungen bestehen (vgl. 2.2). Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse belegen, dass
die Nutzung des Gelandes unbedenklich ist.

Andere potentiell negativen Auswirkungen auf den Menschen sind nicht erkennbar.

2.3.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Erholungsfunktion des Plangebietes bzw. des angrenzenden GLB wiirde sich nicht &ndern.

Bezlglich der Larmimmissionen wirde sich an der derzeitigen Situation nichts andern. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung werden die prognostizierten Ldrmemissionen, insbesondere durch
den Kfz-Verkehr (vor allem SB-Markt), nicht entstehen. Dies ware sicherlich fiir die unmittelbar im
und am Plangebiet wohnende Bevélkerung verteilhafter, jedoch ist die prognostizierte Erhéhung
der Schallimmissionen bei Realisierung der Planung nicht erheblich und liegt unterhalb des
mafigeblichen Orientierungswertes.

Die Altlastenproblematik wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung weder weiter untersucht noch
durch geeignete Malinahmen behoben (so lange die Bausubstanz erhalten bliebe). Dies wire
zwar nicht winschenswert, konkrete gesundheitliche Gefdhrdungen liegen in diesem Fall jedoch
auch nicht vor.

2.3.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
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Bezlglich der Erholungs- und sonstigen Funktionen fir die Bevdlkerung sind keine nachteiligen
Auswirkungen durch die Planung erkennbar.

Aufgrund der Verkehrsbelastung der B 264 kommt die Schallimmissionsprognose zu der
Empfehlung, die Wohnnutzung in einem Abstand von ca. 55 m zur Bundesstralie auszuschlieen.
Entsprechende Festsetzungen sind in der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen. Aufgrund der
untergeordneten Grofte dieses Bereiches wird die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt. Die vorhandenen Wohngebaude genieflen Bestandsschutz, und innerhalb
des Sondergebietes ist eine Wohnnutzung sowieso nicht zulassig.

Die geringfiigig festgesteliten Bodenverunreinigungen sind im Rahmen der Freilegung des
Gelandes genauer zu untersuchen und entsprechend zu behandeln. Im Bebauungsplan Nr. 215
erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung gemial § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (Umgrenzung der
Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) mit textlichen
Konkretisierungen zu den notwendigen Malinahmen.

2.4. AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER

2.4.1. Beschreibung der Bestandssituation

Durch den seit Ende des 19. Jahrhunderts betriebenen Ziegeltonabbaus wurde das natirliche
Gelande in einer Gesamtmachtigkeit von bis zu ca. 10 m abgetragen. Insofern ist mit
vorgeschichtlichen, romischen oder mittelalterlichen Relikten voraussichtlich nicht zu rechnen.
Sonstige Kultur- und Sachguter, wie z.B. Baudenkmaler, wertvolle Gebdudebestinde, technische
Anlagen 0.4., befinden sich nicht im Plangebiet, noch werden solche auBerhalb des Plangebietes
durch die Planung beeinflusst.

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
Verhaltnissen in Bezug auf tagesnahen Altbergbau im Bereich des Bebauungsplangebietes 215
(ehemalige Ziegelei) in Weisweiler, Langerweher Strafle 10-12%). Das Gutachten kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Das Plangebiet liegt im ,Inde-Revier". Mehrere Steinkohlenfloze queren das Plangebiet
oberflachennah in Sid-West / Nord-Ost-Richtung, von denen einige abbauwirdig waren. Im
Bereich Weisweiler wurde nachweislich bereits im 15. Jahrhundert zunachst in N&he der
Tagesoberflache uber eine Vielzahl von flachen Schéchten Steinkohle gewonnen. Aufgrund der
geologischen Verhaltnisse und vorliegender Unterlagen ist davon auszugehen, dass auch im
Plangebiet oberflachennaher Grundeigentimerbergbau betrieben wurde.

2.4.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Der tagesnahe Steinkohlenabbau in vorindustrieller Zeit hat zum Teil groRere flachenhafte
Hohlraume im Untergrund hinterlassen, so dass in diesen Bereichen ohne zeitliche Begrenzung
mit Tagesbrichen gerechnet werden muss, die Schaden an Geb&ude oder sonstigen Sachgiitern
verursachen kénnen. Dies betrifft etwa 2/3 des Plangebietes (stdlicher Teil). Fiir diesen Bereich
werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung weiter gehende Untersuchungen
durchgeftihrt.

2.4.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung bleibt das Risiko von Bergschaden bezogen auf den jetzigen
Gebaudebestand bestehen.

2.4.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
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Die vom Bergbau betroffenen Flachen werden im Bebauungsplan Nr. 215 — Ehemalige Ziegelei,
der im Parallelverfahren aufgestellt wird, der im Parallelverfahren aufgestelit wird, geman § 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB als ,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht* gekennzeichnet. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung werden weiter gehende Uniersuchungen durchgefihrt, deren
Ergebnisse gegebenenfalls in der Planung berlcksichtigt werden konnen.

Unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Gutachters ist die Bebauung des Plangebietes
jedoch grundsatzlich mit technischen Routinemaflinahmen magiich.

2.5, ERNEUERBARE ENERGIEN

Die derzeitige Energie- und Warmeversorgung des Plangebietes ist rein konventionell vorgesehen
(Erdgas). Entsprechende Anschlusse an die vorhandenen Strom- und Erdgasnetze wurden
bereits im Rahmen der im Fruhjahr 2006 durchgefihrten Strafenbauarbeiten im Bereich
Bundesstrale/Weiker Weg berlcksichtigt. Die Moglichkeit der Nutzung von erneuerbaren
Energien durch spatere Bauherren bleibt davon unberihrt.

2.6. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN DARGESTELLTEN UMWELTMEDIEN

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig
in unterschiediichem Mafie. Wechselwirkungen im Sinne von Folgewirkungen zwischen mehreren
Schutzgltern, die fur mehrere oder einzelne Schutzgtiter erheblich negative Auswirkungen hatten,
konnten nicht festgestellt werden bzw. sind auf der Ebene der Bauleitplanung nicht relevant oder
nicht veriasslich prognostizierbar.

2.7. PLANUNGSALTERNATIVEN

Die 81. Anderung des Fliachennutzungsplanes bereitet die Umnutzung einer seit Gber 100 Jahren
gewerblich genutzten Flache vor. Das ,Flachenrecycling”, d.h. die Wiedernutzbarmachung von
Flachen ist zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen gesetzlich vorgegebenes Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung (§ 1a Abs. 2
BauGB, sog. .Bodenschutzklausel”). Insofern genieft die planerische Vorbereitung wvon
Malnahmen zur baulichen Wiedernutzbarmachung von Bauflachen per se Vorrang. Der
Gewerbeflachenbedarf fur Eschweiler liegt bis zum Jahr 2015 bei ca. 57 ha, der — zumindest zu
einem kleinen Teil —im Planbereich umweltschonend gedeckt werden kann.

Die Lage des Plangebiets an einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt des Kfz-Verkehrs und in
Nachbarschaft zu einem bedeutenden OPNV-Verkniipfungspunkt von Bus- und Schienenverkehr
sowie in zentraler Lage zu groferen Siediungsbereichen ist entscheidend fiir die geplanten
Nutzungen (SB-Markt, Gewerbe/Dienstleistungen, Wohnen). Auch kénnen die vorhandene
VerkehrserschlieBung und Ver- und Entsorgungsleitungen genutzt werden. Im Ubrigen gibt es in
Weisweiler keine verfligbaren Alternativstandorte mit dhnlich guter Lagegunst fir die geplanten
Nutzungen. Insofern eignet sich die Flache im besonderen Mafle fiir eine Fortfihrung der
baulichen Nutzung in der geplanten Weise. Die Umweltpriifung hat ergeben, dass fir den
Standort ,ehemalige Ziegelei® keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen erkennbar sind.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

31 VERWENDETE VERFAHREN UND PROBLEME BEI DER ERSTELLUNG DER ANGABEN
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Anhand einer Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung erstelit. Dabei wurde im Wesentlichen auf die Unterlagen
zuriickgegriffen, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 215 — Ehemalige
Ziegelei — erarbeitet wurden, dessen Geltungsbereich urspriinglich mit der 81.
Flachennutzungsplananderung deckungsgleich war.

Im Einzelnen liegen folgende Grundlagen vor:

. Entwurf zum Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei —

. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 215 —~ Ehemalige Ziegelei -, D.
Liebert — Biiro fir Freiraumplanung, Aachen, Mai 2006

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

. Altlastenuntersuchung fir das Gelande der ehemaligen Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk

Wolf), Langerweher Stralke 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

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

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

3.2, GEPLANTE MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan. Durch eine Anderung der
Bauflachendarstellung entsteht kein Baurecht, so dass die 81. Anderung des FNP keine direkten
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Erst durch die Umsetzung des Bebauungsplanes 215, der im
Parallelverfahren aufgestelit wird und weiterer nachfolgender Bebauungsplan- Verfahren, kénnten
ggf, zu Uberwachende Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Der Flachennutzungsplan soll spatestens 15 Jahre nach seiner Aufstellung Uberprift und
erforderlichenfalls gedndert, ergédnzt oder neu aufgestellt werden. In diesem Zusammenhang wird
die Gemeinde die Auswirkungen dieser Flachennutzungsplandnderung auf die Umwelt
iberprifen.

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
Vegetationsbestande eine Fern- und Auflenwirkung des Gebietes sehr schwach sein wird. Im
Bereich des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt® sind keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen bei Realisierung der Planung zu erwarten, da der Anderungsbereich
derzeit nahezu vollstdndig bebaut bzw. befestigt ist. Der Bebauungsplan Nr. 215, im
Parallelverfahren zur 81. Anderung des Fldchennutzungsplanes aufgestellt wird, setzt den
weitestgehenden Erhalt der vorhandenen Vegetationsbestdnde sowie die Neuanlage von
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Pflanzflachen vor. Der sidlich angrenzende Geschiilzte tandschaftsbestandteil wird nicht
tangiert.

Die Schutzgiter Boden, Wasser/Grundwasser werden durch Realisierung der Planung nicht
negativ beeintrachtigt. Die Wiedernutzbarmachung des Bereiches (,Flachenrecycling) tragt der
Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) und dem Schutz des Aulenbereiches Rechnung und ist
grundsatzlich zu begrien. Die Bodenfunktionen werden durch die Schaffung zusatzlicher
Grunflachen gegeniber der jetzigen Situation verbessert. Beziiglich des vorliegenden
Altlastenverdachts ergeben sich keine Vorbehalte gegen die geplanten Nutzungen. Bei Abriss und
Entsiegelung des Geldandes werden durch zusatzliche Untersuchungen geeignete und iibliche
Mafnahmen unter Aufsicht der Bodenschutzbehérde durchgefiihrt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass in Bezug auf die Luftreinhaltung keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen bei Realisierung der Planung zu erwarten sind, zumal stark
emittierende Betriebe nicht zuldssig sind und der zu erwartende zusatzliche Kfz-Verkehr in
Relation zum allgemeinen Verkehrsaufkommen im unmittelbaren Umfeld zu vernachléssigen ist.

Fur 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
zusatztichen Grunflachen 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 fir die Bevélkerung keine Erholungsfunktion haben.

Potentielle Larm-Konflikte (Auswirkungen der Umgebung auf das Plangebiet, Auswirkungen auf
die Umgebung durch das Plangebiet, Konflikte innerhalb des Plangebietes) wurden untersucht.
Durch entsprechende Festsetzungen in Bebauungsplan- Verfahren im Bereich der Gemischten
Bauflache sollen Bereiche definiert werden, in denen das Wohnen aufgrund des StraRenlarms (B
264) nicht zugelassen wird. Es wurde festgestellt, dass die Planung unter Einhaltung der
einschldgigen Richt-, Grenz- und Orientierungswerte umsetzbar ist.

Die hohe Wahrscheinlichkeit bezogen auf das Vorhandensein von Hinterlassenschaften des
oberflachennahen Altbergbaus, die zu Schaden an Gebduden und anderen Sachgiitern filhren
konnen, steht einer Bebauung grundsatzlich nicht entgegen. Weitere Untersuchungen sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich.

Bodendenkmaler werden aufgrund des massiven Gelandeabtrages 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.

Wie in diesem Umweltbericht zu den untersuchten Schutzgiitern beschrieben, sind die zu
erwartenden Umweltauswirkungen im Einzeinen und insgesamt als nicht erheblich zu
beurteilen.

Eschweiler, derdf’.05.2007
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ANLAGE 6

) Stadt Eschweiler
81. Anderung des Flachennutzungsplanes
- Ehemalige Ziegelei —-

Zusammenfassende Erkldrung
gemaR § 6 (5) BauGB

Planungsanlass, Ziel der Flachennutzungsplaninderung

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stelit fiir den Anderungsbereich
~Gewerbliche Baufldchen” dar. Im sudlichen Bereich ist diese Fliache Uberlagert mit der
Darstellung ,Flachen fir Abgrabungen®, die von der ehemaligen Nutzung als Tongrube
herriihrt.

Die an diesem Standort befindlichen ehemaligen Betriebsflachen einer Ziegelei sollen
einer neuen Nutzung zugefuhrt und stadtebaulich neu geordnet werden. Sie stellen der-
zeit eine Zasur in den umgebenen Wohnnutzungen dar. Teile des (bebauten) Gelandes
werden derzeit als Lager genutzt. Flr den ausgedehnten Gebaudebestand aus den 50er
Jahren gibt es keine geeignete Folgenutzung. Insofern ergibt sich ein Planungserforder-
nis, um stéadtebaulich sinnvolle Folgenutzungen planungsrechtlich zu sichern.

im Flachennutzungsplan wird Sonderbauflaiche gem. §1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel, maximale Verkaufsfliche 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente” sowie Gemischte Bauflache gem. §1 (1) Nr. 2
BauNVO dargestellit.

Parallel zum FNP- Anderungsverfahren erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans 215
—-Ehem. Ziegelei-, dessen Geltungshereich der Sondergebietsflache dieser Flachennut-
zungsplananderung entspricht.

Verfahrensablauf

Der Planungs- Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 23.02.2005 die Auf-
stellung der 81. Anderung des Flachennutzungsplanes —Ehemalige Ziegelei- gemaf §2
Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 04.04. bis zum 15.04.2005 zur frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit ausgehangt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden um Abgabe einer Stellungnahme gemaf §4 Abs. 1 BauGB gebeten.
Aufgrund der Abstimmungs- und Gesprachsergebnisse mit den am Verfahren Beteiligten
wurde der Geltungsbereich im Siden des Plangebiets reduziert, so dass ein erneuter
Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich und am 07.09.2006 zu-
sammen mit dem Beschluss der offentlichen Auslegung gemat §3 Abs. 2 BauGB ge-
fasst wurde.

Die Offenlage erfolgte in der Zeit vom 25.08. bis zum 20.10.2006. Gleichzeitig wurden
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange von der Planung unterrichtet.

1/2



Der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte abschiieRend am
13.06.2007 durch den Stadtrat der Stadt Eschweiler.

3. Beriicksichtigung der Umwelthelange

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans sind neben anderen insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Zu diesem Zweck wurde nach § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweiltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht bewertet und beschrieben wer-
den.

Anhand einer Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes wurde eine Prognose {ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung erstellt.

Dabei wurde im Wesentlichen auf die Unterlagen zurlickgegriffen, die im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 215 —-Ehemalige Ziegelei- erarbeitet wurden, des-
sen Geltungsbereich urspringlich mit der Flachennutzungsplananderung deckungsgleich
war.

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

Die Wiedernutzbarmachung von ehemaligen Gewerbeflachen entspricht der Forderung
nach dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, um die zusétzliche Inanspruch-
nahme von Flachen zu vermeiden.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung gingen in erster Linie Beden-
ken bezlglich der Gréenordnung der zuldssigen Verkaufsflaiche und deren mdgliche
negative stadtebauliche Auswirkung hinsichtlich der Versorgungssituation (Kaufkraftab-
fluss) sowie bezlglich potenzieller Beeintréachtigungen aufgrund der ErschlieBungssitua-
tion und dadurch entstehende Larmimmissionen ein.

Mit der Prifung der Tragfahigkeit fir den geplanten SB- Markt wurde das Buiro fir 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 GroRenordnung von 1.550 m? zugestimmt.

Weiterhin wurde bezlglich der ErschlieBungssituation eine Ldsung gefunden, die zum
einen verkehrstechnisch funktioniert und zum anderen potenzielle Larmbelastigungen fiir
Anwohner am Weiften Weg minimiert. Zusatzlich wurde durch das Blro Dr. Szymanski
und Partner, Aachen, ein Ldrmgutachten (,Gutachten zu den Auswirkungen von Emissi-
onen durch Straflenverkehrslarm ....") 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
berucksichtigt soweit erforderlich.

Insgesamt kann festgestelit werden, dass die Auswirkungen des Vorhabens auf die Um-
welt nicht erheblich sind. Aufgrund der Lage des Plangebietes, erhalt die Flachennut-

zungsplananderung besondere Bedeutung fiir die Stadtentwicklung und ist einer mégli-
chen Entwickiung im Auf3enbereich bzw. am Stadtrand vorzuziehen.

Eschweiler, den 04.05.2007
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1. Anderung des Fliichennutzungsplans — ehemalige Ziegelei -

2. Aufstellung des Bebauungsplans 215

Sehr geehrte Damen und Herren,

- chemalige Ziegelei -

P

WULF VERWEYEN '

DR. PETRA LENZ-VOB <

DR. ALEXANDER BOISSEREE
KLAUS MODIGELL +#
DOMINIK BOISSEREE °

Oborlande
Gorichas

K&ln:

Gut Sohils n: Tetr

E-Mail:

RN Ev S iy S S B AV AC A £

Homepage:

Kolr, den 15.04.2005-rt
Aktenzeichen: L-7006/0205

dr.lenz-vossarvenyesen-unwielte de

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 Aulirag unserer Mandantin mdchten wir Anregungen im Rahmen der Offen-

lagefrist vortragen.

Sekretariatszeiten: Montag - Freitag 9.00-17.30 Uhr
Bankverbindung: Stadtsparkasse Kéln BLZ 370 501 98 Konto-Nr. 1009 &t

o)
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1. Anderung des Flichennutzungsplans — chemalige Ziegelei -

Durch Beschluff vom 24.02.2005 wurde die Anderung des Fldchennutzungsplans (FNP) be-
schlossen. Da der noch rechtsverbindliche FNP die gesamte Fliache der ehemaligen Ziegelet
als gewerbliche Baufliche (G) darstellt und im Rahmen des Bebauungsplanaufstellungsver-
fahrens geplant ist, hier eine Darstellung als Sonderbauflache festzusetzen, hat die Stadt

Eschweiler die Anderung des FNP beschlossen.

In der Begriindung zur FNP-Anderung wird im wesentlichen darauf abgestellt, daf3 diese An-

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

Planungsziel ist die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (Vollsortimenter mit nahversor-

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

Die geplante Sonderbaufliche, die unmittelbar angrenzt an den WeiBler Weg, soll auch iiber
diesen erschlossen werden. Allerdings wird darauf hingewiesen, daf} eine direkte Anbindung

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

Da die Flichennutzungsplaninderung im wesentlichen nur das ,notwendige Ubel™ fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens ist, beziehen wir uns hinsichtlich der vorzutragen-
den Anregungen ausdriicklich auf die im folgenden gemachten Ausfiihrungen zum Aulstel-

lungsbeschlufl Bebauungsplan.
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2. Aufstellung des Bebauungsplans 215 - chemalige Ziegelei -

Durch BeschluBb vom 24.02.2005 wurde der AutsteliungsbeschluBl vom 11.07.1992 aufgeho-
ben und c¢in AufstellungsbeschluBl gefalt, der die Aufstellung des Bebauungsplans 215 — ehe-
malige Ziegelel - umfafit. Das Plangebiet umfafit die sogenannte chemalige Zicgelei, Das
Plangebiet grenzt sitidlich an ehemalige Abbaufelder fiir Lehm an, westlich und Gstlich wird
das Plangebiet eingeschlossen von Wohngebieten. Diese grenzen in westlicher Richtung an
den Weiller Weg an und in &stlicher Richtung an die Strae Auf der Heide. In nérdlicher

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

Als Planungsziel wird angegeben, daB hier ein groBiflichiger Einzelhandel, nimtlich fiir den
westlichen Teil des Plangebietes angesiedelt werden soll. Zu diesem Zweck soll diese Teilfld-

che als Sondergebiet ausgewiesen werden.

Der ostliche Bereich des Plangebietes soll zu einem Mischgebiet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Verbrauchermarktes soll iiber den Weilier
Weg erfolgen. Der Weifler Weg dient derzeit ausschiiefilich als ErschlieBung zu der westlich

der Stralle liegenden Wohnbebauung.

Eine Abwiigung des dirckten Nebencinander eines groBflachigen Einzelhandelsbetricbs und
cines reinen Wohnens ist nicht erfolgt. Hier wiirden zwei Nutzungen direkt aneinander gren-

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



Das Nebeneinander des groBiflichigen Einzelhandclsbetriebs mit maximal 2.400 m? VK und
dem reinen Wohnen ist eine sensible Situation, die auch senstble Losungen erfordert. In der
Darstellung von Ziel und Zweck der Planung ist im wesentlichen darauf hingewiesen worden,
dal die Versorgungsqualitit von Weisweiler und Iliicheln durch die Ansiedlung des geplanten
Vollsortimenters wesentlich gesteigert wiirde und dadurch auch einhergehend die Wohnquali-
tit. Mit dem Nebeneinander von Wohnen und grofflidchigem Einzelhandel hat sich die Be-
griindung nicht auseinandergesetzt. Ziel und Zweck der Planung ist es also offensichtiich, hier
einen bestimmten groBflichigen Einzelhandel anzusiedeln und ihm durch die Festsetzung
dieses Teilbercichs des Plangebietes mit Sondecrgebiet die rechtlichen Vorausseizungen zu

ecbnen,

Zwar hat die Stadt in der Darstellung von Ziel und Zweck der Planung darauf hingewiesen,
daf eine industrielle Nutzung des Gelidndes Ehemalige Ziegelei ausscheide wegen der gerin-
gen Abstinde zur schutzwiirdigen Wohnnutzung. Es wiiren Nutzungskonflikte zwischen

Wohnen und Gewerbe infolge Lirmimmissionen zu erwarten und zu beflirchten.

Larmimmissionen sind auch durch die geplante Nutzung des grofflachigen Einzelhandelsbe-
triebes hicr zu erwarten. Die ErschlieBung, so wie selbst von der Stadt vorgetragen, soll iiber
den Weifler Weg erfolgen, d.h. iiber diese nicht ausgebaute reine ErschlieBungsstrafie 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 Wohnkarree herumzuleiten. Durch eine
solche nicht zu vermeidende Verkehrsfithrung wiirde fiir die vorhandene Wohnbevélkerung

eine unzumutbare Verkehrs- und Lirmbeldstigung entstehen.

Auch bedingt durch die geplante Festsetzung der maximalen Verkaufsfliche mit 2.400 m? ist

dringend einergehend die immens groBe Anzahl der dafiir notwendigen Stellplétze.



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

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

Entschetdend ist in diesem Zusammenhang auch darauf hinzuweisen, daB sich die Stadt kei-
nesfalls auf die friiher einmal bestehende Nutzung der alten Ziegelei berufen kann. Die Ziege-
ler steht seit etwa 15 bis 20 Jahren vollstindig leer. Es findet seit diesem Zeitpunkt keine Pro-
duktion mehr statt. Die urspriingliche industrielle Nutzung als Produktionsstitte ist vollstin-
dig aufgegeben. Damit hat diese ehemalige Nutzung auch keinerlei Vorwirkung oder Finfluf}
auf die Moglichkeiten der Planung jetzt. Es ist sicherlich ausschlieBlich von dem jetzigen
Nutzungszustand auszugehen, der im wesentlichen in einer Lagernutzung besteht. Diese La-

gernutzung ist bekanntermaflen immissionsfrei.

Aus diesem Grund weisen wir rein vorsorglich schon jetzt darauf hin, daB sich die Stadt auch
nicht hinsichtlich der Frage der Abwigung des Nebeneinander beider Gebiete, nimlich der
Wohnnutzung und des Sondergebietes GroBflichiger Einzelhandel auf die frithere Auswei-
sung im Flichennutzungsplan oder gar tatséichliche Nutzung mehr berufen kann ,da die Nut-
zung aufgegeben wurde. Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, daf} selbst zum Zeitpunkt
der Nutzung der Ziegelei vor etwa 15 bis 20 Jahren keine Zufahrt iiber den Weiller Weg

erfolgt ist.

Hier hat die Stadt keine Abwigung vorgenommen, es liegt damit eindeutig ein Abwiigungs-

fehler vor. da die Abwiigung vollstindig fehlt.



b)

Als Ziel und Zweck der Planung wird darauf abgestellt, dafl einc Versorgungsliicke in
Weisweiler bestehe. Die Stadt hat diese angebliche Versorgungsliicke aber weder weiter dar-
gestellt noch prézisiert oder nachgewiesen. Diese Versorgungsliicke bestcht nicht, da bei-

spiclsweise ein Comet-Makrt angesiedelt ist dstlich angrenzend an das Plangebict.

Der Zweckverband Stidteregion Aachen hat im Jahr 2004 die Stadt darauf hingewiesen, dal}
es notwendig ist, die Auswirkungen, die ein groBflichiger Einzelhandelsbetrieb auf das. Zen-
trum beziehungsweise die Nachbarregionen hat, zu erarbeiten. Es ist also ganz klar erkennbar,
daf} nicht gewollt ist, auf schnellem Wege die Ansiedlung eines grofiflachigen Einzelhandels-
betriebes zu unterstiitzen und sich erst nach Ansiedlung mit den eventuellen Konsequenzen

auseinanderzusetzen.

Auch hicrzu fehlt jegliche Abwiigung.

Im Ergebnis ist also festzuhalten, daf die geplante Festsetzung des Teiles des Plangebietes
im Rahmen des Bebauungsplans 205 als Sondergebiet fiir den grofiflichigen Einzelhandel
rechtsfehlerhaft wiire, da das Nebeneinander des Wohnens und des groBflachigen Einzel-
handels zu unzumutbaren Belastungen fiir die angrenzende Wohnbevdlkerung fithrt und die
Problematik weder zum Verkehr noch zum Lirm und auch zur Aufgabe der fritheren Nutzung
sowic zur Notwendigkeit, dort eine angebliche Versorgungsliicke zu schliefien, nicht in der

Planungskonzeption oder gar Abwigung mit enthalten war.



Offensichtlich ist fiir den stlichen Teil des Plangebietes, geplante Festsetzung im Mischge-
biet, noch keine weitere genaue Konzeption vorhanden, so da3 wir uns hierzu auch ausdriick-

lich vorbehalten, weitere Anregungen vorzutragen.

Mit freundlichen Griiflen
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RAe Verwewen & Partner

0049-221-9355979

VERWEYEN LENZ-VOBS BOISSEREE

RECHTSANWALTE

Biirgermeister der Stadt Eschweiler
Abteilung fiir Planung und Entwicklung
Herrn Fey

Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Per Telefax: 024 03 / 71 -532

Aufstellung des Bebauungsplanes 215 -

- Ehemalige Zicgelei

Sehr geehrter Herr Fey,
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WULF VERWEYEN
RECHTSANWALT

DR. PETRA LENZ-VOg
RECHTSANWALYIN
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tm. ALEXANDER BOISSEREE
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f Ehemalige Ziegelei
sowie 81. Anderung des Flichennutzungsplanes
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mail@verweyen-anwaelte.de
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wir bedanken uns zunsichst fiir die gewdhrte Fristverlingerung fiir die vorzutragenden Anre-

gungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

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

der zugesagten Frist vor.

SEKRETARIATSZEITEN:

MONTAG - FREITAG 9.00- 17,30 UHR

BANKVERBINDUNG: SPARKASSE KOLN BONN BLZ 370 50] 98 KONTO-NR. 1009 822 04
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Zuniéichst einmal nehmen wir vollumflinglich Bezug auf die im vorherigen Aufstellungsver-
fahren vorgctragenen Anregungen. Wir nehmen hier ausdriicklich Bezug auf den Beschluf zur
Anderung des Flichennutzungsplanes vom 24.02.2005 sawie den BeschluB vom selben Tage

liber die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Das Planungsziel, namlich die Ansiedlung eines SB-Marktes (Vollsortimenter) auf einer Fli-
che von etwa 10.000 m?, ist im wesentlichen identisch mit dem Planungsziel, dafl dem vorhe-
rigen Aufstellungsbeschiuf zugrundelag. Lediglich die Verkaufsflsiche von seinerzeit geplan-
ten etwa 2.400 m? Verkaufsfliche hat sich reduziert auf eine Verkaufsfliche von ctwa
1.500 m2.

Insgesamt ist das Plangebiet im Vergleich zu dem urspriinglichen Plangebiet des Bebauungs-
planes kieiner geworden. Das Gebiet der ehemaligen Ziegelei ist aber noch vollumfinglich
von dem hier dem Aufstellungsbeschiuf zugrundeliegenden Bereichen mitumfaBi. 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 Weifler Weg statt.

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

weis vorgelegt werden. Ein Nachweis darliber, daB schidliche Auswirkungen nicht gegeben




30 Okt 06 14:51 RAe Verwevden & Partner 0049-221-9355979

-3.

sind, hat die Stadt nicht vorgelegt. In der Begriindung zum Bebauungsplan beziehen Sie sich
auf die Vermutungsrege] des § 11 Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO. Die Vermutungsrege! bezieht
sich auf 1.200 m?* GeschoBfliche. Es entzieht sich der Kenntnis der Unterzeichnerin, in wel-
chem AusmaB die GeschoBflichc gegeben sein wird. Es ist aber davon auszugehen, daf} be-
reits in der Begriindung zum Bebauungsplan diese so angegeben ist und eine wesentlich héhe-
re GeschoBflache als 1,200 m? zu erwarten ist. Da die Bauaufsichtsbehorde im konkreten Falj
die Beweislast dafiir trdgt, nachzuweisen, daB keine schidlichen Auswirkungen bei einem
groBflichigen Handelsbetrieb zu erwarten sind, ist es also Aufgabe der Gemeinde, hier einen
Nachweis zu erbringen. Dieser Nachweis jst 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 befiirchten ist
und wenn ja in welcher GréBenordnung - iiber, oder unter 10 %, Gerade zum jetzigen Zeit-
punkt, also in dem Zeitpunkt wo eine obergerichtliche Entscheidung zu der Frage wann ist cin
groBfldchiger Einzelhandel zu genehmigen oder nicht, zu erwarten ist, muf auch im Rahmen
dieses Baurecht erméglichenden Bebauungsplanes diese Problematik mit in 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 WeiBien Weg. Der Zu- und Abgangsverkehr zum grof-
flachigen Einzelhande! stellt eine ganz crhebliche Verkehrsbeeintriichtigung dar. Diese wird
auch im vorliegenden Fall nicht durch eine grobe Vorbelastung kompensiert. Auch bei der
ErschlieBungsfrage fehlt eine gutachterliche Stellungnahme, insbesondere zu der Ansiedlung
der Stellplétze und der durch die Stellpldtze ausgel6sten Verkehrsbeeintriichtigung etc.
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Sowohl die zu beflirchtenden L&rmimmissioncn, als auch Geruchsbelistigungen durch den
Zu- und Abfahrtsverkehr sind in den Abwigungsvorgang nicht ausreichend mit einbezogen
worden und berticksichtigt. '

Ebenso hat es die Stadt versiumt, einen Nachweis zu erbringen iiber die Zulassigkeit der Fest-
setzung des Sondergebietes mit der Mafigabe, da8 hier ein groBflichiger Einzelhandel mit
einer Verkaufsfliche von 1.500 m? zuléssig ist. Ebenso hat es die Stadt versiumt, sich mit der
bestehenden Nahversorgung auseinanderzusetzen und eine Aufstellung darliber zu machen,
welche Lebensmittelmirkte in der Nidhe vorhanden sind bzw. wie sich die dort wohnende Be-

volkerung derzeit versorgt. Nach alledem sind Abwiigungsfehler gegeben.

Auch der Flichennutzungsplan, der notwendigerweise geéindert werden muB, um den hier
geplanten Bebauungsplan zu realisieren, hinsichtlich der geplanten Anderung des Flichennut-
zungsplanes wird vollumfinglich Bezug genommen auf die bereits geiuBerten Anregungen
vom 15.04.2005.

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

und beispielsweise den zu befiirchtenden Kaufkraftabflup Bezug genommen.

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

gungen unter der Priimisse, daB 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 Ubermittlung der entsprechenden Prognose.

Mit freundlichen Griifen

>

ecitsanwiléin
(Df. Lenz-VoB)
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Stellungnahmen der Behérden
und
sonstigen Trager offentlicher Belange



Kreis Aachen

Stadt Eschweiler
Eing.: 03 M?i 2005

Postanschrift. Kreis Aachen, Postfach 500441, 52088 Aachen
T L

Stadt Eschweiler

Abt. fur Planung und Entwicklung
Herr Fey

Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

81. Anderung des Flichennutzungsplanes - Enemalige Ziegelei -

Ihr Schreiben vom 29.03.2005/ 610.21.10-81

Sehr geehrter Herr Fey,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises Aachen
Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.

A 70 - Umweltamt

Bodenschutz/Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen ist im
Bereich der 81. Anderung des Flachennutzungsplanes die Altlastenverdachtsflache
Kataster-Nr. 5103/0124 registriert (siehe als Anlage beigefligter Lageplan).

Es bestehen keine Bedenken gegen die 81. Anderung des FNP, wenn die in
meiner Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 215 — ehemalige Ziegelei —

genannten Forderungen zum Fachbereich Bodenschutz/Altlasten erfullt werden.

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

Landschafts- und Naturschutz:

Der geplanten 81. Anderung des Flachennutzungsplanes kann nur far den
Teilbereich zugestimmt werden, welcher nicht als Geschitzter Landschafts-
bestandteil { GLB ) 2.4.30 ,Ziegeleigruben Wilhelmshdhe" im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes IIl ,Eschweiler-Stolberg” festgesetzt ist.

Dem Uberplanten GLB-Bereich wird daher gemal § 7 BauGB widersprochen.

® 00
® 00
o 00
Der Landrat

. A81-Amt fiir Kreisplanung
und Projektmanagement

A 81.1 - Kreisplanung

Dienstgebaude

 Zollernstrake 10

52070 Aachen

Telefon-Durchwahl
0241/ 5198 2670
Zentrale

'02417 56198 0
Telefax

0241/ 5198 277

E-Mail
claudia-strauchi@kreis-aache

' Auskunft erteilt

Frau Strauch

. Zimmer

510

Mein Zeichen
-sir

. Tag
26,04.2005

Telefax Zentrale
0241/533190
Internet
Ptp:Hhananar
kreis-aachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 390 500 00
Kaonto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

. Konto 1029 86-508 Kéln

! Das Kreishaus ist mit

den Buslinien

1,3,7, 11,13, 14, 21,
27,33, 34, 37, 48, 56,
57,77, 163 bis
Haltestelle Normaluhr
und in ca. 10 Minuten
FuBweg vorm Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Birgertelefon
0800 / 5158000




Tag
26.04.2005
Seite
2

Kreis Aachen | @ @ @
L
2080

Der Landrat

Die Plangebietsgrenze ist daher entsprechend nach Norden hin geringflgig zu
verschieben.

Das o. a. GLB ist zudem im Biotopkataster des Landes NRW eingetragen.
Bei weiteren Rickfragen steht lhnen Herr Pawelka-Weifd unter der Telefon-Durchwahl
0241/5198-2634 zur Verfligung.

Anlage

Mit freundlichen Grifien
im Auftrag

Lo { g
TG
(Strauch)
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Postenschrift: Krels Aachen Postfach 500451 52003 Aschen
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Stadt Eschweiler
610/Planung und Entwicklung
Herrn Fey

Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Bebauungsplan Nr. 215 und 81. Anderung des Flichennutzungsplanes
~ Ehemalige Ziegelei ~

Ihre Schreiben vom 15.09.2006 / 610.22.10-215 und 610.21.10-81

Sehr geehrter Herr Fey,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitpianverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen Bedenken.

im Einzeinen werden nachfolgende Anregungen zum Verfahren gemacht.
A 70 — Umweltamt
Wasserwirtschaft:

Bei der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der
anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser nachzuweisen. Zusténdige
Stelle bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsplanverfahren st das StUA Aachen,
welches die Gesamtentwasserung bewertet.

Der § 51a LWG sowie der Runderdass zur Durchfihrung der Vorschrift
bezlglich der Niederschlagswasserbeseitigung gemat § 51 a LWG des
Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand
18.05.1998 ist einzuhalten.

Die anfalienden Schmutzwisser tffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.

sind der

Far Rockfragen steht Ihnen Herr Helning unter der Tel.-Nr..0241/5198-2286
zur VerfOgung.

s. al_,/;'
s
o060
® 0 O

® & 0
Der Landrat

A 81 - Amt t0r Kralaplanung
und Projektmanagement =

Dienstgebiude
Zokamatrae 10

. 52070 Aachsen

Telefon-Durchwah!
0241/5198-2822
Zertrale
0241/5168-0
Telefax
D244/6198.2280

EsMail

Auskurft eriwiit
Frau Oldenburg

Zimpoer
AG13

Mein Zaichen
{bitte angeben)
-ol -

Tag
18. Oxtober 2006

Teletax Zentrale
0241 /33 %1 %0
Intemet

tip fwww.
krais-aachan.de
Bankverbindung der
Kreiskasss Aachen
BLZ 390 500 00
Konta 304 204
Sparkssss Aschen

Postgirckonto der
Kreiskasse Anchen

BLZ 370 100 60

Korto 1020 38-808 Kéin

und in ca. 10 Minuten
Fulk vom Heupt-
ba tu erreichen,

Bargertelafon
0800 / 5198000
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| Bodenschutz/Altiasten:

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

Das Plangebiet liegt im Bereich der Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/0124
- Ehemalige Ziegelei -.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten Aitlastenuntersuchung fir
das Gelénde der ehemaligen Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk Wolf), Langerweher
Strale in Weisweiler {Altlastenkataster-Nr. 5103/124) im Hinblick auf die Nutzungs-
absichten ,Einzelhande!* und ,Wohnbebauung* des Gutachterbiros HYDR.O.
Geologen und Ingenieure, Aachen, vom 20.08.2005 liegt hier nicht vor. Erst nach
Voriage und Prifung kann eine abschlieRende Stellungnahme abgegeben werden.

Fur Ruckfragen steht lhnen Frau Jager unter der Tel.-Nr. 0244/5198-2407 zur VerfG-
gung. ‘ ‘ .

Landschafts- und Naturschutz;

Die Reaktivierung des seit Jahren brach liegenden Geléndes wird grundsatziich
begrift. '

Da aber meine bisherigen AuBerungen im Verfahren slich nicht in einer entspre-
chenden Anderung der Planung niedergeschlagen haben, miissen auch weiterhin
erhebliche Bedenken geltend gemacht werden. :

Der Festsetzung von Ubserbaubaren Fidchen in unmittelbarer Nahe zu vorhandenen
Gehdlz-Waldfiachen im Sidwesten, Sdosten und im Siden zum geschiitzten
Landschaftsbestandteil (GLB) hin ohne Schutzstreifen in ¢ffentlicher Hand wird von
hier aus abgelehnt, da dies in Zukunft zu Problemen mit der Verkehrssicherheit
fahren wird. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die «Lulassigkeit von
Pflegemalnahmen zur Wahrung der Verkehrssicherheit benachbarter Flachen®
sogar ausdriicklich erwahnt. Aus diesem Grunde muss die zukiinftige Ausdlinnung
der Waldbesténde auch im landschaftspflegerischen Fachbeitrag (LPF) mit
betrachtet, bewertet und punktemaRig aufgearbeltet werden. Es ist zu erwarten,
dass auch der an der siidlichen Grenze des Plangebietes beginnende GLB zuk(ini-
tig unter dem Nutzungsdruck/Verkehrssicherung letden wird. Auch dieser Bereich
muss daher im LPF entsprechend behandelt werden. wenn keine Umplanung mit
einem Schutzstreifen (= éffentliche Grinflache) erfolgt.

Insofern kann ich die Aussagen im Umweltbericht auf der Seite 24, Pkt 2.1.2  Tiere
und ‘Pflanzen” nicht nachvollziehen. Der benachbarte GLB wird zwar nicht direkt
Oberplant. Es ist aber durchaus davon auszugehen, dass die bauliche Folgenutzung
infolge der Nahe zum GLB erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgebiet haben
wird, Auch dem Schlusssatz in der Begriindung wonach durch die Planung ,.keine
erheblichen nachtelligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind* kann
daher aus Sicht der Landschaftsbehdrde nicht gefolgt werden.
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Tag
e 18.10.2006

Sehe:
3

Stellungnahme zum LPF:

Auf der Seite 4 wird ausgesagt, dass ,eine Abstimmung mit allen an der Planung
betelligten Fachingenieuren erfolgt sei*. Eine Abstimmung mit der ULB ist aber nicht
erfolgt.

Auf der Seite 7 oben wird ausgesagt, dass ,dem Erhalt und dem Schutz der
bewaldeten Hange hochste Prioritat eingerdumt wurde®, Dieser Aussage kann unter
Bezug auf die oben bereits ge4uRerten Bedenken zur Verkehrs-
sicherheit/Nutzungsdruck in die angrenzenden Waldbereiche bzw. das GLB nicht
gefolgt werden.

Die Festsetzung von Pflanzbindungen innerhalb des Plangebietes hat sich in der
Praxis nicht bewahrt. Bei der Stadt Eschweiler sind Meldungen bzgl. der Nicht-
durchfiihrung solcher Festsetzungen z. B, in den Bebauungsplinen VEP Nr. 1
«esthalle”, Bebauungsplan Nr. 63 Diirener StraRe/Siidstrale”, Bebauungsplan
Nr. 117 “Auf dem Felde* und Bebauungsplan Nr. 234 Auf der Heide" aktenkundig.
Die Festsetzungen werden zudem von der Stadt nicht kontrolliert bzw. sind nur
schwer im Nachhinein durchsetzbar.

Auf der Seite 11 wird der Begriff ,Hangwald” mit 28 Punkten aufgefuhrt. Dieser
Biotoptyp kommt im hiesigen Raum nicht vor, sendern lediglich in den montanen
Naturrdiumen 5 und 6. Die Punktebewertung dirfte weit Gberhsht sein. Zudem
werden auf der Seite 8 bei der Beschreibung der Waldflichan keinerlei Arten-
angaben gemacht ~ es ist nur lapidar von ,iberwiegend heimischen Baumarten® die
Rede -, so dass ein nachvaliziehbarer Rickschilss auf einen Biotoptyp gema
SPORBECK nicht mdégiich ist. Der Begriff Hangwald ist nicht schon deshalb zu
verwenden, dass Baume irgendwo am Hang stehen, sondern er setzt bestimmte
Arten und bestimmte Naturrdume voraus,

Auf der Seite 12 wird als Bewertungsbezug der Naturraum 4 ,Berg- und Higelland®
welches den Mittelgebirgen zugeordnet ist, aufgefihrt. Diese Einstufung ist falsch.
Der Planungsraum liegt im Naturraum 3 ,LdRbdrden”, im Tiefland.

In der Tabelle auf der Seite 13 ist demnach der Biotoptyp ,Hangwald" entsprechend
abzuéndern und durch Angaben von Arten zu belegen. Weiterhin gibt es den in-
dieser Tabelle aufgefiihrten Biotoptyp ,Versickerung technisch® nicht. Das Kirzel
FX 2 bedeutet laut SPORBECK ,urbanes stehendes Gewasser mit verbauten
Ufern® und nicht ,Versickerung technisch”. Aber weder im Text noch in den Planen
noch in der Legende finden sich Hinweise, wo dieses ,Gewisser” liegt,

Seite 14, unten: Anlasslich der Pianung elhes Mischgebietes halte ich die Einstu-
fung HM1 ,Rasenfidchen mit Zlergehidlzen" zumal diese gemaft SPORBECK dem
Oberbegriff ,Offentiiche Grunfi4chen" zugeordnet sind, hier nicht fur angebracht,
sondern eher HN 21 ,Blockbebauung, intensiv genutzt”. ‘

. Die auf der Seite 17 aufgefiihrten Pflanzungen sollten mit Ausnahme der Pflanzung
der 5 Laubbdume auf offentlichen Flachen gestrichen werden, da diese als
unrealistische Festsetzungen elnzustufen sind, welche aus der Erfahrung der
letzten Jahre heraus nur unzureichend ausgefithrt bzw. von der Stadt nicht kon-
trolliert werden.
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Der bedeutende Belang ,Artenschutz®, mit dem sich auch ein LPF beschiftigen
muss, wurde fast véllig ausgelassen, Es wurde zwar auf das Nichtvorkommen von
«Rote-Liste-Arten” und auf das Vorkommen der Gelbbauchunke hingewiesen, - es
finden sich aber keineriei Aussagen zu besonders oder streng geschitzten Arten,
die maglicherweise durch den Abriss der alten Geb4ude beeintrachtigt werden
kbnnen. Aus diesem Grunde fiige ich das Merkblatt JArtenschutz bei Abriss-
vorhaben” bei, welches bei den Arbeiten zu beachten ist.

Zu den Prianzlisten ist folgendes zu sagen: ‘

Aus der Liste 1 sollten die Arten Roterle, Besenginster, Silberweide und Trauben-
holunder gestrichen werden. Aus der Liste 2 sind die Arten Roterle, Silberweide,
Salweide und Grauweide zu streichen. Die Silberwside Ist ein Baum der Auenland-
schaft, Salweide und Grauweide werden als Hochstamm nicht angeboten. In der
Liste 4 sollte die Roterle gestrichen werden, da es sich hierbei um eine typische Art
der Auenlandschaft handelt und nicht um einen Stadtbaum.

Als ResOmee [dsst sich festhalten, dass der LPF gravierende fachliche Mangel
aufweist und in Bezug auf eine sachgerechte verninftige Abwégung aller Belange
einer grundlegenden Verbesserung bedarf. Das 8kologische Pius durfte sich bei
Berucksichtigung der oben genannten Punkte erheblich relativieren oder sogar
aufidsen.

Fir Ruckfragen steht lhnen Herr Pawelka-Weil unter der Tel-Nr. 0241/5198-2634

zur Verfligung. .

Mit freundlichen Griien
IprAuftrag:

uth Roelen

~ Anlage
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5] Staatliches U'mweltamt Aachen - Postfach 10 15 55 - 52015 Aachen

Stadt Eschweiler ‘ . - -
Der Blrgermeister } LT '. ‘.‘. .
Postfach 13 28 | Con Rt

52233 Eschweiler e e e )

Thr Zeichen, Thre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum
610.21.10-81, 29.03.2005 26.1/1.3-203.00 Em -352, Herr Emonds 27.04.2005
hier eingegangen am: 31.03.2005

81. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Ehemalige Ziegelei* der Stadt Eschweiler,
Stadtteil Weisweiiler

Zu der o.g9. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Immissionsschutz

Aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes bestehen gegen die 0.g. Bauleitplanung
keine Bedenken.

Altlasten und Bodenschutz

Gegen die o.g. Bauleitplanung habe ich im Parallelverfahren des BP Nr. 215 aus allasten-
technischer Sicht Bedenken gedulert.

Die weiteren Erlduterungen hierzu bitte ich meiner Stellungnahme zum BP Nr. 215 zu entnehmen.

im Auftrag

¢ i /
/’ Lobot ey T
Emonds
eMail poststellef@stua-ac.nrw.de www stua-ac.nrw.de
Dienstriume Telefonzentrale Telelax Bankverbmdung
& Franzstralie 49 (0241)457-0 (02 41)45 7291 Landeskasse Koln
O LukasstraBe 1 Konto-Nr. 96560 Westl.B Dasseldorf

BILZ 300 500 00
Telefon auberhalb der Dienstzeit (42 41) 45 73 90 (Arrutbeantworter). Bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bereitschatiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle "Alter Posthot™ oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu Fub.
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STAATLICHES UMWELTAMT AACHEN
24 Staatliches Umweltarmt Aachen - Postfach 1015 55 - 52015 Aachen Hauptgebiude: Robert-Schuman-Strafie 51
52066 Aachen
O Labor: Lukasstrafie 1, 52070 Aachen
‘h_’-"—‘——t—-__ﬂ_ . -
Stadt Eschweiler 61/Planungs- g s . = | g{:g’ %g; :3 Zgg;
Der Birgermeister 66/Tiefhay,. unc G,{;;-:,_;,‘, :” : ‘ eMail: poststelle@stua-ac.nrw.de
Postfach 13 28 23
‘" | Bearbeitung durch:  Herr Wirtz
52233 Eschweiler ; Zimmer: 3039
T e Z Durchwahl: 508
Aktenzeichen: 26.1/1.3-203.00, 26.1/1.3-203.06, Em,
(/ 27.04.2005
7. 16 Datum: 17.10.2006
Ihr Zeichen: 610.22.10-215,610,21.10-81

Thre Nachricht vom:  15.09.2006

81. Anderung des Flachennutzungsplanes , Ehemalige Ziegelei“, sowie Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 215 ,,Ehemalige Ziegelei“ der Stadt Eschweiler, Ortsteil Weisweiler
hier: Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

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

Unter Berlicksichtigung der im Rahmen der Offenlage vorgelegten Unterlagen bestehen in
immissionsschutzrechtlicher sowie wasserwirtschaftlicher Hinsicht gegen die Planung keine
Bedenken.

Auftrag

P

Telefon auberhalb der Dienstzeiten  Erreichbar Bankverbindung: Seite
(02 41) 457-7177 (Anrufbeantworter), vom Hbf Azchen mit den Buslinien 11, 21, 46, 56 und SB 63 Landeskasse K6In 111
bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 des AVV bis Haltestelle "Siegel" Konto-Nr. 96560

(Bereitschaftszentrale Essen). Eine detaillierte Wegbeschreibung findet sich auf der BLZ 300500 00

Intemnetseite www.stua-ac.nrw.de West LB Dilsseldorf
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EBV Aktiengesellschalt. Postfach 1409, 52114 Herzogensath L o EBV Aktiengesellschaft
Stadt Eschweiler ! e T el [ Roermonder Strale 63
. . ' ; 52134 Herzogenrath
610 Abt. fur Planung und Entwicklung TR ; Telofon 02407 /51-01
o e ! Teletax 02407/8455
Postfach 13 28 l | E-Mail info@ebw.de
! /r Internat www.ebv.de
952233 Eschweiler AN
\//\ T oa ‘ U' .
Inr Zeichen Unser Zeichen Teleton-Durchwahl Datumn
©610.22.10-215 VUi22alvy/ sas07/51- 247 13.04.2005
610.21.10-810 Ba2109/Sh

29.03.2005

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler
a} Aufhebung des Aufstellungsbeschliusses vom 11.07.1991 zum BP 215

— Ehemalige Ziegelei -
b) Neuaufstellung des Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei —

81. Anderung des Flachennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei —

e
Beteiligung der Trdger éffentlicher Belange gemif3 § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der 0.g. Geltungsbereich liegt innerhalb der EBV-Berechtsame Steinkohle.

Eine Kennzeichnung nach § 9 (5) 2. bzw. § 5 (3) 2. BauGB ist nicht erforderlich.
Zur 0.g. Bauleitplanung werden unsererseits keine Bedenken erhoben.

Gliickauf /
Eval‘engesellschaﬁ

Vorsitzender Vorstand: Sitz der Gesellschaft: Sparkasse Aachen im Verbund der
des Aulsichtsrates: Woltgang Bujak 52134 Herzogenrath {BLZ 380500 00) 532523 m@
RA Hermann Marth Dr. Hans Huber Amisgericht Aachen HRB 11722

IMMGCBILIEN
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0 8. Juni 2005

Eing.: o
; b
EBY Aktengascllschall, Postfach 1208, 52114 Herzogenalh ! 14 OIS ! EBV Aktiengesellschaft
Stadt Eschweiler : 1 ‘ ;‘l Roermonder Strafe 63
T T T e e e T52134 H th
Stadtplanung o] 7 Telefon oezrioogffng?-m
Postfach 13 28 { Telefax 02407 /8455
E-Mail info@ebv.de
Internet waw.ebv.de
52233 Eschweiler
Ihr Zeichen Unsar Zeichen Telelon-Durchwahl Datum
610.22.10-215 VUu/22alv/ aoin7 s 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 Flachennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei —
Beteiligung der Trédger éffentlicher Belange geméaB § 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 o.g. Stellungnahme, in der wir Ihnen 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 Uberpriifung stattgefunden.

Die ndrdlich, auBerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Schichte tangieren evtl,
mit ihren vorgeschriebenen Schachtschutzzonen — aufgrund ihrer grof3en Lageunge-
nauigkeit — die nordliche Grenze des Geltungsbereiches. Wir empfehlen daher vor-
sorglich eine Kennzeichnung nach § 9 (5) bzw. § 5 (3) 2. BauGB vorzunehmen.

i -7 :
Glickauf .7~ i

EBV Aktierigeselischaft <ﬁ

P

. ;'(0 - ) v
/ . f({ (o
Varsitzerder Varstana Sitz der Geselischaft, Sparkasse Aachen I Verburid def
des Aufsichisrates: Wollgang Bujak 52134 Herzogenrath IBLZ 39050000} 532523 mm@
FA Hermaen Martn O« Hars Huber Amtsgercht Auchen HRB 11729

IMMOBILIEN
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Bezirksregierung Arnsberg [ GEMithen v G,
Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW, 2 3 ML 2005

Dicnstgebaude /{_“

Gocbenstrafe 25, 44135 Dortrund
Auskunfi erteilt

Bezirksregierung Arnsberg o Postfach » 44025 Dortmund

!
Stadt Eschweiler Frau Eckhold -
Telefon e
Stadtplanung 023 1/5410.3955
Herr Fey Telefax
0231/5410-40 847
Rathausplatz 1 Ermail
. solveig.cckholdi@bezreg-amsberg.nrw.de
52249 Eschweiler Mein Zeichen 87.52.1-296-09
Datum
19, Mai 2005

Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange bei der 81.
Anderung des Flachennutzungsplanes — ehemalige Ziegelei-

Ihr Schreiben an das Bergamt Diren vom 29. Marz 2005 —610.22.10-81 —

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*.

Eigentimerin der Bergwerksfelder ,Eschweiler Reserve-Grube® ist die Eschweiler
Bergwerks Verein AG in Eschweiler in 52134 Eschweiler, Roermonder Stralke 63.
Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Zukunft' ist die RWE Power Aktiengesellschaft in
50935 Kaéln, Stuttgenweg 2.

Im nérdlichen (Flache des dazugehérigen Bebauungsplanes; Az: 87.521-296-08)
und im sudlichen Bereich (ab Béschungskante) hat unterhaib der PlanungsmafRi-
nahme tagesnaher Bergbau statt gefunden. Dieser kann auch heute noch ein-

wirkungsrelevant sein. Etwa 35 m nordwestlich der Planflache befinden sich sieben

Gleilende Arbeliszelt: Telefon: Internet; Konto der Regierungshauptkasse Arnsherg:
Kamarbeitszeit von 08.30 - Vemittlung 02217 54 10 -0 www bezreg-amsberg nrw de
1200 Lhrund 1330 - 1500 Lhr Eiail: Westdeutschen Landesbank Diasseldort,

paststelleia berreg-armsberg nrw de Bl 300 500 00, Kito-Ni . 2008017



bergbaulich bedingte Tagesoffnungen (siehe Anlage 1). Ob deren Gefahrdungsbe-
reich die Planflache tangiert oder nicht kann von hier aus nicht beurteilt werden. Im
mittleren Planungsbereich befindet sich eine Zone mittlerer Abbauintensitat auf
einigen weit auseinander liegenden Steinkohlenflozen — mittlerer Flozabstand rund
90 m.

Grubenbilder iber diesen v.g. Abbau liegen hier nicht vor. Zur Zeit wird im Auftrage
des Bergamtes DUren zu diesem Bereich ein Gutachtern des Ingenieurblro Heitfeld
— Schetelig GmbH erstellt. Sollten Sie noch Fragen hinsichtlich der Untersuchungs-

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

lch empfehle lhnen eine Kennzeichnung der Planflache gem&R § 5 Abs. 3 Bauge-

setzbuch (BauGB) vorzunehmen.

Die MaRnahme liegt allerdings im Randbereich der Grundwasserabsenkung fur den
rheinischen Braunkohlenbergbau. Daher empfehle ich lhnen, hinsichtlich méglicher
Bodenbewegungen auch eine Stellungnahme der 0.g. RWE Power Aktiengesell-
schaft einzuholen. Ggf. solite bereits jetzt bei allen weiteren Planungen der sich nach

Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen einstellende Grund-
wasseranstieg Berucksichtigung finden.

Die nachstgelegenen, im hiesigen Kataster nachrichtlich verzeichneten Verdachts-
flachen liegen nordwestlich bzw. stdlich des Planungsbereiches (siehe Anlage 2). Es
handelt sich hierbei um folgende, dem ehemaligen Braunkohlenbergbau zuzu-
ordnende Altablagerungen
+ 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. Sollte zu diesen Ver-

dachtsflachen noch Fragen bestehen, wird um entsprechende Mitteilung gebeten.

2/3



Weiterhin liegen im naheren nordwestlichen und nérdlichen Umfeld des Planungsge-
bietes verschiedene Tagesoéffnungen, die nach den hier vorliegenden Unterlagen
dem ehemaligen Erzbergbau in diesem Bereich zuzuordnen sind. Auf Grund noch
fehlender Unterlagen zu diesem Bergbau sind flr dieses Gebiet noch keine Ver-
dachtsflachen aufgenommen worden. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden,
dass der dort enemalig stattgefundene 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 Her-
stellung von Stollen und Strecken sowie der Rohstoffgewinnung meist ortsnah Ab-
raum- und/oder Produkthalden angelegt. Demnach kdnnten auch im Umfeld be-
kannter Tageséffnungen entsprechende Altablagerungen vorhanden oder vor-
handen gewesen sein. Im Falle einer vor Ort durchgefuhrten Aufbereitung und
Weiterverarbeitung der gewonnenen Erze kénnten dort auch Altablagerungen wie
z.B. ehemalige Klarteiche oder Altstandorte wie z.B. ehemalige Réstereien liegen.
Von solchen Altablagerungen und Altstandorten kénnen auch heute noch Be-
eintrachtigungen und Umweltgefdhrdungen, auch Uber den Grundwasserpfad,
ausgehen.

Uber mégliche zukinftige, betriebsplanmalig noch nicht zugelassene bergbauliche
Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbezuglich und hinsichtlich der angeflhrten
moéglichen Bodenbewegungen (Grundwasseranstieq) empfehle ich 1hnen, auch die o.

g. Bergwerkseigentumerinnen an der Planungsmaflinahme zu beteiligen, falls dieses
nicht bereits erfolgt ist.

Mit freundlichen GriRRen und Glickauf
Im Auftrag:

{Eckhold)
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81. Anderung des Flichennutzungsplanes - 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 2522690| 5632113 10 nicht ermitteft Alter Schacht -1 - 2522/5632/007/TOB
3 2522698| 5632098 10 nicht ermittelt Alter Schacht -l - 2522/5632/009/TOB
Pumpen- u.
4 2522673 5632128 10 nicht ermittelt Versuchsschacht -l - 2522/5632/006/TOB
5 2522693 5632104 10 nicht ermittelt Alter Schacht -l - 2522/5632/008/TOB
6 2522656] 5632163 30 nicht ermittelt Alter Schacht -l - 2522/5632/004/TOB
7 2522656| 5632158 10 nicht ermittelt Wetterschacht nicht ermittelt 2522/5632/013/TOB

Seite 1 von 1
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Zentrale Kéin

Thre Zeichen 310.21.10
Ihre Nachricht  29.3.2005
Unsere Zeichen PBF-UL-FuR

. Telefon 0221-480 - 22018
52233 Eschweiler Telefax

Stadtverwaltung Eschweiler
Postfach 13 28

Kdln, 26. April 2005

81. Anderung des Flachennutzungsplanes ,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” dargestelit, in
einem Auegebiet liegt, in dem der natirliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberflache
ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthaiten kann.

Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragféhig. Er-
fahrungsgeman wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese Béden mit unterschiedii-
chen Setzungen reagieren kdnnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhltnisse gemall §5 Abs. 3 Nr. 1
BauGB bzw. §9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine Umgrenzung entsprechend der Nr. 15.11 der
Anlage zur Planzeichenverordnung als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche Malnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich sindg.

Wir bilten Sie, fur die gekennzeichnete Flache in die textlichen Festsetzungen foigende
Hinweise aufzunehmen:

Das Plangebiet liegt bereichsweise in einem Auvegebiet

¢ Baugrundverhéltnisse: Wegen der Bodenverhdltnisse im Auegebiet sind bei der
Bauwerksgriindung ggf. besondere bauliche Maflnahmen, insbesondere im
Grondungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 "Zuldssige
Belastung des Baugrundes”, der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir
bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-
Waestfalen zu beachien.

* Grundwasserverhdltnisse: Der natirliche Grundwasserspiegel  steht nahe der
Geléndeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kinstliche oder
natirliche Einfiisse verandert sein. Bei den Abdichtungsmalnahmen ist ein zukinftiger
Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu berlcksichiigen. Hier sind
die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen” zu beachten.

Mit freundlichen Griiien

RWE Pawer Aktiengesellschaft
Abt. Liegenschaften und Umsiedlungen Anlage

o A 7,4

[

{BLanko-Schreiben doo)

0221480 -- 88 22018
E-Mail Gilbert.Fuss.@rwe.com

S

RWE Power
Aktiengesellschaft

50416 Kgin

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 lager

Or. Johannes Lambertz
Antonius Vo

Sitz der Gesellschaft:
Essen und Kaln
Eingetragen beim:
Amtsgericht Essen
HRB L7420
Amtsgericht Kdln
HRB 117

Bankverbindung:

WestlB AG

BLZ: 30C 500 00
Kto.Nr,: 152561

IBAN: DE43 3005 00C0
0000 152561

BIC (SWIFT-Code):
WELADEDD

USt-IdNr.: DEB11223345
St-Nr.: 112/5717/1032
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( 41 oo Aachen,
o 12. April 2005

81. Anderung des Flachennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei — sowie Bebauungsplan
~=NF. 215 — Ehemalige Ziegelei -

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der vorgelegten Planung sollen die Voraussetzungen zur Ansiediung eines Vollsortimen-
ters mit einer Verkaufsflache von 2.300 bis 2.400 m? im Oristeil Weisweiler geschaffen wer-
den. Daneben ist eine Mischgebiets- sowie eine Wohnnutzung geplant. Bislang ist das Pla-
nungsgebiet im Gebietsentwicklungsplan als allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich darge-
stellt.

Heute erfolgt die Nahversorgung durch einen Comet-Markt im Bereich Auf der Hei-
de/Langerweher Strale; der Markt liegt unter der GroRflachigkeit.

Nach dem Ihnen vorliegenden Merkblatt der Bezirksregierung Kéin vom November 2004 mit
Regelungen fur Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung im Sinne von § 11 Absatz 3 BauN-
VO ware eine Tragfahigkeitsberechnung flr den geplanten Vollsortimenter durchzuflihren. Bei
einer Annahme von einem Food-Anteil von mindestens 90 Prozent und einem durchschnittli-
chen Umsatz von 4.000 Euro pro m? ergdbe sich ein Gesamtumsatz des Vollsortimenters von
8,3 Millionen Euro.

Diesem Umsatz misste nach dem Merkblatt der Bezirksregierung ein Nachfrageanteil von
rund 35 Prozent der Gesamtnachfrage der Bevolkerung entsprechen, die im Umkreis von 700
bis 1.000 Meter Radius vom Standort wohnt. Im Ergebnis misste eine Einwohnerzahl von
11.300 erreicht werden, damit nach der Modellrechnung ein Gleichgewicht zwischen Nachfra-
geanteil und voraussichtlichem Umsatz des geplanten Marktes anzunehmen wére. Dann wére
davon auszugehen, dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen hinsichtlich der Ver-
sorgungsfunktionen zu erwarten waren. Ein entsprechender Nachweis im Hinblick auf die Ein-
wohnerzahl wéare durch die Stadt Eschweiler zu erbringen. Aufgrund der stadtebaulichen Si-
tuation des Ortteils Weisweiler mit einer Zasur durch die Inde und die B 264, ist es fraglich
inwieweit der geplante Vollsortimenter fur die Bewohner von Weisweiler nérdlich der Inde als
Nahversorgung angesehen werden kann.



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 12. April 2005

Blatt 2 zum Schreiben an Stadt Eschweiler

Die Hinweise in der Begrindung zum Bebauungsplan auf die ginstige Uberértliche Erschlie-
Rung des Standortes und die verkehrsglinstige Lage sowie die Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Sortimente lassen erkennen, dass nicht nur auf die Nahver-
sorgung abgestellt wird.

Solite die Einwohnerzahl eine Tragféhigkeit des geplanten Marktes ergeben, sollte unseres
Erachtens der Anteil zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 20 Prozent begrenzt werden,
um den Schwerpunkt der Verbesserung der Nahversorgungssituation gewahrieisten. AuRer-
dem halten wir es fir notwendig, die ErschlieBungssituation am Knotenpunkt Weiler
Weg/Langerweher Stralle/Lindenallee zu Gberprifen, um Behinderungen zu vermeiden.

Freundliche Griize

Industrie- und Handelskammer

Aachen

0
LT
Fritz Rétting

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie wir erfahren haben, sollen nach dem aktuellen Sachstand die planerischen Voraussetzun-
gen fur einen Volisortimenter mit einer Verkaufsflache von 1,650 m? geschaffen werden. Da-
nach ergdbe sich nach dem Tragféhigkeitsmodell der Bezirksregierung Koln folgende Berech-
nung. Dem Vollsortimenter mit einem Umsatz von rund 6,2 Millionen Euro miisste im Radius
von 700 bis 1.000 Metern eine Einwohnerzahi von rund 8.400 gegenlber 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 fiir wenig plausibel. Ebenso ist der Hinweis auf den durch-
schnittlichen Verkaufsflachenanteil pro Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt nicht
zielfihrend.

Weiterhin machen wir noch einmal auf die aus unserer Sicht probiematische Erschliefungssi-
tuation aufmerksam. Nach dem aktuellen Sachstand ist eine ,Rechts-rein-rechts-raus-Lésung*
an der Langerweher StraRe angedacht. Da der Einzethandelsmarkt aber gerade fir die Ein-
wohner von Weisweiter dienen soll, erscheint die Lésung der Verkehrsprobleme jedoch eher
kontraproduktiv zu sein.

Freundliche Grii3e

Industrie- und Handelskammer
Aachen

A LR W

Fritz Rétting
Geschaftsfithrer
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Ihre Nachricht vom
610.22.10-215/
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 gegeniber unserer letzten Stellungnahme vom April 2006 eine Verringerung
der Verkaufsfidche vor. Nunmehr ist auf dem Gelande der ehemaligen Ziegelei in Weisweiler
ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von 1.550 m? geplant.

Nach der Modellrechnung der Bezirksregierung Kéln musste 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 — gro3zigig betrachtet — eine
Verkaufsflache flr den Vollsortimenter von 1.200 m? méglich, ohne dass negative stadtebauti-
che Auswirkungen zu erwarten wéren. Eine daruber hinausgehende Verkaufsflachenausstat-
tung lieRe erwarten, dass auch Kunden von anderen Gemeinden angezogen werden sollen.
Gleichzeitig weisen wir auf die nur teilintegrierte Lage des Standortes in Weisweiler hin.

Freundliche GriRe

Industrie- und Handelskammer
Aachen

Dipl.-Betriebsw. Reinhard Bey
Geschéftsfihrun



GEMEINDE LANGERWEHE

DER BURGERMEISTER
Gemeindeverwaltung, Postfach 1240, 52374 Langerwahe Dienstgebéude: Schénthaler Str. 4
] 52379 Langerwehe
An die Telefon-Nr.: 02423/4090
Stadtverwaltung Eschweiler Dienststelle: Bauamt
Abteilung fir Planung und Entwicklung Auskunft: Frau Mielke
Postfach 13 28 Zimmer-Nr.: 245
R—E— B [V (vl | 2 1y 1 R 02423/409144
- T T et el Telefax: 02423/409189
52233 Eschweiler \ TR Herst -mail: mmielke@langerwehe. de
AU Aktenzeichen:  610-21 Mie.
) 13. April 2005

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler
hier: Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange bei der 81.
Anderung des Flachennutzungsplanes -Ehemalige Ziegelei

Ihr Schreiben vom 29.03.2005, Az.: 610.21.10-81

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die o0.g. Flachennutzungsplanénderung werden Bedenken erhoben, weil nicht auszuschiieRen
ist, dass die Ausweisung einer Sonderbaufliche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO zur Aufnahme eines
Verbrauchermarktes mit einer VK-Fiache von max. 2.400 gm negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe haben wird.

Die Bedenken kdnnen nur zurlickgenommen werden, wenn durch entsprechende Gutachten
nachgewiesen wird, dass fur die Grundversorgung des Oristeils Weisweiler eine Versorgungsliicke in
entsprechender Gréfenordnung besteht und durch die Ausweisung in der Flachennutzungs-
plananderung keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungshereich von Langerwehe
zu erwarten sind.

Mit freundlichen Grifien

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

oder nach Vereinbarung (BLZ 370 100 50}



GEMEINDE LANGERWEHE

DER BURGERMEISTER
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Eing.: 18 Mt 20,’13

13. Oktober 2008

81. Anderung des Flichennutzungsplanes -Ehemalige Ziegelei-
hier: Benachrichtigung gemdR § 3 Abs. 2 BauGB, Az.: 610.21.10-81
Mein Schreiben vom 13.04.2005, Az.: 610-21

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die o0.g. Flachennutzungsplandnderung hatte ich bereits mit Schreiben vom
13.04.2005 Bedenken erhoben, weil nicht auszuschlielen ist, dass die Ausweisung einer
Sonderbauflache zur Aufnahme eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebes negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe haben wird.

Die Begriindung zur 81. Anderung des Flachennutzungsplanes weist zwar auf ein Gutachten
,Tragfahigkeitsprufung fur einen Nahversorger ..." hin, das die GréRRenordnung der max. VK
des Einzelhandelsbetriebes konkretisient, trifft allerdings keine Aussage zu der von der
Gemeinde Langerwehe mit 0.9. Schreiben vorgebrachten Beflrchtung der negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe.

Da auch nicht nachvollziehbar dargelegt wird, ob das Gutachten die Zentrenrelevanz auch
far den Versorgungsbereich Langerwehe Uberhaupt geprift hat, werden die 0.g. Bedenken
aufrecht.erhalten.

Mit freundlichen Grixlen

—_

&7

Besuchszeiten: montags bis freitags 8.00 - 12.00 Uhr Bankverhbindung:  SK Diren, Kto-Nr.: 1 300 110
dienstags 14.00 — 16.00 Uhr (BLZ 395 501 10)
donnerstags 14.00 - 17.45 Uhr Postgircamt Kéln Nr.. 107 88-501

cder nach Vereinbarung (BLZ 370 100 50}
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landesbetrieb StraBenbau NordrheinWaestfalen

Niederlassung Aachen

Landesbetrieb Strabenbau Nordrhen-W esttalen
Niederlassuny Aachen * Postfach S00245 * S2080 Aachen

Stadt Eschweiler

P g iems
Postfach 1328 (: - Kontakt: Nortrud Riemann
52233 Eschweiler gy S ‘Telefon:  0241/6093-316
Fax: 024 1/6093-302
1:-Mail: nortrud.riemannia strassen.nrw.de

Zeichen: 4100.23100-
{Bei Antworten bitte angeben.)

Datum;

81. Anderung des Flachennutzungsplanes — Ehemalige 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 Weiller Weg" und ,Auf der Heide" nur tiber
eine 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 gedndert wird.

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

¢ die bestehende Zufahrt zwischen den Flurstiicken 701 und 706 wird zu einer ,rechis
raus — rechts rein’- Losung umgestaitet, die insbesondere ein Linkseinbiegen vom
Verbrauchermarkt in Richtung Weisweiler baulich unterbindet — aktuell bekannter letzter
Lageplan vom 29.04.05;

e die Leistungsfahigkeit der B 264 sowie der beiden Knoten B 264/Lindenallee/\Weilier
Weg sowie B 264/Langerweher Stralle/Auf der Heide ist gutachterlich nachgewiesen fur
die im 2. Absatz beschriebene Erschlieiung;

» eine Linksabbiegespur zum Verbrauchermarkt ist im WeiBen Weg nicht erforderiich;

» zwischen der Stadt und dem Landesbetrieb ist eine Verwaltungsvereinbarung abzu-
schlieflen;

» alle Kosten fur die ErschlieRung zur B 264 einschl. notwendiger Anderungen an den
Signalanlagen der benachbarten Knotenpunkte sowie mdglicher Folgekosten, wenn zu
einem spateren Zeitpunkt eine Nachbesserung erforderlich sein sollte, gehen zu Lasten

der Stadt.
Stralien NRW.-Betrichssitz - Postfach [ 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niederfassung Aachen
Telelon; 0209/3808-0 Karl-Marx-Allee 220 - 32066 Aachen
Internet: www.strassen.nrw.de - [I-Mail: kontaktdstrassen.nrw. de PPosttach 500245 - 52086 Aachen

Telefon: 0241/60930

WestL3 Disseldort- BLY 30030000 - Konto-Nr 4005815
Steucrnummer: 3319/3972/570t



Dariiber hinaus sind folgende Punkte zu beachten:

Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein genehmigungsfahiger Entwurf fiir 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/Weilter Weg sowie B 264/Langerweher Stralle/Auf der Heide not-
wendig werden (s.0.), darf dies nicht zu einer Leistungsféhigkeitseinbule fur die durch-
gehende Bundesstralle filhren.

Die oben beschriebene Einmiindung fir den Verbrauchermarkt kann aus hiesiger Sicht
fur eine Ubergangszeit auch far die Zufahrt zum Flurstick 706 mit der heutigen Nutzung
genutzt werden; spéter ist eine Trennung vorgesehen, so dass die Zufahrt flr das Ge-
werbe-/Dienstieistungszentrum sowie die Wohnbebauung ausschlieBlich Giber Auf der
Heide" erfolgen wird.

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

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

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

Dariiber hinaus rege ich an, frihzeitig Gesprache mit der Feuerwehr, der Millabfuhr u.a. Stellen
zu fuhren, um die Anbindung der 3 Mehrfamilienhauser auf Flurstiick 659 Uber Alternativen si-
cherzustellen.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

Silke Ulhas
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Niederlassung Aachen * Postfach 500245 * 52086 Aachen (/\\{ L A {@ i
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Postfach 1328 | Stadt Eschweiler,
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Eing: U4 QOkt. 2006
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é@
Straflen.naw.

landesbetrieb StraBenbay Nordrhein-Westtalen

Niederlassung Aachen

Kontakt: Herr MaaBen

Telefon: 0241-6093-256

Fax: 0241-6093480

E-Mail: hans.maaBen(@strassen.nrw.de

Zeichen:  4100/1.13.03.0/7Maa BPL215.chem Ziegel,
(Bei Antworten bitte angeben.)

Datum: [] 2 Okt 7"“6

81. Anderung des Flichennutzungsplanes sowie Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei

hier: Benachrichtigung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung geméaR § 4 Abs. 2 BauGB

{hr Schreiben vom 15.09.06, Az.: 610.22.10-215

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die 0. a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler bestehen seitens der Niederlassung Aachen

grundsétzlich keine Bedenken.

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

105besopdece  ([foenhi 5.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

S

ilke Ulhas

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

WestLB Disseldorf - BLZ 30050000- Konto-Nr 4005815
Steuernummer; 5319/5972/0701

Niederlassung Aachen
Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
Postfach 500245 - 52086 Aachen
Telefon: 0241/6093-0
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Rheinisches Amt fiir Bodendenkrmalpflege

- -l
LANDSCHAFTS
VERBAND
RHEINLAND .
!

Briefanschrift: her Suaie 133 . 53115 B Datum

inische: fur Bodendgenkmalpflege - Endenicher Stralle - onn
Fremsehes Amt i Bedenaemmaes 10.05.2005
Stadt Eschweiler ] Auskunft erteilt

. : T Frau Sahl

ostfach 1328 . | E-Mail

i e ; i.sahl@lvr.de
. P ' Zimmer-Nr Tel: (02 28) 98 34- Fax: (02 28) 60465

52233 Eschweiler C 127 190 30 1

Zeichen - bei allen Schreiben bitte angeben

333.45-33.1/05-004

Bauleitplanung in der Stadt Eschweller

1. Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum Bebauungsplan
Nr. 215 - Ehemalige Ziegelel ~

2. Neuaulstellung des Bebauungsplanes Nr. 215 — Ehemalige Ziegelel -

3. 81, Anderung des Flachennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei —

hier: Beteiligung der Triger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Ihr Schreiben vom 29.03.2005 - Az.: 610.22.10-215;
Sehr geehrter Herr IFFey,

ich bedanke mich fir die Ubersendung der Planungsunterlagen im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens fur die o.a. Planung.

Fine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, ist auf der Basis der der—
zeit fur das Plangebiet verfiigbaren Unterlagen nicht abschlieBend méglich, da
in dieser Region bisher keine systematische Erfassung der Bodendenkmiler
durchgefithrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fiir die Abwigung ver-
wertharen Grundlagen zur Verfiigung.

Unabhiangig hiervon verwelse ich jedoch auf die §§ 15 und 16 DSchG NW und
bitte Sie sicherzustellen, dass beil der Planrealisierung auf diese gesetzlichen
Vorgahen ningewilesen wird. Beim Auftreten archiologischer Bodenfunde oder
Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt
Besucheranschrift: O 53115 Bonn - Endenicher Straite 133

[0 53115 Bonn - Endenicher Stralie 128 und 129a 50663 Koln auf eines der untenstebenden Konten
Westdeutsche Landesbank 60 061 (BLZ 300 500 00)

Besuchszeit: Mo, - Fr. 8.00 - 15.00 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Deutsche Bundesbank Filiale K&in 370 017 10 (BLZ 370000 00)

Postbank Niederlassung Kéin 5 64-5 01 (Bt.Z 370 100 50)
Strallenbahnhaltestelle Bonn-Hauptbahnhof
Bushzltestelle Karlstralie - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 639, 800, 843, 845
DB-Hauptbahnhaf Bonn

Der Direktor des Landschaftsverbandes Rheinland

Zahlungen nur an den Landschaftsverband Rheinland - Kasse
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fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideg-
gen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunichst unveridndert zu erhalten. Die Wei-
sung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Ar-
beiten ist abzuwarten.

Mit freundlichen Griil3en
Im Auftrag

Sad

(Sah!l)



