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1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss dffentlich 07.09.2006

2.

3.

4.

Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei- .
hier: Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behérden,
erneuter Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss der dffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

l. Die Anregungen der Biirger aus der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman §3
Abs. 1 BauGB werden nach MaRlgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen {Anlage 1).

Il. Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB werden nach Mafigabe der Verwaltungsvoriage abgewogen (Anlage 2).

1. Der Aufstellungsbeschluss vom 24.02.2005 wird aufgehoben.

V. Gemal § 2 Abs. 1 (BauGB) wird die Aufstellung des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige
Ziegelei- im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage dargestellten neuen Gel-
tungsbereich (Anlage 3) beschlossen.

V. Der Entwurf des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige Ziegelei- (Anlage 3) mit Begriindung
(Anlage 4) einschliefliich Umweltbericht wird zum Zweck der 6ffentlichen Auslegung be-

schiossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Rates der Stadt Eschweiler hat in seiner Sitzung am
24.02.2005 die Aufhebung des vorherigen Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 sowie die erneu-
te Aufstellung des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige Ziegelei- gemal § 2 Abs. 1 BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Offentiichkeit an der Bauleitplanung gemal § 3 Abs. 1 BauGB bheschlos-
sen.

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 04.04. - 15.04.2005 zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit ausgehangt und die Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange um Abgabe einer Stel-
lungnahme gebeten.

Die Anregungen aus der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen oder Hinweise bein-
halten, als Anlagen 5 und 6 beigefligt.

Aufgrund der Abstimmungs- und Gesprichsergebnisse mit den am Verfahren Beteiligten wurde der
Geltungsbereich im Slden des Plangebietes reduziert, so dass hierdurch ein erneuter Aufstellungs-
beschluss notwendig ist.

Die Verwaltung empfighlt, nach erfolgter Abwagung des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens den Ent-
wurf des Bebauungsplanes 215 -Ehemalige Ziegelei- mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht
zum Zweck der &ffentlichen Auslegung zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

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

Gutachten:

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

» Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 215, D. Liebert — Biiro fir Frei-
raumplanung, Aachen, Mai 2006

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

* Altlastenuntersuchung fir das Gelande der ehemaligen Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk
Wolf), Langerweher Stralle in Weisweiler (Altlastenkataster-Nr. 5103/124) im Hinblick auf die
Nutzungsabsichten ,Einzelhandel* und ,Wohnbebauung®, HYDR.Q. Geologen und Ingenieure,
Aachen 20.09.2005

» ,Stellungnahme zu den bergbaulich-geotechnischen Verhéltnissen in Bezug auf tagesnahen
Altbergbau im Bereich des Bebauungsplangebietes 215 in Weisweiler, Langerweher StraRe
10-12", Ingenieurbiiro Heitfeld-Schetelig GmbH, Aachen, April 2006,

Anlagen:
1. Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
2. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange

Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung) mit textlichen Festsetzungen
Begriindung zum Planentwurf einschlieRlich Umweltbericht

Aufierungen der Offentlichkeit

Steliungnahmen der Behorden und sonstiger Triger dffentlicher Belange

e



Stellungnahme der Verwaitung zu den Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

ANLAGE 1

Nr

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Frau Renate Jumpertz, Weiler Weg 2 a, 52249 Eschweiler
Vertreten d. Anwaltskanzlei Verweyen, Lenz-VoB3, Boise-
ree, Koln

Schreiben vom 15.04.2005

a)

Eine Abwéagung beziiglich der benachbarten Nutzungen Woh-
nen/Einzelhandel ist nicht erfolgt. Hinsichtlich der Verkehrs-
fuhrung und der notwendigen Stellpldtze werden Nutzungs-
konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe infolge LArmimmis-
sionen befirchtet. Die ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich
uber den Weilen Weg, Verkehr wird unvermeidlich ,vollstin-
dig 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 aufgege-
ben. Seit diesem Zeitpunkt wird das Gelande nicht gewerblich
als Ziegelei sondern als Lagerfiiche - ohne Larmemissionen —
genutzt. Von einer Vorbelastung der Wohnnutzung durch die-
ses Gewerbe

ist nicht auszugehen. Die Nutzung ,groRflachiger Einzelhan-
del" kann sich nicht auf Darsteliungen im FNP oder auf tat-
sachliche Nutzungen berufen, eine Erschlieung des Gelan-
des Uber den Weilten Weg hat niemals bestanden. Die Fest-
setzung des Sondergebietes fiir Grofifldchigen Einzelhandel
ist rechtsfehlerhaft.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zum Zeitpunkt der frilhzeitigen
Burgerbeteiligung noch keine abschlieBende Abwégung erfolgt ist
bzw. erfolgen kann.

Aufgrund der inzwischen vorliegenden Tragfahigkeitsuntersuchung
wurde der geplante SB-Markt auf ca. 1.500 m? reduziert, mit der
entsprechenden Reduzierung der Parkplidtze bzw. Kundenzahl. Be-
ziglich der Erschlieungssituation wurde eine Losung gefunden, die
zum einen verkehrstechnisch funktioniert und zum anderen poten-
tielle Larmbelastigungen fiir die Anwohner am Weilen Weg mini-
miert: Es gibt zwei Ein-/Ausfahrten zum Plangebiet, ndmilich eine zur
B 264 (als ,Rechts-reinfrechts-raus-Lésung”) und eine am Weilen
Weg fir die ubrigen Fahrbeziehungen. Man kann davon ausgehen,
dass ca. die Halfte der An- und Abfahrenden Kfz die Ein-fAusfahrt
am Weilten Weg nutzen werden. Zudem befindet sich die Zufahrt
am unteren Ende des Weilen Weges, rund 70m vom nachsten
Wohnhaus entfernt. Der vom SB-Markt verursachte Verkehr wird
zum groften Teil in Richtung B 264 abflieRen bzw. von dort kom-
men. Ein ,Herumleiten von Verkehr um das Wohnkarree findet nicht
statt. Weiterhin wurde ein Larmgutachten beauftragt, um die poten-
tiellen Konflikte zu untersuchen. Dies bestétigt, dass an den poten-
tiell betroffenen Wohngebduden am Weillen Weg bei Betrieb des
geplanten Einkaufsmarktes im Tageszeitraum der Immissionsricht-
wert nach TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) sowie
der entsprechende Crientierungswert 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 Im-
missionsschutz bei der Planung auch nicht auf eine solche bezogen.
Die derzeit giiltige Darstellung des FNP (,gewerbliche Baufliche") ist




Nr

Wesentliche Inhaite der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschiag

b}

In der Begrundung wird ausgefiihrt, dass das Vorhaben eine
Versorgungslicke in Weisweiler deckt. Jedoch ist in unmittel-
barer Nahe ein Comet — Markt vorhanden, der den Bedarf
deckt. Der Zweckverband der Stadteregion Aachen hat die
Stadt Eschweiler darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen,
die ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb auf das Zentrum
bzw. die Nachbarregionen hat, zu erarbeiten sind.

<)

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Festsetzung eines
Sondergebietes fur den grofMlachigen Einzelhandel rechtsfeh-
lerhaft ware, da die genannten Konflikte (Verkehr, Lirm, Ver-
sorgungsliicke) nicht in der Abwégung enthalten waren.

nicht mehr Ziel der Stadt Eschweiler, - unabhingig vom Bebauungs-
plan 215. Im Entwurf zur Neuaufstellung des Gesamt- FNP's ist die
Darstellung ,gemischte Bauflache" enthalten. Lediglich zur Be-
schleunigung des Verfahrens wird die 81. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren zum Bebauungsplan 215
durchgefuhrt.

Zur Einschatzung, ob im Stadtteil Weisweiler eine Versorgungsliicke
besteht, wurde eine Tragfahigkeitsuntersuchung fir einen Nahver-
sorgungsbetrieb erstellt. Diese Berechnung kommt zu dem Ergebnis,
dass eine rechnerische Tragfahigkeit zur Ansiedlung eines Vollsor-
timenters von 1.575 m? besteht. Das Gutachten bestétigt, dass bei
dieser Grofenordnung keine tberdurchschnittliche Abschdpfung der
Kaufkraft im Bereich der Nahversorgung vorliegt. Dabei ist zu be-
rlcksichtigen, dass durch die Bauleitplanung kein Konkurrenzschutz
im Einzelhandel betrieben werden darf. In der Planung wurden die
urspringlich 2.400 m? zuldssige Verkaufsflache entsprechend der
Berechnungen auf 1.550 m? reduziert.

-Vgl. auch Stellungnahme der Verwaltung zu 6a und 6b {Schreiben
der Industrie- und Handelskammer Aachen)-

Das friihzeitige Beteiligungsverfahren der Behorden und der Offent-
lichkeit soll mégliche Konflikte der Planung in sich und hinsichtlich
der Umgebung offen legen. Diese Konflikte solien in die Planung
integriert und gelost werden. Das frihzeitige Beteiligungsverfahren
dient somit der Entscheidungsfindung und Konfliktidsung. Von einem
Vorentwurf des Bebauungsplans sind keine abschlietenden Abwi-
gungsergebnisse zu erwarten. Die Abwagung findet in spateren Ver-
fahrensschritten statt. Ein Bebauungsplan in diesem Stadium kann
folglich nicht als rechisfehlerhaft bezeichnet werden.

Die genannten Konflikte wurden im Verfahren untersucht und bewer-
tet und fanden soweit erforderlich ihren Niederschlag in den Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

Die Stellungnahmen
werden nicht beriicksich-
tigt.




Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Triager 6ffentlicher Belange

ANLAGE 2

Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

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. Zustdndige Stelle bzgl. § 51a LWG im Bebau-
ungsplanverfahren ist das StUA Aachen.

A 70 -Bodenschutz/Altlasten

Gemé&R dem Altlastenverdachtsflichenkataster 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 durchgefihrt werden. Soliten diese Untersuchun-
gen den Bodenbelastungsverdacht nicht ausridumen, ist eine Ge-
fahrdungsabschatzung durchzufiihren.

Da das Plangebiet schon vor 1996 bebaut war finden die
Vorschriften des § 51a LWG keine Anwendung. Dies besta-
tigt auch das StUA Aachen mit Schreiben vom 27.04.05.
Das Plangebiet kann an die vorhandene leistungsfihige
Mischwasser-Kanalisation in der B 264 angeschiossen wer-
den, auch das Niederschlagswasser konnte {ber die vor-
handene Kanalisation abgeleitet werden. Festsetzungen im
Bebauungsplan werden nicht getroffen. Gleichwoh! strebt
der Eigentimer/Investor an, das anfallende Niederschlags-
wasser auf dem Geldnde zu versickern.

In Abstimmung mit dem Umweltamt des Kreises Aachen
wurde ein Gutachten mit den geforderten Inhalten erarbeitet
LAltlastenuntersuchung fiir das Gelande 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.O. Geologen und Ingenieure,
20.09.2005, Aachen). Das Gutachten kommt zu dem
Schluss, dass nur vereinzelt Hinweise auf nutzungsbedingte
Bodenaltlasten festgestelit wurden, die jedoch keine Um-
weltgefahrdung darstellen. Bei der Flachenentsiegelung
sollen jedoch die Bodengehalte an Cadmium flachenhaft
Uberpruft werden, um ggf. Handlungsempfehlungen beziig-
lich der der Nutzung von Hausgarten durch spielende Kin-
der geben zu kénnen. 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.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird be-
rucksichtigt.




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaitung

Beschlussvorschlag

A 70 —Landschafts- und Naturschutz

Der Uberplanung von Teilflichen des geschiitzten Landschafts-
bestandteils 2.4.30 -Ziegeleigruben Wilhelmsh&he- wird
widersprochen. Diese Fliche ist im Biotopkataster des Landes
NRW mit der Nr. 5103-082 verzeichnet. Vorhandene Gehbize
durfen nicht Uberplant werden. Au3erdem ist ein 25-35m breiter
Streifen zwischen den Baufiichen und den vorhandenen
Gehdlzflachen im Westen, Siiden und Osten des Plangebietes
vorzusehen, der stabil einzuzdunen ist und vorzugsweise in die
offentliche Hand Uibergehen soll. Die Forstbehorden sind zu
beteiligen. Es wird vergeschlagen, auf die Wohnnutzung zu
verzichten und nur eine flichenméiRig reduzierte gewerbliche
Nutzung zuzulassen. Im Falle des Abrisses der alten Gebaude
sind artenschutzrechtliche Belange und Priifungen zu
beriicksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der gednder-
ten Fassung berlcksichtigt die Grenze des Landschaftspla-
nes und des hier festgesetzten GLB. Der Geltungsbereich
befindet sich volistandig auerhalb des GLB, {andschafts-
rechtliche Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches
liegen entsprechend nicht vor. Somit kdnnen der Grund-
stiickseigentimer und die planende Kommune davon aus-
gehen, dass fir diese Flache grundsatzlich eine Bauleitpla-
nung mit dem Ziel einer Bebauung durchgefiihrt werden
kann und Belange des Landschafts- und Naturschutzes der
Abwagung unterliegen. Die stadtebauliche Planung sieht die
volistdndige Erhaltung der vorhandenen Gehélzstrukturen
vor und trifft entsprechende Festsetzungen. Zudem werden
bei Realisierung der Planung zusatzliche Grinflachen ent-
stehen. Der landschaftspflegerische Fachbeitrag hat in sei-
ner Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einen deutlich mehr
als ausgeglichenen Saldo zwischen Eingriff und Ausgleich
ermittelt. Der Forderung nach einem offentlichen Schutz-
streifen von 25-35 m Breite zwischen den Gehdlzflachen
und den Baugebieten kann nicht entsprochen werden. Die
Stadt Eschweiler hat weder Anlass noch Moglichkeiten eine
solche Fldche in ihr Eigentum zu Gbernehmen. Die beteiligte
Forstbehdrde hat keine Abstande zu den Gehdlzflachen
gefordert. Weder die private Tragerschaft von Gehdlzbe-
standen, noch die Nachbarschaft von Gehdlzbestanden zu
Baugebieten stellt aus Sicht der Stadt Eschweiler eine
grundsétzliche Gefahrdung von Geholzen oder Schutzge-
bieten dar. Der B-Plan setzt eine Schutzpflanzung auf der
Grenze zum geschitzten Landschaftsbestandteil fest und
riickt die Uberbaubaren Grundsticksflachen deutlich von
der Grenze ab, wihrend sich zur Zeit Gewerbehallen, be-
festigte Rangierflachen mit LKW-Verkehr unmittelbar an der
Grenze zum GLB befinden.

Fdr das Plangebiet bzw. fir die Bestandsgebiude liegen
keine Hinweise auf das Vorhandensein artenschutzrechtlich
relevanter Tierarten vor.

Die Stellungnahme wird in
Bezug auf die Grenze des
GLB berlicksichtigt, ansons-
ten nicht beriicksichtigt.




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

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-
féhrdungsabschatzung vorliegt, bestehen gegen die Aufsteliung
des Bebauungsplans Bedenken. Das weitere Vorgehen ist mit der
zustdndigen unteren Bodenschutzbehtrde (Kreis Aachen)
abzustimmen.

Grundwasser

Im Plangebiet liegt der Grundwasserabstand bei 2 — 3 m unter
Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in Verfahrensun-
terlagen aufzunehmen, so dass bereits bei der Planung entspre-
chende Abdichtungsmalnahmen vorzusehen sind.

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

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

Die Stellungnahme wird be-
ricksichtigt.

Die Stellungnahme wird be-
riicksichtigt.

EBYV Aktiengesellschaft,

Schreiben vom 13.04. und 02.06.2005

Nordlich auderhalb des Geltungsbereiches befinden sich ehema-
lige Schachte aullerhalb des Zustandigkeitsbereiches der EBY
AG. Aufgrund grofier Lageungenauigkeiten ist nicht auszuschlie-
3en, dass die Schachtschutzbereiche in das Plangebiet ragen.
Eine Kennzeichnung des Plangebietes gem. § 9 Abs. 5 BauGB
wird empfohlen.

Vgl. Stellungnahme der Verwaltung zu 4 (Schreiben der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8 — Bergbau und E-
nergie in NRW)

Die Stellungnahme wird be-
riicksichtigt.

Bezirksregierung Arnsberg,

Abteilung 8 - Bergbau und Energie in NRW

Schreiben vom 19.05.05

1.

Das Plangebiet befindet sich (iber dem auf Steinkohle und Eisen-
stein verliehenen Bergwerksfeld ,Eschweiler — Reserve — Grube-
der EBV Akliengesellschaft, Herzogenrath und iiber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zukunft’, der RWE Power
AG, Kéln. Unterhalb des Geltungsbereiches hat tagesnaher Berg-
bau stattgefunden. Dieser kann auch heute noch einwirkungsrele-

Das vom Bergamt Diiren beauftragte Gutachten des Ingeni-
eurbiiros Heitfeld-Schetelig (fHS), Aachen, das ein groRR-
raumigeres Untersuchungsgebiet hat, liegt inzwischen vor.
Auf Basis dieses Gutachtens wurde IHS mit einern weiteren
Gutachten beauftragt, das die bergbaulichen Gegebenhei-
ten fokussiert auf das Plangebiet des Bebauungsplanes 215




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschiussvorschlag

vant sein. Etwa 35 m nordwestlich des Geltungsbereiches befin-
den sich sieben bergbaulich bedingte Tagesd&ffnungen.

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

2.

Das Vorhaben liegt im Randbereich der Grundwasserabsenkung
fur den Braunkohletagebau. Die Einholung einer Stellungnahme
der RWE Power AG wird empfohlen. Bei Planungen sollte mégli-
cher Grundwasseranstieg nach Beendigung der Simpfungsmali-
nahmen beriicksichtigt werden.

3.

Im naheren westlichen und nérdlichen Umfeld des Plangebietes
sind - nach vorliegenden Unterlagen - verschiedene Tagesdffnun-
gen eines ehemaligen Erzbergbaus vorhanden. Erfahrungsgemas
ist damit zu rechnen, dass neben den Schachten Altablagerungen
liegen. Von solchen Altablagerungen kénnen auch heute noch
Umweltgefdhrdungen, auch fir den Grundwasserpfad, ausgehen.

bewertet. Das Gutachten hat zum Ergebnis, dass die im
Umfeld existierenden Schéchte aus dem Tiefbergbau des
19. Jahrhunderts einschlieflich der Schachtschutzbereiche
das Plangebiet nicht beriihren.

Es besteht jedoch die hohe Wahrscheinlichkeit, dass im
Plangebiet tagesnaher Altbergbau stattgefunden hat, der
vermutlich Hohlrdume und Pingen hinterlassen hat, die bei
Nichtbeachtung ein Gefihrdungspotenzial fir die Bebauung
darstellen. Davon betroffen sind etwa 2/3 des Plangebietes
(sldlicher Teil). Der Gutachter empfiehlt die Kennzeichnung
dieses Bereiches gem. § 9 Abs. 5 BauGB als Gebiet, unter
dem der Bergbau umgeht. Die Kennzeichnung wird durch
textliche Hinweise konkretisiert. Bei einer Neu-Bebauung
der Flachen sind weiter gehende Untersuchungen (Bohrun-
gen, Baugrubeneinsichtnahmen) erforderlich. Bei Antreffen
von Resihohiraumen oder Pingen sind entsprechende
Malnahmen zu ergreifen, z.B. Verfillung der Hohlrdume
oder Uberspannung durch entsprechende Anpassungs-
malnahmen im Grindungsbereich der Geb&ude). Unter
Beriicksichtigung der Empfehlungen des Gutachters ist die
Bebauung des Plangebietes technisch und wirtschaftlich
maglich.

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

Nach Aussage des Gutachters IHS liegen keine Hinweise
auf Erzbergbau fiir das Plangebiet vor.

Die Stellungnahme wird be-
rucksichtigt.

Die Stellungnahme wird be-
rlicksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.




Nr.

Waesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

RWE Power Aktiengesellschaft

Schreiben vom 29.03.2005

Aufgrund der vermuteten humosen Bdden ist innerhalb eines
Teilbereiches des Plangebietes eine Kennzeichnung gem. § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache erforderlich, bei deren Bebauung
ggf. besondere Maflnahmen insbesondere im Griindungsbereich,
erforderlich sind. Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe
der Gelandeoberfliche an. Der Grundwasserstand kann voriiber-
gehend durch kiinstliche oder natiirliche Einfliisse verandert sein.
Ein kiinftiger Wiederanstieg des Grundwassers ist bei Abdich-
tungsmafinahmen an Gebauden zu berlicksichtigen. Es wird da-
her darum gebeten, beziiglich der Baugrundverhalitnisse 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 Griindungsbereich,
bez(iglich der Baugrund- und der Grundwasserverhaltnisse
erforderlich sind. Die von RWE Power vorgeschlagenen
Hinweis-Texte werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Die Stellungnahme wird be-
riicksichtigt.

6a.

Industrie- und Handelskammer Aachen, IHK
Schreiben vom 12.04.2005

Die IHK hat Bedenken gegen die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters mit einer Verkaufsflache von 2.300-2.400 m?, da die Grofen-
ordnung darauf schlieffen iasst, dass nicht nur auf die Nahversor-
gung abgestellt wird. Die IHK regt an, gemaRk dem Merkblatt der
Bezirksregierung Kéln zur Regelung von Einzelhandelsbetrieben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO eine Tragfahigkeitsberechnung
durchzufdhren.

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

Mit der Prifung der Tragfahigkeit fiir den geplanten SB-
Markt wurde das Buro fur Stadt- und Regionalplanung, Dr.
Paul.G. Jansen GmbH beauftragt. Das vorliegende Gutach-
ten ,Tragfahigkeitsprifung fir einen Nahversorger im Ein-
mindungsbereich 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? Verkaufsfliche aus und bleibt damit weit hin-
ter der urspriinglichen Planung (2.400 m?) zur(ick. In der
Planung wurde die zuldssige Verkaufsfliche 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 bestitigt. Auch dies
wird in den Festsetzungen des Bebauungsplanes beriick-
sichtigt. Die Bezirksregierung Kéln hat der geplanten Gré-
Renordnung von 1.550 m? zugestimmt.

Die Stellungnahme wird be-
rircksichtigt.




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

6b.

Industrie- und Handelskammer Aachen, IHK

Schreiben vom 12.05.2006

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

Nach dem Tragfahigkeitsmodeil der Bezirksregierung misste fur
einen SB-Markt mit einer Verkaufsflaiche von 1.550 m? im Umkreis
von 700 bis 1000 m eine Einwohnerzahl von ca. 8.400 gegeniiber
stehen, {was nicht der Fall ist). Trotz der Reduzierung der
Verkaufsflache auf 1.550 m? wird sich der Einzugsbereich auf die
Nachbargemeinden Langewehe und Inden erstrecken. Wenig
plausibel ist die im Gutachten vorgenommene Gewichtung des
Einwohnerpotenzials (Anm.: Zuweisung differenzierter Kaufkraft-
bindungen in einzelnen Ortsteilen, abweichend von der einheitii-
chen Ausschipfungsquote von 35% des Merkblattes der Bezirks-
regierung). Der Hinweis auf den Verkaufsflachenanteil pro Ein-

wohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist nicht zielfiihrend.

Weiterhin wird auf die problematische ErschiieBungssituation
hingewiesen {,Rechis-rein-rechis-raus-Lésung" an der Langerwe-
her Stralle). Dies ist inshesondere fiir die Einwohner von Weis-
weiler, denen der Markt in erster Linie dienen soll, kontraproduk-
tiv.

Das Merkblatt der Bezirksregierung Koln geht von einem
Regeleinzugsbereich von 700 m aus, weist aber darauf hin,
dass insbesondere in |Andlichen Gebieten der Nahversor-
gungsbereich auch grofler angenommen werden kann. Ein
groferer Einzugsbereich bietet sich im landlichen Raum
insbesondere fur solche Ortsteile an, die kein eigenstandi-
ges Nahversorgungsangebot aufweisen und hierfur auch
keine ausreichende Tragfahigkeit haben, d.h. die Bewchner
missen sowieso groltere Entfernungen zurlicklegen. Der
Gutachter hat bei der Festlegung der Einzugsbereiche die-
jenigen Ortsteile dem Vorhaben einwohnermafig zugeord-
net, die den Standort verkehrsmaRig am glnstigsten errei-
chen konnen. Bei der heutigen Mobilitat spieien 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 Abhangigkeit von der
Entfernung zum Standort bzw. von dessen Erreichbarkeit
sowie der jeweifligen Versorgungssituation durchaus sinn-
voll.

Der im Vergleich zum Bundesdurchschnitt geringe Ver-
kaufsflachenanteil pro Einwohner ist nicht maRgeblich, je-
doch zumindest ein Indiz fir eine mégliche Unterversorgung
des jeweiligen Bereiches,

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

Die Stellungnahme wird nicht
berlicksichtigt.




Nr.

Wesentliche Inhaite der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Gemeinde Langerwehe

Schreiben vom 13.04.2005

Gegen die Ansiedlung eines SB-Marktes mit einer Verkaufsfliche
von 2.400 m? bestehen Bedenken, da negative Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe beflrchtet
werden. Die Bedenken konnen nur ausgeraumt werden, wenn
durch ein entsprechendes Gutachten, nachgewiesen wird, dass
die Ansiedlung nur der Nahversorgung Weisweilers dient.

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

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Landesbetrieb StraBenbau, NRW

Schreiben vom 24.05.2005 (Eingang)

Unter der Bedingung, dass neben den ErschlieBungen zu den
Stralken ,WeilRer Weg" und ,Auf der Heide", der Verbrauchermarkt
nur Uber eine einzige Zufahrt zur B 264 erschlossen wird, beste-
hen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung.

Folgende Eckpunkte sind zu beachten:

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

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

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

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

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

Daruber hinaus sind folgende Punkte zu beachten:

- Die Zufahrten des Plangebietes zum Weillen Weg und zu

Auf der Heide sind so weit zurlck zu setzen, dass ausrei-

Seit Mai 2005 sind umfangreiche Abstimmungen zwischen
dem Landesbetrieb StraRenbau der Stadt und dem Grund-
stickseigentUmer/Investor bzw. seinem beauftragten Inge-
nieurbiro erfolgt. Die geforderten Gutachten wurden vorge-
legt. Es wurden zu allent Punkten einvernehmliche | ésun-
gen gefunden. Die Forderungen des Landesbetriebes wur-
den alle erfullt. Im Rahmen des Ausbaus des Knotens
B264/Weilter Weg werden die Zufahrten zum Geiande ent-
sprechend der Vorgaben des Landesbetriebes auf Kosten
des Grundstiickseigentiimers / Investors gebaut (einschlieft-
lich Abbiegespuren, Nebenanlagen, Querungshilfe etc.).
Insofern sind die Anregungen des Landesbetriebes inzwi-
schen gegenstandslos. Der Bebauungsplan setzt die abge-
stimmten Einfahrisbereiche verbindlich fest.

Die Baugrenzen im Bereich der B 264 halten den Mindest-
abstand von 20 m ab Fahrbahnrand ein.

Die Stellungnahme wird be-
rlcksichtigt.




Nr.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschiussvorschlag

chende Aufstelibereiche fur die Knotenpunkte verbleiben.
- Alle Baukorper haben vom befestigten Fahrbahnrand der
B 264 einen Mindestabstand von 20 m einzuhalten.

LVR — Rheinisches Amt fiir Bodendenkmaipflege

Schreiben vom 10.05.2005

Aufgrund mangelnder Erkenntrisse sind konkrete Aussagen zu
moglichen 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 VVorgaben hingewiesen wird.

Bei der Planrealisierung (Baugenehmigung) wird auf die
gesetzlichen Vorschriften des DSchG hingewiesen.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

10.

EWV Energie- und Wasser- Versorgung GmbH

Schreiben vom 07.04.2005

Zur Sicherung der elektrischen Versargung ist es erforderlich eine
Trafostation zu errichten. Es wird um die Sicherung einer Flache
von 5 x 5 m sowie um einen 2 m breiten, mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der EWV zu belastenden Geldndestreifen
gebeten.

Eine Fesisetzung der Trafostation im Bebauungsplan ist
aufgrund der noch nicht im Detail feststehenden Planung
von Gebauden etc. unzweckmafig. Gemalt § 14 Abs. 2
BauNVO kdnnen solche Nebenanlagen zugelassen werden,
auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen
Flachen festgesetzt sind. Die EWV hat inzwischen mit dem
Grundstickseigentimer einen Standort festgelegt und sons-
tige Abstimmungen in Bezug auf die Trafostation und die
Leitungsrechte getroffen.

Die Stellungnabme wird zur
Kenntnis genommen.

11.

ASEAG, Abt. Verkehrsplanung/-technik

Schreiben vom 11.04.2005

Die ASEAG weist darauf hin, dass die Bushaltestelle Weiter Weg
in Hohe der geplanten Zuwegung zum Verbrauchermarkt liegt. Die
Verlegung und der Ausbau der Bushaltestelle sind im weiteren
Verfahren mit der ASEAG abzustimmen.

Im Rahmen der Ausbauplanung des Knotens B 264/Weiller
Weg wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stra-
flenbau, der ASEAG und dem Veranlasser (Grundstiicksei-
gentumer) eine Ldsung fur die betroffene Bushaltestelle
gefunden.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.
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Legenae

1. Art der baulichen Nutzung  gem. §5 Abs.2 Nr.1, §9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§1 bis 11 BauNvO

S0 Sondergebiete gem. §11 BauNVQ
GroBflachiger Einzelhandsl, maximale Verkaufsfliche 1.550 mz2,
nahversorgungsrelevante Sortimente

M Mischgebiete gemn. §6 BauNvO

MI* Mischgebiete gem. §6 BauNvO
(s. Textl. Festsetzungen)

2. MaB der baulichen Nutzung gem. §9 (1) Nr.1 BauGB

z.B. 0,4 Grundfidchenzahl
gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

z.B. |l Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB
gem. § 2 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ

GH 134.00m  Geb&udehGhe als Hochstmal tiber NN
gem. § 2 Abs. 2 Nr. 4 BauNVQ

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen gem. §9 (1} Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNvVO

— Baugrenze

[e} offene Bauwsise

4. Verkehrsfldchen gem. §9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung

P Oftentliche Paridiache
Verkehrsberuhigter Bereich
«=—"r Einfahribereich

5. Griinflachen gem. §9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Private Grinflachen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen tiir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§9 Abs.1 Nr.20 BauGB

I3 Flachen zum Schutz, zur Pfle%e und zur Entwicklung
b o von Boden, Natur und Landschatft

§9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB

seeol Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchem
6ocoo und sonstigen Bepflanzungen

§9 Abs.1 Nr.25 Buchstabe b BauGB

a0 Flachen mit Bindungen fir Beptlanzungen und fir die

sssse Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflianzungen sowie von Gewdéssern

@ Erhaltung: Baume

7. Sonstige Planzeichen

§1 Abs.4, §16 Abs.5 BauNvVO
,_j_. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

§9 Abs.5 Nr. 1 BauGB

Flachen, bei denen besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen/Naturgewalten erforderlich sind

[sninomman aus: Anisge 2ur Stelngnahme dar FYWE Power vom 28.4 04

§9 Abs.5 Nr. 2 BauGB

m Flachen, unter denen der Bergbau umgeht
Zu den i

s b
10 Baryd s WOROAMD Albegbiu, Anlags 2,
Frol O Hediwsd, Pral Dr. Schelsqg, Dr.-ing. Hedieid, 13.4.06)

§2 Abs.5 Nr. 3 BauGB

Fir bauliche Nutzung vorgesehene Flachen, deren Baden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

X
o
X

X
X
X

X
X

§9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB

r———n=

| Ga | Umgrenzung von Flachen fir Garagen
b —a

§9 Abs.7 BauGB

| ey | - P e e -
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BEBAUUNGSPLAN 215 - EHEMALIGE ZIEGELEI -

Textliche Festsetzungen

1.1.

1.2.

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet -groflachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsflache 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente (§ 11 Abs. 3 BauNVO):

Innerhalb  des Sondergebietes -grofflachiger Einzelhandel- maximale
Verkaufsflache 1.550 m? nahversorgungsrelevante Sortimente  sind
Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.550 m?
zulassig. Zulassig sind auch Stellpldtze und ithre Zufahrten sowie andere fiir
die Nutzung notwendigen Nebenanlagen.

Mindestens 80% der Verkaufsfiiche miissen auf die folgenden Warengruppen
entfallen:

- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB 00-13)
- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Korperpflegemittel (WB 15-18)
- Tafel-, KGchen- und &hnliche Haushaltsgerate (WB 66).

(WB= Warenverzeichnis fiir die Binnenhandelsstatistik. Ausgabe 1978,
herausgegeben vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden)

Mischgebiete - § 6 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemafR § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a
Abs. 3 BauNVO nicht zuiéssig sind.

Gemald § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb der mit MI*
festgesetzten Teile der Mischgebiete die gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen Wohngebiude sowie andere Wohnnutzungen nicht
zulassig sind.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Betriebe mit Verkaufsflichen fur den
Verkauf an letzte Verbraucher unzuldssig sind, wenn das angebotene
Sortiment ganz oder teilweise den Waren der nachfolgenden Liste zuzuordnen
ist:

- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB 00-13)
- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel (WB 15-18)
- Tafel-, Kiichen- u.4. Haushaltsgerate (WB 66)
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- Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder- und Galanteriewaren
(WB 19-36) ohne Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware (WB
3930, 3932, 3837)

- Abgepasste Teppiche und Laufer (WB 210)

- Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Geréte (WB 37)

- Elektrotechnische Geréte fiir den Haushalt (WB 391, 392) einschliefilich
Wohnraumleuchten (WB 3930, 3932, 3937)

- Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck,
Spielwaren, Musikinstrumente (WB 40-47)

- Antiquitaten (WB 50)

- Kinderwagen (WB 519)

- Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial,
Druckereierzeugnisse, Bliroorganisationsmittel (WB 52-57) sowie fiir
den privaten Haushalt Datenverarbeitung (WB 588) und
Telekommunikation

- Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze (WB 653, 655-659)

- Heiz- und Kochgeréte, Kihl- und Gefriermobel, Wasch- und
Geschirrspllmaschinen fiir den Haushalt (WB 67)

- Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87)

- Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, lebende Tiere (WB 96)

- Schnittblumen und -griin (WB 976)

- Gebrauchtwaren dieser Liste

Betriebe mit Verkaufsflichen fir den Verkauf von Topferwaren der
Sortimentsgruppen  Galanteriewaren (WB 358) und Tafel, Kichen- u.a.
Haushaltsgerate (WB 66) sind von dieser Regelung ausgenommen.

(WB= Warenverzeichnis fiir die Binnenhandelsstatistik. Ausgabe 1978, herausgegeben vom
Statistischen Bundesamt Wiesbaden)

2. MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage baulicher Anlagen

2.1. Geméal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb des
Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache
die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten nicht mitzurechnen
sind.

2.2. GemiR § 18 BauNVO wird die maximale Hohe baulicher Anlagen auf 134,0 m
Uber  Normal-Null (NN) festgesetzt.  Ausgenommen von den
Hohenbeschrénkungen sind untergeordnete technische Anlagen, wie
Antennen, andere Empfangs- oder Sendeanlagen, Klima-, Abluftgerste,
Schomsteine oder Ahnliches. Werbeanlagen diirfen eine maximale Héhe von
127,0 m Uber NN weder ganz noch teilweise (berschreiten.

3. Garagen

Garagen sind nur in den (berbaubaren Grundstiicksflichen und in den gesondert
festgesetzten Flachen flir Garagen zuldssig.
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4.

Bereich fiir Einfahrten

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

5.1.

5.2.

5.3.

54

9.5.

5.6.

5.7.

Grinordnerische Festsetzungen

Innerhalb der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zeichnerisch festgesetzten
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind die vorhandenen Pflanzenbestinde zu schiitzen und
dauerhaft der natlrlichen Entwicklung zu {iberlassen. Mit Ausnahme von
Mallnahmen zur Wahrung der Verkehrssicherheit auf benachbarten Flachen
sind keine Pflegemallinahmen zuldssig.

Innerhalb der gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zeichnerisch festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Geholzflachen bzw. frei wachsende Hecken aus
Laubgehdlzen gemal Pflanzenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Der Pflanzabstand betragt maximal 1,5 m mal 1,5 m.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen gemat § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB sind vorhandene Einzelbdume und Gehdlzbestinde dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Im Wourzelbereich, welcher der gesamten
Kronentrauffltiche entspricht, sind jegliche Bodenbewegungen und
Oberflachenbefestigungen untersagt. Dies gilt auch fiir die zur Erhaltung
festgesetzten Einzelbdume.

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

Innerhalb  der offentlichen Verkehrsflachen (StraRenverkehrsfiiche und
Offentliche Parkflache) sind insgesamt 5 Laubbdume gemafl Pflanzenliste 4
2u pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzten PflanzmaRnahmen (5.2.-5.4.) sind spatestens in der auf die
Bauabnahme der jeweiligen HochbaumaRnahme folgenden Pflanzperiode
durchzufihren. Die Baumpflanzungen innerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen (5.5.) sind in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung der
Verkehrsanlagen (Endausbau) durchzufiihren.

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

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix alba

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

Feldahorn
Roterle
Hainbuche
Hartriegel

Hasel

Weiltdorn
Besenginster
Rotbuche
Liguster
Heckenkirsche
Vogelkirsche
Schlehe
Faulbaum
Hundsrose
Silberweide
Ohrchenweide
Salweide
Grauweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Eberesche
Wasser-Schneeball

s Strducher, 2x verpflanzt, ohne Ballen, H8he mind. 100 - 125

PFLANZENLISTE 2

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Salix alba

Salix caprea
Salix cinerea
Sorbus aucuparia

Pflanzqualitét;

Feldahorn
Roterle
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Silberweide
Salweide
Grauweide
Eberesche

* Hochstamm 14 - 16, 3x verpflanzt, m. Ballen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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PFLANZENLISTE 3
A) Apfel

Aachener Hausapfel
Danziger Kantapfel
Rheinischer Bohnapfel
Jakob Fischer

Jakob Lebel

Kiarapfel

Printenapfel

B) Birne

Clapps Liebling
Frihe aus Trevaux
Gellerts Butterbime
Gute Graue
Munsterbirne

C) Pflaume

Grosse griine Reneclaude
Hauszwetsche
Nancymirabelle

D) SaRkirsche

Bittners Rote Knorpelkirsche
Frihe Rote Meckenheimer
Gelsepitter

Grole Schwarze Knorpelkirsche

E) Sauerkirsche

Ludwigs Frihe
Morellenfeuer

Anmerkung:

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

PFLANZENLISTE 4

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Roterle
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzqualitat;

e Hochstamm 18 - 20, 3x verpflanzt, m. Ballen
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Kennzeichnungen

1.

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

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind lokale
nutzungsbedingte  Bodenverunreinigungen nicht auszuschlieRen. Bei
Flachenentsiegelungen und Eingriffen in den Boden sind
Bodenuntersuchungen in Bezug auf schadliche Bodenverunreinigungen in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde durchzufiihren. Bei
Flachenentsiegelungen sind die Bodengehalte an Cadmium flidchenhaft zu
uberprifen.

Umgrenzung von Flichen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder besondere bauliche
SicherungsmafBinahmen gegen Naturgewaiten erforderlich sind (§ 9 Abs.
5 Nr. 2 BauGB)

Aufgrund des Braunkohlentagebaus und der mit ihm verbundenen
Grundwasserregulierung unterliegen viele Gebiete in der Region besonderen
bzw. kinftig wechselnden Grundwasserverhiltnissen. Im nérdlichen Drittel
des Plangebietes ist mit einem Auenbereich zu rechnen, in dem besondere
Mafinahmen, vor allem im Griindungsbereich, zu beachten sind:

* Baugrundverhéltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebist sind
bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche MaRnahmen
erforderlich. Es sind die Bauvorschriffen der DIN 1054 (,zulassige
Belastung des Baugrundes®), der DIN 18196 (,Erd- und Grundbau:;
Bodenklassifikation flir bautechnische Zwecke") sowie die Bestimmungen
der Bauordnung NRW zu beachten.

* Grundwasserverhditnisse: Der natlrliche Grundwasserspiegel steht nahe
der Gelandeoberfliche an. Der Grundwasserstand kann voribergehend
durch kunstliche oder natiidiche Einflisse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmallnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natirliche Niveau zu beriicksichtigen. Es sind die
Vorschriften der DIN 18195 (,Bauwerksabdichtungen®) zu beachten.

Umgrenzung der Flachen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 8 Abs. 5
Nr. 1 BauGB)

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

. Vor Bebauung innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind weitere
Untersuchungen durch Bohrungen vor Ort durchzufihren. Diese haben
unter Hinzuziehung eines Sachverstindigen gemaR § 36 der
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Gewerbeordnung des Landes NRW, der fir die Thematik
altbergbaubedingter Fragestellungen bestellt ist, stattzufinden.

. Aufgrund von dokumentierten jedoch nicht nadher zu iokalisierenden
Pingen (Schéachte) sind Ausschachtungsarbeiten durch einen
Sachverstandigen, der fir die Thematik ,Altbergbau“ bestellt ist, zu
begleiten. Die Baugrubensochle ist vor Einbringen von Baumaterialien
durch den Sachverstindigen freizugeben. Sofern Auffalligkeiten
festgestellt werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen.

Bei Feststellung von Hohlraumen, Pingen oder anderen Hinterlassenschaften
des Altbergbaus sind in Absprache mit einem Sachverstandigen, der fur die
Thematik ,Altbergbau” bestellt ist, entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.
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1. PLANUNGSVORGABEN

1.1. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S 2414, 2004), in der bei Satzungsbeschluss giiltigen Fassung;

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), in der
bei Satzungsbeschluss giiltigen Fassung;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1980 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58);
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 gliltigen Fassung.

1.2. Gebietsentwicklungsplan

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

1.3. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geftende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eschweiler stellt fiir die Fidchen des
Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei — ,Gewerbliche Baufliche" dar. Die Darstellung
umfasst das gesamte Geldnde der ehemaligen Ziegelei einschlieRlich des Ton-
Abbaugebietes  sidlich des Planbereiches, das inzwischen als ,geschitzter
Landschaftsbestandteil* festgesetzt ist.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren 215 erfolgt das Verfahren zur 81. Anderung des FNP.
Dabei orientiert sich die geplante Darstellung am Entwurf der sich ebenfalls zurzeit im
Verfahren befindlichen Gesamtiberarbeitung des FNP der Stadt Eschweiler. Die neuen
Darstellungen lauten  ,Sonderbaufliche  -groRflichiger Einzelhandel- maximale
Verkaufsflache 1.550 m? nahversorgungsrelevante Sortimente* im westlichen Teil des
Anderungsbereiches sowie ,Gemischte Bauflache* im dstlichen. Die im geschiitzten
Landschaftsbestandteil liegenden Teile des ehemaligen Ziegeleibetriebes liegen nicht
innerhalb des FNP- Anderungsbereiches. Die geschiitzten Bereiche werden im Rahmen der
FNP-Neuaufstellung entsprechend dargestellt, die Festsetzungen des Landschaftsplanes
(Geschitzter Landschaftsbestandteil) werden nachrichtlich Gbernommen.

1.4. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im sidlichen Bereich des Ortsteils Weisweiler, siidlich der Inde und der
Talbahnstrecke (Eisenbahnlinie) und unmittelbar sidlich angrenzend an die B 264.
Angrenzend an den Planbereich befindet sich die Kreuzung B 264 / Lindenallee (Haupt-
Ortsduchfahrt Weisweilers). Der Knotenpunkt wird im Rahmen des Aus- und Neubaus der B
264 ausgebaut. Hier befindet sich zudem der Bahniibergang Lindenallee, daran westlich
anschliefbend entsteht der derzeit provisorisch eingerichtete Haltepunkt ,Weisweiler® der
.Euregio-Bahn", die den Ortsteil Weisweiler wieder an das Schienennetz anbindet.
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Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch die B 264 (Kdlner Stralle),

im Osten durch die Stralle Auf der Heide,

im Westen durch die Stralke Weifter Weg und

im Suden durch bestehende B&schungen und Waldbereiche (zugleich Grenze des
.geschitzten Landschaftsbestandteils LB 2.4.30 des Landschaftsplans I} Eschweiler —
Stolberg des Kreises Aachen).

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen nur die derzeit baulich genutzten Teile des
ehemaligen Ziegeleigeléndes. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes 215 zu entnehmen.

Das Plangebiet ist ca. 3,75 ha groB.

2. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS

Das Plangebiet ist durch die weitlédufigen Betriebsflichen der ehemaligen Ziegelei gepragt.
Der Produktionsbereich mit den vorhandenen Werkshallen und die angrenzenden
ehemaligen Lehmabbauflachen bilden eine Zasur innerhalb der umgebenden Nutzungen.
Westlich und ostlich dieses Keils haben sich Wohnsiediungsbereiche (Wilhelmshéhe,
Hucheln} gebildet, die bis unmittelbar an die ehemaligen Betriebsflichen heranreichen. Die
baulich genutzten und befestigten Teile des Geldndes an der B 264 sollen einer baulichen
Folgenutzung zugefiihrt werden (,Flachenrecycling®).

Die stdlich angrenzenden Teile (ehem. Lehmabbaufidchen) weisen eine {ippige Vegetation
auf und sind &kologisch wertvoll. Fiir diese Flachen, die auch im Landschaftsplan als
~geschutzter Landschaftsbestandteil” festgesetzt sind, ergibt sich kein Veranderungsbedarf.
Sie sollen dauerhaft erhalten werden und liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Teile des (bebauten) Gelandes und der Gebzude der ehemaligen Ziegelei werden derzeit als
Lager genutzt. Fir den ausgedehnten Gebaudebestand aus den 50er Jahren gibt es keine
geeignete Nachfolgenutzung. Inscfern ergibt sich fir das Gelande ein Planungserfordernis,
um stadtebaulich sinnvolle Folgenutzungen — ohne dauerhafte Erhaltung der alten Gebdude
— Zu steuern.

Eine mehr als nicht wesentlich stérende gewerbliche Folgenutzung der Immobilie scheidet
aufgrund der geringen Abstinde zu schutzwiirdiger Wohnnutzung in der Nachbarschaft aus.
Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung von Nachfolgenutzungen aus den Bereichen
Einzelhandel (Lebensmittel, Nahversorgung) Wohnen und nicht wesentlich stérendes
Gewerbe / Dienstleistungen.

3. STADTEBAULICHES KONZEPT

Im nord-westlichen Teil des Plangebietes ist eine konkrete Nutzung geplant: Auf einer Flache
von ca. 10.000 m? soll ein SB-Markt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsfldche von ca. 1.500
m# entstehen. Der Standort bietet aufgrund seiner zentralen sowie verkehrsgiinstigen Lage
an der B 264 hervorragende Qualitdten innerhalb von Weisweiler in Randlage zum Ortskern.
Die Nahversorgungsqualitdt von Weisweiler und anderer umiiegender Ortschaften, die
bislang unterdurchschnittlich ist, wird durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters wesentlich
gesteigert.
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Der Standort wird als ,Sondergebiet -grofiflachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsfliche
1.650 m? nahversorgungsrelevante Sortimente® gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zur
Aufnahme des Vollsortimenters festgesetzt.

Im nord-Ostlichen Teil des Plangebietes ist eine starker gewerbliche Pragung der Nutzung
aufgrund der Schallemissionen der B 264 vorgesehen, wobei die vorhandene Wohnnutzung
auf absehbare Zeit beibehalten wird. Eine Nutzung als Gewerbe-/Dienstleistungszentrum
(nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe im Sinne von § 6 BauNVO) wird angestrebt.

Im rickwartigen, der Bundesstralle abgewandten Bereich ist schwerpunktmaRig die
Wohnnutzung vorgesehen. Zu diesem Zwecke ist es in diesem Bereich erforderlich, eine
innere offentliche  VerkehrserschlieRung vorzusehen, da hier die Grundstiicks- und
Bebauungsstruktur deutlich kleinteiliger sein kann als in den Gbrigen Bereichen.

Durch diese Planung erhalt das ehemalige Ziegeleigelande eine sinnvolle Foigenutzung.

4. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Sondergebiet -grofifiachiger Einzelhandel- maximale Verkaufsfliche 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente

Im westlichen Teil des Plangebietes soll ein groflflachiger Einzelhandelsbetrieb
(Lebensmittelmarkt mit ca. 1.500 m? Verkaufsfidche) entstehen. GemaR der in § 11 Abs. 3
BauNVO niedergelegten ,Vermutungsregel" sind Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200
m? Geschossflache ,grolflachige Einzelhandelsbetriebe". Diese Betriebe kénnen sich
negativ auf den Einzelhandel der Stadt- und Stadtteilzentren auswirken oder andere negative
Auswirkungen mit sich bringen. Der fiir die Nahversorgung relevante Einzelhandel, d.h. in
der Regel Sortimente fir den téglichen Bedarf, vor allem Lebensmittel, haben diese
negativen Auswirkungen nicht oder nur bedingt. Dabei spielen die Bevélkerungszahl im
Umfeld, die nahversorgungsrelevante Kaufkraft, die Flachenproduktivitit des jeweiligen
Einzelhandelsbetriebs-Typs sowie die Siedlungsstruktur eine Rolle. Der Nachweis war in
einer Tragfihigkeitsberechnung® zu flhren. Es war zu ermittein, ob, in welcher
GroRenordnung  und ggf. mit welchen Einschrankungen ein  groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb der Lebensmitteloranche den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung noch entspricht.

Aufgrund der Bestimmungen der Baunutzungsverordnung und des Einzelhandelserlasses
NRW kommt zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Lebensmittelmarktes nur die
Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes -groRflachiger Einzelhandel-* in Betracht. Das
Einzelhandelsgutachten . 1ragfahigkeitsprifung fur einen Nahversorger im
Einmiindungsbereich der K 18 in die B 264 in Eschweiler-Weisweiler’, kommt zu dem
Ergebnis, dass eine rechnerische Tragfahigkeit bei maximal 1.575 m? Verkaufsfliche
gegeben ist. Der Gutachter empfiehit zudem, eine Begrenzung des innenstadtrelevanten
.Non-Food-Anteils* auf maximal 20% der Verkaufsfliche festzusetzen, um sicher zu stellen,
dass ftatséchlich nur Lebensmittelmarkte zuldssig sind. Entsprechend setzt der
Bebauungsplan textlich fest, dass innerhalb des Sondergebiets nur Lebensmittelmérkte mit
einer maximalen Verkaufsfliche von insgesamt (gerundet) 1550 m? zuldssig sind und
mindestens 80% der Verkaufsflache auf die folgenden Warengruppen entfallen miissen:

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

- Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kdrperpflegemittel (WB 15-18)
- Tafel-, Kiichen- und ahnliche Haushaltsgerate (WB 66).
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(WB = Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik. Ausgabe 1978, herausgegeben vom
Statistischen Bundesamt Wiesbaden)

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

4.1.2 Mischgebiete

Entsprechend dem stédtebaulichen Konzept soll im stlichen Teil des Plangebietes ein
Mischgebiet entstehen, um hier Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe anzusiedeln, die
gegeniber den Emissionen der Bundesstrafie unempfindlich sind und ihrerseits das Wohnen
nicht wesentlich storen. Weiterhin ist das Wohnen ein wichtiger Nutzungsbaustein innerhalb
des Mischgebietes, wobei dieser aufgrund der Schallemissionen der Bundesstrafe
schwerpunktmatdig im Sid-Osten des Plangebietes vorgesehen ist.

Da innerhalb des Sondergebietes die als ,tragfahig“ ermittelte und mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung zu vereinbarende zuldssige Verkaufsflache fir
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgeschopft wird, sind weitere ahnliche
Einzelhandelsbetriebe ~ unabhdngig von ihrer Grofle im Einzelnen — im unmittelbar
angrenzenden Mischgebiet nicht zuldssig. Uber die Ansiedlung des Lebensmitteimarktes
hinaus ist die Entwickiung eines Einzelhandelsschwerpunkies an diesem Standort
stadtebaulich nicht gewiinscht. Darliber hinaus kénnen sich an diesem Standort
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten negativ auf die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche auswirken (insbesondere Eschweiler, Langerwehe und
Eschweiler-Weisweiler). Daher wird gemanR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO festgesetzt, dass
innerhaib der Mischgebiete Einzelhandelsbetriebe, welche zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente vertreiben, nicht zuldssig sind. Allerdings werden Topferwaren der
verschiedenen Sortimentsarten von dieser Festsetzung ausgenommen. Da zurzeit die
Gebaude der ehemaligen Ziegelei als Lagerfliche flUr einen in der N&he gelegenen
Topfereibetrieb dienen, besteht seitens des Eigentumers die |dee, hier eventuell ein
~Topfereizentrum® zu entwickeln. Aufgrund der guten ErschlieBung und der Nahe zum
Topfereibetrieb bietet sich der Standort an. Denkbar sind eine Schautépferei, Ausstellungs-
und Verkaufsrdume und andere mit der Topferei verbundene Nutzungen, Gastronomie als
Erganzungsnutzung usw. Bei den Topferwaren handelt es sich um Waren, die
verschiedenen Sortimentsgruppen (u. a. Haushaltswaren, Galanteriewaren) zuzuordnen
sind. Im Ubrigen handelt es sich Uberwiegend um Kunsthandwerk und nicht um
Gebrauchswaren. Insofern ist dieses ggf. mit dem Verkauf von Topferwaren verbundene
.Topferzentrum® eine besondere Nutzungsform, bei der Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche nicht erkennbar sind. Eine Konkurrenz zum bestehenden oder
potentiellen innerstadtischen Einzelhandel wird hierdurch nicht aufgebaut.

Gemaf den Rechenmodellen kommt es bei einer Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes
im Nahbereich der stark befahrenen Bundesstrale zu Uberschreitungen der fir
Verkehrslarm anzusetzenden Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” (vgl. Begrindung Teil B, Umweltbericht, Kap. 2.5). Unter Beriicksichtigung der
Prognosewerte  fir die kiinftige Verkehrsbelastung kommt die  vorliegende
Schallimmissionsprognose zu der Empfehiung, die Wohnnutzung in einem Abstand von ca.
55 m zur Strallenmitte der B 264 auszuschlieRen. Entsprechend wird gemaR § 1 Abs. 5
BauNVO festgesetzt, dass in den mit MI* gekennzeichneten Bereichen Wohngeb&ude und
sonstige Wohnnutzungen nicht zuldssig sind (die bestehenden Wohnhiuser genieflen
Bestandsschutz). Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes bleibt trotz dieser
Festsetzung gewahrt, da sich diese nur auf einen untergeordneten Teil der Flachen bezieht.
Innerhalb des Sondergebietes kann auf diese Festsetzung verzichtet werden, da hier
Wohnen generell nicht zuldssig ist.



Begrindung zum Bebauungsplan 215 -Ehemalige Ziegelei-

Weiterhin wird gemanR § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 BauNVO nicht
zuldssig sind. Vergnugungsstatten fihren im Hinblick auf die vorhandene Wohnbebauung im
Umfeld und die geplante Wohnbebauung zu nicht erwiinschten Nutzungskonflikten.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die Ortsrandlage und die Umgebungsbebauung soll eine angemessene,
jedoch keine atypisch hohe Verdichtung angestrebt werden. Das Mal} der baulichen Nutzung
wird gemaft § 16 BauNVO durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) gemaf § 19
BauNVQ, der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal gemal § 20 BauNVO sowie der Hohe
baulicher Anlagen (Uber NN. als Héchstmald) gemaf § 18 BauNVO begrenzt.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes wird gemafl § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zusétzlich
festgesetzt, dass — abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO - Stellplatze mit ihren
Zufahrten bei der Berechnung der GRZ nicht mitgerechnet werden miissen. Diese
abweichende Bestimmung ist nutzungsbedingt erforderlich, da das Grundstilick der kinftigen
Einzelhandelsnutzung weitgehend mit Gebauden sowie mit Stellpldtzen und ihren Zufahrten
bebaut sein wird. Die Einhaltung der GRZ bzw. der Uberschreitungsmadglichkeiten nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einem MalR} von 0,8 wiirde eine zweckentsprechende Nutzung
wesentlich erschweren. Die Pflanzung von Einzelbdumen (textlich festgesetzt) sowie kleinere
Ziergrunflachen oder ggf. Versickerungsflachen o.8. werden dennoch entstehen. In der
Gesamtbetrachtung ldsst sich insgesamt eine positive Entwickiung des Plangebietes in
Bezug auf Grinflachen erwarten, und die vorhandenen Vegetationsbestidnde werden
weitestgehend zur Erhaltung festgesetzt, so dass das partiell hdhere Mal der baulichen
Nutzung im Bereich des SB-Marktes ausgeglichen wird und vertretbar ist,

Im nérdiichen Teil des Mischgebietes, d.h. in den Teilen des Mischgebietes, in denen
schwerpunktmafig eine gewerbliche Nutzung vorgesehen ist, wird die GRZ mit 0,6
festgesetzt. Hierbei orientieren sich die Festsetzungen an den Obergrenzen der baulichen
Nutzung gem. § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im sudlichen Teil des Mischgebietes ist eine innere (6ffentliche) ErschlieRung vorgesehen,
die auch eine kleinteilige Wohnbebauung ermdglichen soll. Die bauliche Dichte soll im
Ubergangsbereich zum Freiraum geringer sein als im Bereich der Bundesstrale. Hier wird
die GRZ mit 0,4, die Zahl der Vollgeschosse mit II* als Hochstmaf festgesetzt.

Im dbrigen Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse mit ,IlII* als Hochstmal festgesetzt,
um angrenzend an die Bundesstrale auch prégnantere Gebaude fiir Gewerbe-,
Dienstleistung und ggf. Wohnen zu realisieren. Entsprechend wird auch die Hohe der
baulichen Anlagen festgesetzt. Insbesondere bei gewerblichen Bauvorhaben ist durch die
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse eine Begrenzung der Hohenentwicklung nur
bedingt méglich, da die Geschosshdhen, z.B. bei Gewerbehallen, sehr hoch sein kénnen.

Das Gelénde ist relativ eben in einer Hohe von 120 m Uber NN im nérdlichen Teil bis 122 m
Uber NN im sudlichen. Aufgrund von besonderen Griindungsmafinahmen ist eine Anhebung
von Teilen des Geldandes um ca. 1 m wahrscheinlich.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf 134 m (iber NN. festgesetzt, so dass ca. 12 m
hohe Gebaude entstehen kbnnen, was in etwa den Gebaudehdéhen des Altbestandes
entspricht. Die Festlegung der maximalen Gebaudehdhen beriicksichtigt dabei, dass das
Geléande im nérdlichen Bereich an der B 264 keine empfindliche Nachbarschaft hat bzw. eine
Bebauung im nord-westlichen Plangebiet nicht vorgesehen ist. Im siidlichen Plangebiet liegt
das Gelande bis zu 10 m tiefer als die Umgebungsbebauung und ist durch Gehdolzflachen
abgeschirmt, so dass selbst héhere Gebaude in den benachbarten Bereichen (Weiller Weg /
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Auf der Heide) kaum in Erscheinung treten werden. Fir Werbeanlagen wird aus
stadtebaulichen Grinden bzw. im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild eine geringere
maximale Hohe festgesetzt, da diese — insbesondere wenn sie beleuchtet sind — im
besonderen Male optisch hervortreten kénnen.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstlicksflichen, Flachen fiir Garagen

Die uberbaubaren Grundsticksflichen werden gemaR § 23 BauNVO mit Baugrenzen
festgesetzt. Die lberbaubare Grundstiicksfliche fiir den geplanten SB-Markt bildet die
ungefahre Lage der geplanten Einzelhandelsnutzung ab.

Im nordlichen Teil des Mischgebietes sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass eine
groitmaogliche Flexibilitdt in der Gebaudeanordnung fiir eine mégliche Nachfolgenutzung
besteht und zugleich der heutige noch genutzte Gebaudebestand beriicksichtigt wird.

Entlang der B 264 wird der strallenrechtlich vorgeschriebene Abstand zum befestigten
Fahrbahnrand von 20 m durch die Baugrenze berticksichtigt.

Im sudlichen Teil des Mischgebietes, das durch innere &ffentliche ErschlieRungsstrafien
auch fur kleinere Geb3udeeinheiten erschlossen wird, orientieren sich die lberbaubaren
Grundstlcksflaichen an den geplanten ErschlieBungsstralen. Durch die Tiefe der
uberbaubaren Grundsticksflichen von 15 m ist eine begrenzte Flexibilitit in der
Gebaudeanordnung gewdhrleistet, ohne das generelle Ziel einer weitgehend einheitlichen
,Baufiucht’ zu beeintrachtigen.

In diesem Bereich wird die ,offene" Bauweise geman § 22 festgesetzt. Gebaudeldngen von
mehr als 50 m Lénge sind in dem kleinteilig erschlossenen Bereich stadtebaulich nicht
winschenswert. In den (brigen Bereichen des Mischgebietes und im Sondergebiet ist die
Festsetzung der Bauweise entbehrlich, da hier sowohl gréRere als auch kleinere
Gebaudestrukturen erméglicht werden sollen und der (noch genutzte) Geb&audebestand im
Mischgebiet langer als 50 m ist.

Aus stédtebaulichen Grinden sind Garagen nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksfladchen und in den gesondert fir Garagen festgesetzten Flachen zuldssig.

4.4 Private Grunflache / Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

An den Randern des Plangebietes, u.a. auf den hohen Bbschungen, existieren bewachsene
Grunflachen, die erhaltenswert sind, jedoch nicht innerhalb des im Landschaftsplan
festgesetzten ,geschutzten Landschaftshestandteils” liegen. Zum dauerhaften Schutz dieser
Grinstrukturen setzt der Bebauungsplan private Griinflichen gemai § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB fest, Uberlagert mit der Festsetzung ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft’ gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Es wird
festgesetzt, dass diese Bereiche der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen sind und
Pflegemalnahmen nur zur Wahrung der Verkehrssicherheit benachbarter Flachen zuldssig
sind.

4.5  Bindungen fir die Erhaltung von Baumen
Im Nord-Osten des Plangebietes befinden sich 7 erhaltenswerte Einzelbdume. Diese werden

gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur dauerhaften Erhaltung festgesetzt. Dariiber hinaus
findet die Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler auf diese Baume Anwendung.
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Die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 bzw. 20 BauGB und gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB umfassen weitestgehend den existierenden erhaltenswerten Gehdizbestand
innerhalb des Plangebietes.

4.6 Flachen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

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

» Entlang der Grenze des Mischgebietes zu dem sidlich angrenzenden ,geschiitzten
Landschaftsbestandteil* (auRerhalb des Geltungsbereiches) wird eine ,Private
Grinflache" geméll § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, Uberlagert mit einer Anpflanzfliche
gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt, auf der eine Gehdlzflache bzw. eine
frei wachsende Hecke angepflanzt werden muss;

» Im sid-westlichen Bereich des Plangebietes wird eine ca. 590 m? grofRe Fliche, die
bislang versiegelt war, ebenfalls als Anpflanzfliche festgesetzt. Der Bereich ist
flachig mit vorgegebenen Gehdlzarten zu bepflanzen;

* Aus landschaftspflegerischen, dkologischen, aber auch stadtgestalterischen Griinden
werden Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete festgesetzt. Da die
Grundstiicksparzellierung und die konkrete Bebauung noch nicht bekannt sind, wird
festgesetzt, dass je angefangene 500 m? Grundstiicksflache (Baugrundstiick) ein
Laubbaum der vorgegebenen Artenliste zu pflanzen ist. Demnach werden (je nach
Grundstlicksparzellierung) ca. 60 Laubbaume innerhalb der Bauflachen gepflanzt.

¢ Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind 5 weitere Laubbaume gemal Artenliste zu pflanzen.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie Telekommunikations-
Infrastruktur ist gesichert. Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem. Das Sondergebiet und
das Mischgebebiet kénnen an den vorhandenen Kanal in der B 264 angeschlossen werden.
Dazu wurde bereits im Rahmen des Kreuzungsausbaus im Frihjahr 2006 eine ausreichend
dimensionierte Anschlussleitung zwischen Kanal und Grundstlick verlegt. Das sidliche
Mischgebiet kann auch Uber die Kanalisation in der Stralte ,Auf der Heide" entwissert
werden.

im Rahmen des Kreuzungsausbaus wurde auch der Weilke Weg im unteren Abschnitt
ausgebaut. Im Zuge dessen wurden auch Gas- und Wasseranschliisse fir das Plangebiet
hergestellt. Im sidlichen Bereich ist ggf. auch ein Anschluss der Ver- und
Entsorgungsleitungen an die Straite ,Auf der Heide" moglich.

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

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

Das komplette ehemalige Ziegeleigeldnde, sogar uber die Grenzen des Plangebietes in
Richtung ,Geschlitzter Landschaftsbestandteil” hinaus, ist im Generalentwasserungsplan der
Stadt Eschweiler als Baugebiet beriicksichtigt. Entsprechend leistungsfahig ist auch die
vorhandene Mischwasser-Kanalisation, an die das Gelande heute angeschlossen ist. D.h.
auch das Niederschlagswasser kann technisch problemlos liber die vorhandene Kanalisation
abgeleitet werden, so dass auch diesbezlglich im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keine
besonderen Regelungen getroffen werden missen und eine Bebauung in der geplanten
Weise in Bezug auf die Entwésserung unproblematisch ist.

Gleichwohl ist der Eigentimer des Geldndes daran interessiert, das anfallende
Niederschlagswasser nicht der stadtischen Kanalisation zuzufUhren, sondern auf dem
Gelande zu versickern. Eine mégliche Versickerung von Niederschlagswasser der geplanten
Gebaude und befestigten Fldchen kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
geprift und wasserrechtlich genehmigt werden.

7. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG / EINFAHRTBEREICHE

Die aultere Erschliefung des Sonstigen Sondergebietes und des (ndrdlichen) Mischgebietes
soll iiber die neue Trasse der B 264 n erfolgen. Um die Leichtigkeit und Sicherheit der
klassifizierten Stralle nicht zu gefahrden, wurden folgende Punkte durch eine
Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Eschweiler und dem Landesbetrieb
Strafltenbau vereinbart:

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

Die Leistungsfahigkeit der B 264 sowie der beiden Knoten B 264/Lindenallee/Weilter Weg
sowie B264/KdIner Strale/Auf der Heide wurde gutachterlich nachgewiesen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der 0.g. Vorgaben werden die einzig zuldssigen Zu- und
Ausfahrten zum Plangebiet als ,Einfahrtbereiche” festgesetzt. Umgekehrt sind keine weiteren
Grundstiickszufahrten moglich. Alle Baukdrper halten vom befestigten Fahrbahnrand der B
264 einen Mindestabstand von 20 m ein.

im Rahmen des Neubaus der B 264 {Ortsumgehung Weisweiler) wird der Knotenpunkt B
264/Lindenallee/Weilker Weg unter Berlicksichtigung der oben genannten Vorgaben zurzeit
ausgebaut. Ansonsten koénnen die Mischgebiete (ber die Strafle ,Auf der Heide"
erschlossen werden. Eine innere dffentfiche Erschliefung des Gebietes ist lediglich im
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sldlichen Mischgebiet erforderlich, wo eine kleinteiligere Bebauungsstruktur vorgesehen ist.
Eine Festsetzung von o&ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich der Einzelhandelsnutzung
und der ndrdlichen Mischgebietsflache ist nicht erforderlich. Hier sind gréRer strukturierte
Grundsticks- und Bebauungsstrukturen vorgesehen.

Die offentlichen  Verkehrsflichen werden als  Verkehrsflichen  besonderer
Zweckbestimmung® mit den Zweckbestimmungen ,Verkehrsberuhigter Bereich® bzw.
,Offentliche Parkflache" festgesetzt. Vorgesehen ist ein Stralenquerschnitt von 6,50 m als
Mischverkehrsflache. Innerhalb des Straflenraums und zusatzlich auf der festgesetzien
,Offentlichen Parkfliche* kénnen ausreichend viele éffentliche Parkplatze hergestellt werden.

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

8. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

8.1 Umgrenzung der Fliachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Das Gelénde ist aufgrund der gewerblichen Vornutzung im Altlastenkataster des Kreises
Aachen eingetragen (Nr. 5103/124). Daher wurde eine Altlastenuntersuchung beauftragt
(.Altlastenuntersuchung flr das Gelande der ehemaligen Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk
Wolf}, Langerweher Strafle in Weisweiler {Altlastenkataster-Nr. 5103/124) im Hinblick auf die
Nutzungsabsichten ,Einzelhandel® und ,Wohnbebauung'- B-Plan 215"). Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass keine Vorbehalte gegen die geplanten Folgenutzungen
bestehen, da die durchgefihrten Untersuchungen nur vereinzelte Hinweise auf
nutzungsbedingte Bodenaltlasten ergeben haben, die bei Abbruch, Entsiegelung und
Nachnutzung des Geldndes entsprechend zu behandeln sind. Bei der Flachenentsiegelung
sind z.B. die Bodengehalte an Cadmium flachenhaft zu uberprifen, um ggf.
Handlungsempfehlungen bezlglich der Nutzung von Hausgarten geben zu kdnnen. Im
Worst-Case konnte 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.

Weiterhin sind in Altakten nicht zu lokalisierende Lagertanks (z.B. Dieseltankstelle)
dokumentiert. Auch die Untergrundsituation am ehemaligen Schmierbllagerraum sowie am
ehemaligen Trafohaus muss bei Abriss und Entsiegelung dieser Anlagen untersucht werden.
Aufgrund dieser und anderer Hinweise auf Iokale Bodenverunreinigungen sind
Flachenentsiegelungen und Bodeneingriffe mit weiteren  Begutachtungen und
entsprechenden Freimessungen zu verknipfen. Entsprechend dieser Empfehlungen des
Gutachters wird das gesamie Plangebiet gemaft § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet
(Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefidhrdenden Stoffen belastet
sind) und textlich auf die zu tatigenden Untersuchungen verwiesen. Das Gutachten und
diese Vorgehensweise sind mit dem Kreis Aachen als Untere Bodenschutzbehdrde
abgestimmt.
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8.2, Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &duBlere Einwirkungen oder besondere bauliche
SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB)

Aufgrund des Braunkohlentagebaus und der mit ihm verbundenen Grundwasserregulierung
unterliegen viele Gebiete in der Region besonderen bzw. kinftig wechselinden
Grundwasserverhaltnissen. Die RWE Power AG als Bergbautreibende Gesellschaft weist
daher auf bestimmte Verhaltnisse im Plangebiet hin, die eine Kennzeichnung nach § 9 Abs.
5 Nr. 2 BauGB nach sich ziehen. Im nérdlichen Drittel des Plangebietes ist gemaf
Steflungnahme der RWE Power Aktiengesellschaft mit einem Auenbereich zu rechnen, in
dem besondere Maflnahmen, vor allem im Grindungsbereich, zu beachten sind:

- Baugrundverhéltnisse: Wegen der Bodenverhdltnisse im Auegebiet sind bei der
Bauwerksgrandung ggf. besondere bauliche MaRnahmen erforderlich. Es sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 (,zulassige Belastung des Baugrundes®), der DIN 18196
(,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke®) sowie die
Bestimmungen der Bauordnung NRW zu beachten.

- Grundwasserverhaltnisse: Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der
Gelandeoberflaiche an. Der Grundwasserstand kann voriibergehend durch kiinstliche
oder natlrliche Einflisse verandert sein. Bei den Abdichtungsmafinahmen ist ein
zuklnftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natlrliche Niveau zu
beriicksichtigen. Es sind die Vorschriften der DIN 18195 (,Bauwerksabdichtungen®) zu
beachten.

Die betroffenen Teile des Plangebietes werden gemaft § 9 Abs. § Nr. 2 BauGB
gekennzeichnet (,Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aulkere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind*).

8.3. Umgrenzung der Flichen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB)

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

Das Plangebiet liegt im ,Inde-Revier". Mehrere Steinkohlenfldze queren das Plangebiet
oberflachennah in Siid-West / Nord-Ost-Richtung, von denen einige abbauwlrdig waren. Im
Bereich Weisweiler wurde nachweislich bereits im 15. Jahrhundert zunachst in Nahe der
Tagesoberflache tiber eine Vielzah! von flachen Schachten Steinkohle gewonnen. Aufgrund
der geologischen Verhdltnisse und vorliegender Unterlagen ist davon auszugehen, dass
auch im Plangebiet oberflaichennaher Grundeigentiimerbergbau betrieben wurde. Zwischen
1833 und dem Ende des 19. Jahrhunderts wurde im Umfeld Tiefbergbau durch den
Eschweiler Bergwerksverein betrieben. Die Nachwirkungen aus dem Tiefbergbau auf die
Gelandeoberfliche sind lange abgeschlossen. Die von diesem Bergbau herrihrenden
Schachte liegen nordlich der B 264 sowie westlich der Stralle Weiller Weg". Auch unter
Beriicksichtigung der Lageungenauigkeit liegen die Schichte und Schachtschutzbereiche
weit auflerhalb des Plangebietes. Innerhalb des Plangebietes sind allerdings sog. ,Pingen®
aus vorindustrieller Zeit dokumentiert, kleinere Schichte von etwas 10-20 m Tiefe, von
denen aus die Fldze erkundet und abgebaut wurden.

Hinweise auf Erzbergbau liegen fir das Untersuchungsgebiet nicht vor.

Der tagesnahe Abbau in der Frilhphase der Bergbaugeschichte hat zum Teil grdfiere
flichenhafte Hohlraume im Untergrund hinterlassen, so dass in diesen Bereichen ohne
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zeitliche Begrenzung mit Tagesbriuchen gerechnet werden muss. Dies betrifft etwa 2/3 des
Plangebietes (sudlicher Teil). Die betroffenen Flachen werden gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB als ,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht’ gekennzeichnet.

Zur Abschétzung des Risikos, das von bergbaulichen Hinterlassenschaften ausgeht, wird
das Plangebiet in vier Einwirkungsklassen mit unterschiedlicher Wahrscheinlichkeit fir das
Auftreten von Tagesbriichen und Bodensenkungen unterschieden (von Einwirkungsklasse 1,
hohe Wahrscheinlichkeit, bis Einwirkungsklasse 3, geringe Wahrscheinlichkeit bzw.
gesicherte Bereiche als vierte Einwirkungsklasse). Das Fldz ,Groftkchl, das im sildlichen
Plangebiet verlduft, ist der Einwirkungsklasse 1 zuzuordnen. Aufgrund mdglicher
Lageungenauigkeiten ist ein 40 m breiter Streifen dieser Einwirkungsklasse zuzuordnen. Die
ubrigen gekennzeichneten Flachen innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind der
Einwirkungsklasse 3 zuzuordnen.

Hinweise auf dem Bebauungsplan geben Auskunft (ber die daraus resultierenden
Malnahmen bei Realisierung der Bauleitplanung. Dies sind im Einzelnen:

* Vor Bebauung innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind weitere Untersuchungen
durch Bohrungen vor Ort durchzufihren. Diese haben unter Hinzuziehung eines
Sachverstandigen gemalt § 36 der Gewerbeordnung des Landes NRW, der flr die
Thematik altbergbaubedingter Fragestellungen bestellt ist, stattzufinden.

s Die im Plangebiet dokumentierten Pingen lassen sich mit vertretbarem Aufwand nicht im
Einzelnen auffinden. Aufgrund der geringen Grdfie (max. 1,50 m Durchmesser) und des
begrenzten Einwirkungspotenzials der Pingen ist dies auch nicht erforderlich.
Stattdessen sind die Ausschachtungsarbeiten im Ausbissbereich der Flozfolge Fornegel
bis Padtkohl durch einen Sachverstandigen, der fir die Thematik ,Altbergbau® bestellt
ist, zu begleiten. Die Baugrubensohle ist vor Einbringen von Baumaterialien durch den
Sachverstandigen freizugeben. Sofern Auffilligkeiten festgestelt werden, sind die
Arbeiten zu unterbrechen. Uber weitergehende Untersuchungen sowie ggf. erforderliche
Sicherungsarbeiten muss im Einzelfall entschieden werden (z.B. Verfiillung der Pinge
oder bautechnische Anpassungsmalinahmen im Griindungsbereich).

Bei Antreffen von einwirkungsrelevanten Resthohlrdumen kommen in Abhangigkeit von der
Lage der betroffenen Floze zu den geplanten Baumafinahmen folgende Mafnahmen in
Frage:

* Ausfilhrung bautechnischer Anpassungsmalinahmen zur Uberspannung der potenziell
Tagesbruch-gefdhrdeten Bereiche (z.B. AusfGhrung entsprechend bewehrter
Bodenplatten),

¢ Sicherung der betroffenen Flozbereiche (Herstelien eines Bohrrasters mit einem
Abstand von ca. 10 m entlang der zu sichernden Fidzpartien durch Bohrungen,
Verfullung der ausgebauten Bohrungen mit hydraulisch abbindendem Fiilmaterial, z.B.
Dammer, durch Injektionen);

* Verlegung der geplanten Gebaude aullerhalb der ermittelten Einwirkungsbereiche.

Unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Gutachters ist die Bebauung des
Plangebietes mit technischen Routinemafinahmen mdéglich. Die Untersuchungen und ggf.
die Sicherungsmalnahmen bedeuten zwar einen hohen wirtschaftlichen Aufwand, dieser ist
jedoch andererseits nicht so hoch ist, dass die Realisierung der Bauleitplanung bzw. der
Bebauungsplan selbst in Frage zu stellen ist.
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9. UMWELTBELANGE

9.1 Umweltpriifung (UP)

Eine Umweltpriifung wurde durchgefihrt und ein Umweltbericht erarbeitet (vgl. Begrindung
Teil B).

9.2 Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen wurden
ermittelt und in entsprechende Festsetzungen umgesetzt. Aufgrund der fast volistéandigen
Uberbauung, Versiegelung bzw. Befestigung des Plangebietes sind die Eingriffe in Natur und
Landschaft sehr gering. Vorhandene Gehdlzstrukturen und Einzelbdume innerhalb des
Plangebietes werden weitestgehend erhalten. Die umfangreichen grinordnerischen
MaRnahmen schaffen rechnerisch einen mehr als ausreichenden Ausgleich innerhalb des
Plangebietes.

9.3 Altlasten

Aufgrund der gewerblichen Vorgeschichte des Plangebietes liegen Hinweise auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenverunreinigungen vor. Das im September 2005
erstelite Altlastengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die festgestellten oder vermuteten
Bodenverunreinigungen nur lokal auftreten und technisch und wirtschaftlich wenig
aufwandige Maflnahmen erfordern. Die Altlastensituation steht den geplanten Nutzungen
(gewerbliche Nutzungen, Wohnen mit Hausgarten) nicht entgegen.

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

9.4 Schalischutz

Der Bebauungsplan weist verschiedene potentielle Konflikte in Bezug auf den Schallschutz
auf. Daher wurde eine Schallimmissionsprognose beauftragt. Der Gutachter hatte die
Aufgabe, mdgliche Schall-Einwirkungen auf die Umgebung durch die geplanten Nutzungen
zu priifen sowie Einwirkungen auf das Plangebiet von aufien (vor allem Bundesstralte) und
Konfiikte zwischen den verschiedenen (geplanten) Nutzungen im Plangebiet. Die Ergebnisse
werden im Umweltbericht (Begriindung Teil B, Kap. 2.5) dargestelit.

Die grofte Schallquelle im Bereich des Plangebietes ist die B 264. Der fur Verkehrslarm
anzusetzende Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur
Mischgebiete von 60 dB(A) wird flr den weitaus groften Teil des Plangebietes, auch bei
freier Schallausbreitung, sicher unterschritten. Lediglich im Nahbereich der Bundesstralie
(bis ca. 55 m ab Straenmitte) kommt es nach den Rechenmodellen zu Uberschreitungen.
Daher wird festgesetzt, dass in den Bereichen, in denen die Orientierungswerte der DIN
18005 nicht eingehalten werden kénnen, eine Wohnnutzung nicht zulassig ist (vgl. Kap. 4.1).

Die Beurteilung der potentiellen Konflikte zwischen den Nutzungen innerhalb des
Mischgebietes hat ergeben, dass diese nicht relevant sind bzw. durch Ubliche technische
Mafinahmen ldsbar sind, was im Baugenehmigungsverfahren zu klaren ist. Grundsatzlich
beinhaltet die Mischgebietsfestsetzung, dass nur ,wohnvertragliche® Gewerbebetriebe
zuldssig sind (,Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen®). Eine genauere
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Betrachtung der Nachbarschaft des geplanten SB-Marktes, insbesondere der
Anlieferungszone, und einer Wohnnutzung hat ergeben, dass auch hier die
Immissionsrichtwerte eingehalten werden, bzw. Spitzenpegelbelastungen durch geeignete
und Ubliche MaRnahmen im Bereich der Anlieferung entsprechend reduziert werden kénnen.

Potentielle Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf bestehende Wohngebaude
{(insbesondere Auswirkungen des SB-Marktes auf die Wohnbebauung ,Weiler Weg")
wurden ebenfalls uberpriift. Es wurde festgestellt, dass diese nicht erheblich sind.

9.5 Bodendenkmalpflege

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

10. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Bodenordnende Maflnahmen sind nicht erforderlich. Die notwendigen
Grundstucksregelungen werden durch die Eigentimer/Investoren freiwillig veranlasst. Zur
Realisierung der O&ffentlichen Erschliefung innerhalb des Plangebietes wird ein
Erschliefungsvertrag mit der Stadt Eschweiler angestrebt, der u.a. die Ubertragung der
offentlichen Verkehrsflachen und -anlagen auf die Stadt regelt.

11. STADTEBAULICHE DATEN

Nutzungsart Flachengrofie ca. Anteil
Sondergebiet — grof¥flachiger Einzelhandel 9.790 m? 26 %
Mischgebiet 17.390 m? 46 %
Private Grinflachen 8.500 m? 23 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.800 m? 5%
Gesamt 37.480 m? 100 %
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Teil B

Umweltbericht
gemal Anlage zu § 2 Abs. 4

und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
zum

Bebauungsplan 215
-Ehemalige Ziegelei-
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1 EINLEITUNG

1.1 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Die Stadt Eschweiler beabsichtigt, die Folgenutzung des ehemaligen Ziegelei-Gelandes im
Siden des Ortsteils Weisweiler planungsrechtlich zu sichern und stidtebaulich zu ordnen.
Zu diesem Zweck stellt die Stadt Eschweiler den Bebauungsplan 215 — ,Ehemalige Ziegelei
auf. AuslGser fir diese Planung ist der Eigentimer der Flache, der in zeitlich gestuften
Bauabschnitten das derzeit teilweise brach liegende Geldnde einer Folgenutzung zufiihren
méchte. Geplant ist ein Sondergebiet mit einem Einzelhandelsbetrieb an der B 264 (SB-
Markt, Vollsortimenter, ca. 1.500 m? Verkaufsflache) und ein Mischgebiet mit nicht wesentlich
stérenden Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben und Wohnnutzungen, - diese vorwiegend
im hinteren von der Bundesstralte weiter entfernt liegenden Grundstiicksteil. Das Gelande
bzw. Teile der groflflachigen Altbebauung werden derzeit als Lager genutzt. Nicht zuletzt
aufgrund der unbefriedigenden stidtebaulichen Situation an dieser exponierten Stelle sowie
im Hinblick auf die sich bietenden Nutzungschancen beabsichtigt die Stadt, die Planungen
des Eigentimers planungsrechtlich umzusetzen.

Das Plangebiet liegt zwischen den Stralen ,Weiker Weg", B 264 (Kdiner Stralle) und Auf
der Heide" und hat eine Gesamtgrdfie von ca. 3,75 ha. Das Plangebiet umfasst im
wesentlichen nur die derzeit baulich genutzten Teile des ehemaligen Ziegeleigelidndes.

Der Bebauungsplan 215 beinhaltet folgende Festsetzungen:

*+ Sondergebiet -groRflichiger Einzelhandel- maximale Verkaufsfliche 1.550 m?
nahversorgungsrelevante Sortimente” mit MaR der baulichen Nutzung und Regelungen
zu den Verkaufs-Sortimenten,

* ,Mischgebiete® mit MaRl der baulichen Nutzung und Bauweise sowie Ausschiuss von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten fir Einzelhandelsnutzungen,
Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Flachen fir Garagen

« Offentliche StraRenverkehrsfidchen,

Private Grinfldchen / Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft,

»  Flachen fir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepfianzungen,

»  Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

e Einfahrtbereiche.

1.2 DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES

Gesetzliche Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in seiner bei Satzungsbeschluss
gliltigen Fassung.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben
und hewertet werden.

Nachfolgend werden die in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes dargestellt:
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- Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landesplanungsbehdrde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Region Aachen stellt
den Planbereich als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche* dar. Die Bezirksregierung
Koln hat bestatigt, dass die Darstellungen der im Paralleiverfahren bearbeiteten 81. FNP-
Anderung, den allgemeinen Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen.

- Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler steltt fir die Flachen des
Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei ~ ,Gewerbliche Baufliche* dar.

Parallel zum Bebauungspianverfahren 215 erfolgt das Verfahren zur 81. Anderung des FNP.
Dabei orientiert sich die geplante Darstellung am Entwurf der sich ebenfalls zurzeit im
Verfahren befindlichen Gesamtiiberarbeitung des FNP der Stadt Eschweiler. Geplant sind
die Darstellungen ,Sonderbauflache -groRflichiger Einzelhandel- maximale Verkaufsfliche
1.550 m? nahversorgungsrelevante Sortimente* und ,Gemischte Bauflache®.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt zu einem kleinen Teil (siid-westlicher Bereich) im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Il Eschweiler — Stolberg des Kreises Aachen, der aber fir diesen Bereich
keine Festsetzungen trifft. Ansonsten bildet die siidliche Grenze des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 215 zugleich die Grenze des Landschaftsplans. Es handelt sich dabei um
die ehemaligen Tonabbaugebiete der Ziegelei, wo sich eine wertvolle Vegetation entwickelt
hat. Der Landschaftsplan trégt dieser Entwicklung Rechnung und definiert den Abbaubereich
als ,geschiitzten Landschaftsbestandteil“ (LB 2.4.30) mit dem Entwicklungsziel zum Erhalt
eines naturnahen Lebensraumes oder sonstiger natiirlicher Landschaftselemente.
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- Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR §
21 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, so ist Uber 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 MaRnahmen
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 Fldchen werden auch im Biotopkataster der LOBF
(Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten) geflihrt. 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 zuséatzlicher Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Entwicklungen die Madglichkeiten der Innenentwickiung, der
Nachverdichtung und der Wiedernutzbarmachung von Flachen (,Flachenrecycling”) zu
nutzen sind. Die sog. ,Umwidmungssperrklausel' besagt, dass landwirtschaftliche Flichen,
Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden sollen.

- Niederschlagswasserbeseitigung (§ 51a Landeswassergesetz NW - LWG)

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

- Larmschutz (Bundesimmissionsschutzgesetzt, TA Larm, 16. BlmschV, DIN 18005
+Schalischutz im Stadtebau)

Zu den klassischen Aufgaben der Bauleitplanung gehdrt die am Grundgedanken des

vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientiete Ordnung der baulichen

Nutzungen.

- Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Eschweiler sind alle Biaume mit einem
Stammumfang von 70 cm und mehr (gemessen 1,00 m ilber dem Erdboden) geschiitzt.
Nicht geschutzt sind Obstbdume mit Ausnahme von Walinuss und Esskastanie. Fir die
Entfernung geschitzter B&ume ist eine Ausnahme nach der Baumschutzsatzung
erforderlich.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN UMWELTAUS-
WIRKUNGEN

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

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

Landschaft:

Die Landschaft im Umfeld des Plangebietes ist heterogen gepragt. Ostlich und westlich
angrenzend befinden sich Wohngebiete. Nérdlich des Plangebietes befindet sich der Ortsteil
Weisweiler, vom Plangebiet durch die Inde, eine Eisenbahnstrecke und die B 264 getrennt.
Die weiter westlich und Ostlich anschlieRenden Indeauen mit landwirtschaftlichen und
anderen Freiflachen sind im Plangebiet kaum wahrnehmbar. Siidlich grenzt ein Freiraum mit
Uppiger Vegetation an (ehemalige Tongruben, geschiitzter Landschaftsbestandteil), der im
weiteren Verfauf in die ,Halde Nierchen® {ibergeht. Im Gegensatz zu den ausgehend von der
Inde stark in siidlicher Richtung ansteigenden Bereichen ist das Plangebiet selbst eben. Dies
ist auf den Lehmabbau zuriickzufiihren. Der siidliche Teil des Plangebietes befindet sich
somit im Geléndeeinschnitt. Der geschiitzte Landschaftsbestandteil sowie die &stlich und
westlich anschlieffenden Wohngebiete sind vom Plangebiet durch steile und bewachsene
Boschungen gefrennt. Das Plangebiet tritt somit aus diesen Richtungen kaum in
Erscheinung.

Im weiteren Umfeld prégt 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 Freiflichen das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt.

Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes sind weder schiiizenswerte Biotope gema § 62 LG NRW
vorhanden noch werden Fidchen im Biotopkataster der LOBF (Landesanstalt fiir Okologie,
Bodenordnung und Forsten) gefiihrt. Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nihe
{300 m Radius) liegen keine FFH (Flora-, Fauna-Habitat-) und Vogelschutzgebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne des BNatSchG vor. Im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Biirger und der Behdrden wurden keine Hinweise auf das mégliche
Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten im Sinne des § 42
Bundesnaturschutzgesetz innerhalb des Plangebietes gegeben. Dies ist aufgrund der
derzeitigen Uberwiegenden Bebauung, Versiegelung bzw. Befestigung des Gelindes, der
bestehenden gewerblichen Nutzung und der benachbarten Verkehrsstrallen nahe liegend.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an einen im l.andschaftsplan |l
Eschweiler- Stolberg festgesetzten ,geschiitzten Landschaftsbestandteil®, beriihrt diesen
jedoch nicht. Im Bestand grenzen vorhandene Gewerbebauten und befestigte Fldchen mit
Kfz-Verkehr unmittelbar an die Grenze des GLB.

Der zu diesem Bebauungsplan erstellte landschaftspflegerische Fachbeitrag beinhaltet auch
eine Aufnahme des Bestandes innerhalb des Plangebietes zum Zeitpunkt des
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Bauleitplanverfahrens. Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut, versiegeit bzw. befestigt.
Lediglich in den westlichen, dstlichen und siidlichen Randbereichen sind Baume und andere
Gehdlze und Pflanzen vorhanden, jedoch ausschlieRlich auf einem héheren Gelandeniveay
und auf den entsprechenden Béschungen.

2.1.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Landschaft;

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 Griinelemente die
Gesamtsituation deutlich aufwerten. Eine Fernwirkung der geplanten Bebauung bzw.
Auswirkungen auf das weitrdumige Landschaftsbild sind nicht gegeben. Auf das engere
Umfeld bezogen wird das Orts- und Landschaftsbild durch die Neubebauung des Gelandes
nicht beeintrdchtigt oder aufgrund der neuen Gebéude und zusatzlicher Griinelemente sogar
positiv beeinflusst.

Tiere und Pflanzen:

Da das Plangebiet vor Aufstellung des Bebauungsplanes nahezu volistindig bebaut bzw.
befestigt war, werden bei Umsetzung der Planung insgesamt positive Auswirkungen
erwartet. Die vorwiegend an den Randern des Plangebietes vorhandenen Griinstrukturen
sowie einige Einzelbdume werden weitestgehend erhalten. Der Bebauungsplan trifft
entsprechende Festsetzungen. Dariiber hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur
Neuanlage von Pflanzflachen und zu Baumpflanzungen. Geschiitzte Tierarten im Plangebiet
sind nicht bekannt, so dass Beeintrachtigungen der Fauna nicht erwartet werden, ggf. sogar
(begrenzt) positive Auswirkungen im Zusammenhang mit den zusatziichen Pflanzflichen
maoglich sind.

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

2.1.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

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

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

Tiere und Pflanzen

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen, die den weitestgehenden Erhalt der im
Plangebiet vorhandenen Griinstrukturen und Einzelbdume sichern. Weiterhin werden
zusatzliche Anpfltanzungen fiir Flachen festgesetzt, die bislang bebaut oder versiegelt waren,
u.a. an der Grenze zum ,Geschiitzten Landschaftsbestandteit* (GLB). In direkter Ndhe zum
GLB werden keine (berbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt (sishe hierzu Kap. 4.4. -
4.5. der Begrindung Teil A).

Dariber hinaus werden aufgrund der nach Bebauungsplan bzw. Baunutzungsverordnung
begrenzten bebaubaren Grundflache iiber die oben genannten Flachen hinaus grofie Teile
des Plangebietes entsiegelt und bepflanzt werden (zumindest als Ziergrinflichen). Die
geplante Nutzung hat zwar immer noch einen nutzungsbedingt hohen Versiegelungsgrad zur
Folge, ist gegenliber der jetzigen Situation jedoch eine deutliche Verbesserung. Dies spiegelt
sich auch in der Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wider. Die Eingriffs-
/Ausgleichs-Bilanzierung nach der Methode ~Sporbeck” hat ergeben, dass die 6kologische
Wertigkeit zur Zeit der Planaufstellung geringer ist, als nach Realisierung der Planung (vgl.
.Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 215 — ,Ehemalige Ziegelei*).

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

Boden / Altlasten

Aufgrund der langjéhrigen gewerblichen Vorgeschichte des Piangebietes ist das Geldnde im
Altlastenkataster des Kreises Aachen eingetragen (Nr. 5103/124). Daher wurde eine
Altlastenuntersuchung beauftragt (,Altlastenuntersuchung fiir das Geldnde der ehemaligen
Ziegelei Weisweiler (Klinkerwerk Wolf), Langerweher StraRe in Weisweiler (Altlastenkataster-
Nr. 5103/124) im Hinblick auf die Nutzungsabsichten ,Einzelhande!* und ~Wohnbebauung*
(BP 215%). Im Zuge dessen wurde auch die vorliegende Bodensituation ermittelt.

Die ehemalige Ziegeleigrube, die vor der baulichen Nutzung des Geldndes hier betrieben
wurde, wurde in den nach Sudwesten ansteigenden Hang des Steinkohlengebirges
(Wilhelmshéhe) angelegt, an dem eine quartire Losslehmiberdeckung und die
Verwitterungslehme des Steinkohlengebirges in einer Gesamtmaéchtigkeit von ca. 10 m
ausgetont werden konnten. Der gesamte Bereich der Tongrube wurde bis auf die
Auflockerungszone des Steinkohlengebirges abgetragen. Daher riihrt der grofflachige und
tiefe Geldndeeinschnitt, der bedingt, dass das Plangebiet auf dem Hohenniveau der
Bundesstrafie verbleibt, wahrend die Umgebung in sidlicher Richtung stark ansteigt.
Vermutlich wurden die heutigen Produktionshallen in einem ausgetonten &lteren Bereich der
Tongrube auf der verlehmten Auflockerungszone des Grundgebirges errichtet.

Bei den Rammkernsondierungen, die der Gutachter durchgefihrt hat, wurden auch
anthropogene Anfiillungen aus RCL-Material, Ziegelbruch oder dhnlichen Resten aus er
Ziegel- und Klinkerproduktion erbohrt, die offenbar zur Planierung des Geldndes verwendet
wurden.
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Das Plangebiet ist groRfiachiy bebaut und befahrbar befestigt. Die natlirlichen
Bodenfunktionen finden nicht bzw. nur sehr eingeschrankt statt.

Der Altlastenverdacht begriindet sich vor allem aus dem Vorhandensein diverser Tanks, die
zu unterschiedlichen Zeiten im Laufe der Betriebsgeschichte genutzt wurden und
dokumentiert sind. So gab es mehrere Tanks nebst Verbindungsleitungen fir Heizol, das zur
Produktion benétigt wurde, bevor der Betrieb mit Gas versorgt wurde. Weitere Oltanks fir
Altol 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 Schliefung der Firma Wolf Baukeramik 1989 wurden die Tanks entfernt und
olverunreinigte Bodenbereiche gereinigt. Eine liickenlose Dokumentation Uber alle Anlagen
und Aktivitaten auf dem Gelédnde liegt nicht vor. Auch einige der erwiihnten Tanks sowie in
der Vergangenheit gemachte Untersuchungen lassen sich nicht vollstandig 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 Geldnde. Es wurden sieben Rammkernsondierungen
durchgefiihrt, insbesondere in den Bereichen der ehemaligen Tankstandorte (soweit
bekannt). Die Bodenproben wurden chemisch analysiert.

Wasser / Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich zwischen 680 und 300 m siidlich der in West-Ost-Richtung
flieRenden Inde. Es wird durch die B 264 und die Eisenbahnstrecke (, Talbahnstrecke") vom
Fluss getrennt.

Die Altlastenuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Untergrund von der wenig
wasserdurchiassigen 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
nordostliche Richtung gelenkt. Allerdings haben die Braunkohlen-Tagebaue zu einer
Absenkung der Grundwasseroberfliche gefihrt, so dass die hydraulische Verbindung zur
Inde gestort ist und nordwestliche GrundwasserflieRrichtungen zu den Siimpfungsbrunnen
auftreten. Aufgrund der Grundwasserregulierung durch den Braunkohlentagebau unterliegen
viele  Gebiete in der Region besonderen bzw. kiinftig  wechselnden
Grundwasserverhéltnissen. Die RWE Power AG als bergbautreibende Gesellschaft weist
daher auf bestimmte Verhdltnisse im Plangebiet hin. So kann der Grundwasserstand
vorlbergehend durch kinstliche oder natiiriche Einflisse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmafnahmen (von Geb&uden) ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natdrliche Niveau zu berlicksichtigen.

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

Das Plangebiet ist derzeit grofiflachig bebaut, versiegelt oder bedingt wasserdurchléssig
befestigt, so dass die natiirlichen Bodenfunktionen in Bezug auf die Grundwasserneubildung,
Wasserspeicherung oder Verdunstung nur stark eingeschrinkt stattfinden.

Luft / Klima

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

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

2.2.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Boden / Altlasten

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

Die Realisierung der Planung hat keine Inanspruchnahme wertvolier Béden zur Folge. Die
Realisierung der Planung hétte im Gegenteil die Entsiegelung von mindestens ca. 3.000 m?
der jetzt bebauten und befestigten Flichen zur Folge.

Durch die Wiedernutzbarmachung der Flache wird dem Gebot der ,Bodenschutzklausel* (§
la Abs. 2 BauGB) entsprochen, wo nach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist und durch Wiedernutzbarmachung von Fiachen oder Nachverdichtung die
Bodenversiegelung auf das notwendige MaR zu begrenzen ist.

Bezliglich der Altlastensituation kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass keine
Vorbehalte gegen die geplanten Folgenutzungen bestehen, da die durchgeflhrten
Untersuchungen nur vereinzelte Hinweise auf nutzungsbedingte Bodenaltiasten ergeben
haben, die bei Abbruch, Entsiegelung und Nachnutzung des Geldndes entsprechend zu
behandeln sind (vgl. 2.2.4))

Wasser / Grundwasser

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

Luft / Klima

Stark emittierende Betriebe sind durch die Festsetzungen (Sondergebiet fiir Einzelhandel
und Mischgebiet) nicht zulassig. Luft-Belastungen durch zusatzliche Verkehre werden in
Relation zur vorhandenen Gesamtsituation als nicht erheblich eingeschatzt.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist damit zu rechnen, dass der derzeitige Zustand, d.h.
eine fast vollstdndige Versiegelung, dauerhaft erhalten bleibt und die Bodenfunktionen
einschlieBlich  Grundwasserneubildung stark eingeschrdnkt bleiben. Die negative
kleinklimatische Situation wird sich ebenfalls nicht verbessern, es sei denn, die Nutzung wird
ganziich aufgegeben und eine natiriiche Sukzession zugelassen.

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

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

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

Durch entsprechende Festsetzungen werden die vorhandenen Griinstrukturen im Plangebiet
weitestgehend erhaiten und im gréReren Umfang neue Pflanzflichen vorgesehen (vgl.
2.1.4.). Dies fuhrt zur Verbesserung der Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung.

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

Bei der Flachenentsiegelung soliten z.B. die Bodengehalte an Cadmium fiachenhaft
Uberprift werden, um ggf. Handlungsempfehlungen beziiglich der Nutzung von Hausgarten
geben zu koénnen. Im Worst-Case kénnte einer wenig wahrscheinlichen Cadmium-
Problematik durch die ohnehin bei der Anlage von Gérten erforderliche
Mutterbodenabdeckung in einer MAchtigkeit von ca. 35-50 c¢m ausreichend begegnet
werden,

Bezliglich der nicht zu lokalisierenden Lagertanks (z.B. Dieseltankstelle) und der
Untergrundsituation am ehemaligen Schmierdllagerraum sowie am ehemaligen Trafohaus
bestehen Untersuchungsdefizite. Aufgrund dieser und anderer Hinweise auf Ilokale
Bodenverunreinigungen sollten Fliachenentsiegelungen und Bodeneingriffe mit weiteren
Begutachtungen und entsprechenden Freimessungen verkniipft werden, um die Hinweise zu
Uberprifen, das Untersuchungsraster ausreichend zu verdichten. Entsprechend dieser
Empfehlungen des Gutachters wird das gesamte Plangebiet gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet (Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind) und textlich auf die zu titigenden Untersuchungen verwiesen. Das
Gutachten und diese Vorgehensweise sind mit dem Kreis Aachen als Untere
Bodenschutzbehdrde abgestimmt, die auch die MalRnahmen kontrollieren wird.

Aufgrund der Grundwasserregulierung durch den Braunkohlentagebau kann der
Grundwasserstand voriibergehend durch kiinstliche oder natiirliche Einfliisse verandert sein.
Bei den Abdichtungsmafinahmen (von Gebauden) ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natiirliche Niveau zu beriicksichtigen. Diese und andere
Besonderheiten erfordern im nérdlichen Drittel des Plangebietes bautechnische
MaRnahmen. Eine entsprechende Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB wurde im
Bebauungsplan vorgenommen (vgi. Begrindung Teil A, Kap. 8.2).
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2.3. AUSWIRKUNGEN AUF DEN MENSCHEN, SEINE GESUNDHEIT SOWIE DIE BEVOLKERUNG
INSGESAMT

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Erholungsfunktion

Das Gelande der ehemaligen Ziegelei ist seit je her eingezaunt und nicht zu betreten, hat
keinerlei Erholungsfunktion und ist stidtebaulich, insbesondere im Hinblick auf die
exponierte Lage am sidlichen Ortseingang, stark verbesserungswiirdig. Auch die sitidlich
angrenzenden Grinbereiche innerhalb des Plangebietes sowie der .geschitzte
Landschaftshestandteil* sind eingezdunt und &ffentlich nicht zugénglich. Dennoch wird der
Bereich insbesondere von Kindern und Jugendlichen unerlaubterweise betreten, da er
aufgrund der Topografie und des Bewuchses einen gewissen Erholungswert fur diese
Nutzergruppe besitzt.

Larm

Die groBte Schallquelle, die auf das Plangebiet einwirkt, ist die B 264. Alle anderen
Schallquellen (sonstige Stralen, gewerbliche Nutzungen im Umfeld und auf dem Gelande)
sind nicht relevant. innerhalb des Plangebietes, in direkter Nahe zur B 264 befinden sich
zwei Mehrfamilienhauser. Hier wird der fiir Verkehrslarm maligebliche Orientierungswert der
DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) Uberschritten. Auch der Grenzwert der 16.
BimSchV von 64 db(A) flr Mischgebiete wird erreicht, teilweise auch geringflgig
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.

Altlasten

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

2.3.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Erholungsfunktion

Die Erholungsfunktion wird durch die Folgenutzung nicht verbessert (abgesehen von der
Erholungsfunktion der eigenen Wohnung oder des eigenen Gartens fiir die zukunftig dort
wohnenden  Menschen). Die ,informelle® Erholungsfunktion des ,geschiitzten
Landschaftsbestandteiles® wird durch die Planung nicht verdndert. Die Zuganglichkeit wird
aufgrund der Planung nicht verbessert (was aufgrund der ékologischen Bedeutung des GLB
auch nicht wunschenswert wire).

Larm

Der Bebauungsplan weist verschiedene potentielle Konflikte in Bezug auf den Schallschutz
auf. Daher wurde eine Schallimmissionsprognose beauftragt. Der Gutachter hatte die
Aufgabe, mdgliche Schall-Einwirkungen auf die Umgebung durch die geplanten Nutzungen
zu prufen sowie Einwirkungen auf das Plangebiet von auRen (vor allem BundesstraRe 264)
und Konflikte zwischen den verschiedenen (geplanten) Nutzungen im Plangebiet.
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In Bezug auf die groRte Schallquelle im Bereich des Plangebietes, die B 264, wurde
festgestelit, dass der fir Verkehrslarm anzusetzende Orientierungswert der DIN 18005
.Schallschutz im Stadtebau® fur Mischgebiete von 60 dB(A) fiir den weitaus grofiten Teil des
Plangebietes sicher unterschritten wird. Dies gilt auch fir eine freie Schallausbreitung, d.h.
fur den Fall, dass keine (z.B. gewerbliche} Bebauung zwischen der B 264 und der jeweiligen
Wohnnutzung besteht und den Schali abschirmt. In der siidlichen Hailfte des Mischgebietes
wird selbst der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete (55 dB (A)) unterschritten.

Lediglich im Nahbereich der Bundesstrafe (bis ca. 55 m ab StraRenmitte) kommt es nach
den Rechenmodellen, die der Gutachter untersucht hat, zu Uberschreitungen.

Neben der Verkehrslarmproblematik, die auf das Plangebiet einwirkt, bewertet das
Gutachten weitere potentielle Konflikte:

Aufgrund der Nachbarschaft des geplanten SB-Marktes und der moglichen Wohnnutzung
innerhalb des Mischgebietes ergibt sich eine potentielle Konfliktsituation in Bezug auf
Larmemissionen des Einzelhandelsbetriebes. Das Gutachten belegt, dass die Nachbarschaft
grundsatzlich zu keinen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes nach TA Larm fur
Mischgebiete von 60 dB(A) bzw. der Orientierungswerte der DIN 18005 (ebenfalis 60 dB (A))
fuhrt. Besondere Beachtung findet dabei die larmtechnisch oft problematische Anlieferung.
Die  stédtebauliche Konzeption und die davon abgeleiteten  {iberbaubaren
Grundstiicksflachen legen zugrunde, dass Kundenparkpléatze im nérdlichen Bereich, d.h. an
der B 264 angelegt werden, wo entsprechend auch der Kundeneingang sein wird, wihrend
die Anliefer-Zone im sidlichen Teil des Sondergebietes liegen wird. Der Emissionskonflikt
mit einer maéglichen &stlich angrenzenden Wohnnutzung  ist jedoch mit technischen
Mafinahmen im Gblichen Rahmen lésbar {z.B. Einhausung der Lieferzone oder durch s0g.
,Flexi-Docks” im Anlieferungsbereich). Diese Fragestellung ist im Rahmen der Ublichen
Schallemissionsprognose fir gewerbliche Bauvorhaben im bauordnungsrechtlichen
Verfahren zu kldren.

Larmemissionen, die aus dem Plangebiet hinaus auf die bestehende umliegende
Wohnbebauung einwirken kénnen, sind nicht erheblich. Zum einen mussen gewerbliche
Nutzungen innerhalb eines Mischgebietes nachweislich ~wohngebietsvertraglich” sein, zum
anderen wurden fir den geplanten SB-Markt die Einwirkungen auf die am ni3chsten
gelegenen Wohnhéuser am Weilen Weg untersucht. Bei ausschlieflichem Betrieb des
geplanten Einkaufsmarktes im Tageszeitraum wird dort der Immissionsrichtwert nach TA
Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) sowie der entsprechende Orientierungswert
der DIN 18005 (ebenfalls 55 dB(A)) eingehalten.

Altlasten

Beziigiich moglicher Altlasten wurde festgestellt, dass keine Vorbehalte gegen die geplanten
Folgenutzungen bestehen (vgl. Kap. 2.2.). Bei Realisierung der Planung werden die
vorhanden Altlasten (z.B. Standorte ehemaliger Oltanks) sowie weitere potentielle
Bodenverunreinigungen untersucht und durch geeignete MalRnahmen saniert. Die
Untersuchungen und konkrete MaRnahmen werden in nachgelagerten Verfahren bestimmt
und tiberwacht. Insofern stellen im Falle der Realisierung der Planung Altlasten keine Gefahr
fur die menschiiche Gesundheit dar.

Andere potentiell negative Auswirkungen auf den Menschen sind nicht bekannt.
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2.3.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Erholungsfunktion

Die Erholungsfunktion des Plangebietes bzw. des angrenzenden GLB wiirde sich nicht
andern.

Larm

Beziiglich der Larmimmissionen wiirde sich an der derzeitigen Situation nichts dndern. Bei
Nichtdurchfiihrung der Planung werden die prognostizierten Larmemissionen, insbesondere
durch den Kfz-Verkehr (vor allem SB-Markt), nicht entstehen. Dies wire sicherlich fir die
unmittelbar im und am Plangebiet wohnende Bevilkerung vorteilhafter, jedoch ist die
prognostizierte Erhdhung der Schallimmissionen bej Realisierung der Planung nicht
erheblich und liegt unterhalb des mafigeblichen Orientierungswertes.

Altlasten

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

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

Erholungsfunktion

Bezuglich der Erholungs- und sonstigen Funktionen fir die Bevdlkerung sind keine
nachteiligen Auswirkungen durch die Planung erkennbar.

Larm

Unter Beriicksichtigung der Prognosewerte fiir die kiinftige Verkehrsbelastung der B 264
kommt die Schallimmissionsprognose zu der Empfehlung, die Wohnnutzung in einem
Abstand von ca. 55 m zur BundesstraBe (StraRenmitte) auszuschlieRen. Daher wird
festgesetzt, dass in den Bereichen, in denen die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Mischgebiete nicht eingehalten werden kdnnen, eine Wohnnutzung nicht zuldssig ist. Die
vorhandenen Wohngebéude geniefen Bestandsschutz; innerhalb des Sondergebietes ist
eine Wohnnutzung sowieso nicht zuldssig.

Zu empfehlen — auch wenn nach den Ergebnissen des Gutachtens nicht unbedingt
erforderlich — ist eine hohere geschlossene (schaliwirksame) Einfriedung des SB-Marktes im
Bereich der Lieferzone, auch aufgrund méglicher optischer Beeintrachtigungen.

Sonstige Konflikte innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Unbestimmtheit der
kiinfigen Nutzungen und konkreten baulichen Lage und Ausgestaltung von Geba3uden im
Bebauungsplanverfahren nicht auf Einzelvorhaben prifbar. Gewerbliche Nutzungen
innerhalb  eines  Mischgebietes miissen jedoch ~wohngebietsvertraglich®  sein
(.Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren®, § 6 BauNVO). Die
entsprechenden Nachweise sind ggf. im Einzelfall im bauordnungsrechtlichen Verfahren
durch Schallemissionsprognosen zu fihren.
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Altlasten

Entsprechend der Empfehlungen des Gutachters wird das gesamte Plangebiet gemaR § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet {Umgrenzung der Fiachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind) und textlich auf die zu tatigenden
Untersuchungen verwiesen. Die Untersuchungen und konkrete MafRnahmen werden in
nachgelagerten Verfahren bestimmt und (iberwacht.

2.4, AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER

2.4.1. Beschreibung der Bestandssituation

Bergbau

Durch den vormals im Plangebiet betriebenen Bergbau kann es zu Schiden an Gebiuden
kommen. Zur Beurteilung der bergbaulichen Situation im Hinblick auf die Bauleitplanung
wurde ein Fachgutachten in Auftrag gegeben (,Stellungnahme zu den bergbaulich-
geotechnischen Verhiltnissen in Bezug auf tagesnahen Altbergbau im Bereich des
Bebauungsplangebietes 215 (ehemalige Ziegelei) in Weisweiler, Langerweher Stralke 10-
12%).

Das Plangebiet liegt im ,Inde-Revier". Mehrere Steinkohlenfléze queren das Plangebiet
oberfiichennah in Sid-West / Nord-Ost-Richtung, von denen einige abbauwirdig waren. Im
Bereich Weisweiler wurde nachweislich bereits im 15. Jahrhundert zundchst in Nihe der
Tagesoberflache liber eine Vielzah| von flachen Schichten Steinkohle gewonnen. Aufgrund
der geologischen Verhéltnisse und vorliegender Unterlagen ist davon auszugehen, dass
auch im Plangebiet oberflaichennaher Grundeigentiimerbergbau betrieben wurde.

Denkmaéler, sonstige Kultur- und Sachgliter

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

Sonstige Kultur- und Sachglter, wie z.B. Baudenkmdler, wertvolle Gebaudebestinde,
technische Anlagen o.4., befinden sich nicht im Plangebiet, noch werden solche auRerhalb
des Plangebietes durch die Pianung beeinflusst.

2.4.2. Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Der tagesnahe Steinkohlenabbau in vorindustrieller Zeit hat zum Teil grofiere flachenhafte
Hohlraume im Untergrund hinterlassen, so dass in diesen Bereichen ohne zeitliche
Begrenzung mit Tagesbriichen gerechnet werden muss, die Schiaden an Gebiude oder
sonstigen Sachgltern verursachen kdnnen. Dies betrifft etwa 2/3 des Plangebietes
(sudiicher Teil). Fir diesen Bereich werden seitens des Gutachters im Falle einer
Neubebauung weitergehende Untersuchungen und ggf. bautechnische Mafinahmen
empfohlen. Unter Beriicksichtigung der Empfehlungen des Gutachters ist die Bebauung des
Plangebietes mit technischen Routinemaltnahmen médglich (s. 244).
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2.4.3. Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das Risiko von Bergschaden bezogen auf den
Jetzigen Gebdudebestand bestehen. Untersuchungen und MafRnahmen sind nur mégiich,
wenn das Gelénde von Gebauden frei gerdumt ist.

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

Bergbau

Die vom Altbergbau betroffenen Flachen werden gemdll § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
.Flachen, unter denen der Bergbau umgeht” gekennzeichnet. Hinweise auf dem
Bebauungsplan geben Auskunft iiber die daraus resultierenden MaRnahmen bei
Realisierung der Bauleitplanung. Bei einer Neu-Bebauung der Flichen sind weiter gehende
Untersuchungen (Bohrungen, Baugrubeneinsichtnahmen) erforderlich. Bei Antreffen von
Resthohlrdumen oder Pingen sind entsprechende MaRnahmen zu ergreifen, z.B. Verfillung
der Hohlrdume oder Uberspannung durch entsprechende Anpassungsmalinahmen im
Griindungsbereich der Gebiude (vgl. Begriindung Teil A, Kap. 8.3)).

2.5. ERNEUERBARE ENERGIEN

Die derzeitige Energie- und Wirmeversorgung des Plangebietes ist rein konventionell
vorgesehen (Erdgas). Entsprechende Anschliisse an die vorhandenen Strom- und
Erdgasnetze wurden bereits im Rahmen der im Frihjahr 2006 durchgefiihrten
Strallenbauarbeiten im Bereich Bundesstrale / Weilier Weg berlicksichtigt. Die Méglichkeit
der Nutzung von (dezentral erzeugter) erneuerbaren Energien durch spétere Bauherren
bleibt davon unberiihrt.

2.6. WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN DARGESTELLTEN UMWELTMEDIEN

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Wechselwirkungen im Sinne von Folgewirkungen
zwischen mehreren Schutzgiitern, die fiir mehrere oder einzelne Schutzgiiter erheblich
negative Auswirkungen hatten, konnten nicht festgestellt werden bzw. sind auf der Ebene
der Bauleitplanung nicht reievant oder nicht verlasslich prognostizierbar.

2.7. PLANUNGSALTERNATIVEN

Die Standortentscheidung fiir die Nutzung des ehemaligen Ziegeleigeldndes in der geplanten
Weise wurde auf Flachennutzungsplanebene getroffen. Dabei war die Lagegunst des
Geldndes fir die geplanten Nutzungen ausschlaggebend, die im Umfeld der Ortslage
Weisweiler als besonders geeignet bezeichnet werden kann, sowie die Tatsache, dass es
sich um die Wiedernutzbarmachung  einer gewerblichen Baufliche handelt
(.Flachenrecycling"), was den Vorgaben der Bodenschutzklausel und der
Umwidmungssperrklause! (§ 1a Abs. 2 BauGB) entspricht (vgl. 1.2). Es werden
stadtebauliche und funktionale Defizite bei Umsetzung der Planung behoben, ohne den
Okologisch wertvolleren AuRenbereich in Anspruch zu nehmen. Im (brigen gibt es in
Weisweller keine verfligbaren Alternativstandorte mit #hnlich guter Lagegunst fir die
geplanten Nutzungen, und die Umweltpriifung hat ergeben, dass fiir den Standort
.ehemalige Ziegelei" keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen erkennbar sind.
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Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes, d.h. ein anderes stadtebauliches Konzept
oder andere Festsetzungen, sind zwar denkbar, wiirden jedoch die Auswirkungen auf die
Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gegeniiber der vorliegenden Planung nicht
wesentlich beeinflussen und nicht zu grundsétzlich anderen, d.h. ginstigeren, Auswirkungen
auf die Umwelt filhren. Unter der Pramisse, dass die geplanten Nutzungen in der
festgesetzten Quantitdt stadtebaulich und funktional sinnvoll sind, bleiben
Planungsalternativen in Bezug auf die Umwelt ohne wesentliche Auswirkungen, zumal die im
Bebauungsplan festgesetzten Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen zur Folge haben, dass keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind — im Gegenteil teilweise eine Verbesserung
der Umweltqualitdt erreicht werden kann.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

3.1. VERWENDETE VERFAHREN UND PROBLEME BEI DER ERSTELLUNG DER ANGABEN

Anhand einer Bestandsaufnahme der einschlidgigen Aspekte des derzeitigen
Umweiltzustandes wurde eine Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfilhrung der Planung erstellt. Hieraus werden
die geplanten Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen abgeleitet.

Bei der Durchflhrung der Umweltprifung und der Erstellung des Umweltberichtes wurden
die nachstehenden, vorwiegend projektbezogenen Grundlagen verwendet:

. Entwurf zum Bebauungsplan 215 — Ehemalige Ziegelei —

. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 215 — Ehem. Ziegelei -,
D. Liebert — Buro fir Freiraumplanung, Aachen, Mai 2006

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

. Altlastenuntersuchung flir das Geldnde der ehemaligen Ziegelei Weisweiler

(Klinkerwerk  Wolf), Langerweher Strake 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 Strafie 10-12%, Ingenieurbiiro Heitfeld-Schetelig
GmbH, Aachen, April 20086,

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

3.2. GEPLANTE MABNAHMEN ZzUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG (MONITORING)

Gemal § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um inshesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frilhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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Aus den Ausfihrungen unter Kap. 2 ,Umwelt" geht hervor, dass durch die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und unter Beriicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmafRnahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten sind. Die Einhaltung der Festsetzungen (z.B. Vertriglichkeit
einzelner Gewerbebetriebe im Mischgebiet, Beachtung der Festsetzungen zum Larmschutz,
Durchfihrung von PflanzmalRnahmen) wird durch die Stadt Eschweiler und ggf. anderen
Fachbehotrden in den (blichen Baugenehmigungsverfahren und bauaufsichtlichen Kontrollen
uberwacht. Daher besteht nach heutigem Kenntnisstand keine Notwendigkeit, Angaben zu
gesonderten UberwachungsmaRnahmen festzulegen, die sich auf unmittelbare und ohne
Prognoseunsicherheit festgestellte erheblichen Auswirkungen (z.B. Bodenversiegelung)
beziehen.

Neben diesen unmittelbaren und ohne Prognoseunsicherheiten festgestellten Auswirkungen,
gibt es unvorhergesehne Umweltauswirkungen, die nach Art und/oder Intensitat nicht bereits
Gegenstand der Abwégung sein konnten. Dies sind vor allem Auswirkungen aufgrund
prognostischer Unsicherheiten (z.B. die Entwicklung der Verkehrs- und Larmbelastungen der
Anwohner). So beruht etwa die Schallimmissionsprognose auf prognostische Daten der zu
erwartenden  Verkehrsentwicklung. Zur Uberpriifung der zuklnftigen Verkehrs-
mengenentwicklung auf der Bundesstralie stehen die seit 1965 im Fiinfjahresturnus auf allen
Abschnitten der ,Strallen des Uberdrtlichen Verkehrs' durchgefilhrten Straften-
verkehrszdhlungen zu Verfiigung. Sie werden vom Landesbetrieb StralRenbau NRW
vorgenommen.

Weitere Umweltbeobachtungsinstrumente sind in vielen europdischen Richtlinien,
Umweltgesetzen und Verordnungen von Bund und Land festgeschrieben. So sind
Monitoringmafnahmen, z.B. zur Messung von Luftschadstoffen im BImSchG, bereits feste
Bestandteile eines Umweltmedien abhingigen Uberwachungssystems.

Gemal § 4c BauGB nutzt die Gemeinde die Informationen der fir die Durchfiihrung der
Uberwachung zustindigen Behorden. Die Stadt Eschweiler wird nach Realisierung der
Pianung unter Zuhilfenahme dieser Daten priifen, ob die getroffenen Prognosen, z.B. zum
Verkehrsaufkommen und damit auch zur Larmentwicklung, eingetroffen sind. Weiterhin wird
die Stadt beim Aufireten von akuten Umweltproblemen aufgrund von Hinweisen der
zusténdigen Fachbehdrden und aus der Bevilkerung angemessene zusétzliche
Uberwachungskontrollen durchfiihren.

3.3. ZUSAMMENFASSUNG

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

Die Schutzglter 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 grundsétzlich zu begrifen. Die Bodenfunktionen werden durch die
Schaffung zusétzlicher Griinflachen gegentiber der jetzigen Situation verbessert. Beziiglich
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des vorliegenden Altlastenverdachts ergeben sich keine Vorbehalte gegen die geplanten
Nutzungen. Bei Abriss und Entsiegelung des Gelidndes werden durch zusatzliche
Untersuchungen geeignete und Ubliche Malinahmen unter Aufsicht der Bodenschutzbehérde
durchgefihrt.

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

FUr das Schutzgut ,Klima* sind keine negativen Auswirkungen bei Realisierung der Planung
zu erwarten. Da das Geladnde derzeit weitestgehend bebaut bzw. befestigt ist, fuhren die
geplanten zusatzlichen Griinflichen ggf. zu einer Verbesserung der kleinklimatischen
Situation.

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

Fotentielle Ladrm-Konflikte (Auswirkungen der Umgebung auf das Plangebiet, Auswirkungen
auf die Umgebung durch das Plangebiet, Konflikte innerhalb des Plangebietes) wurden
untersucht. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sind Bereiche definienrt,
in denen das Wohnen aufgrund des Strafienlarms (B 264) nicht zugelassen wird. Es wurde
festgestellt, dass die Planung unter Einhaltung der einschligigen Richt-, Grenz- und
Orientierungswerte umsetzbar ist.

Die hohe Wahrscheinlich auf das Vorhandensein von Hinterlassenschaften des
oberflachennahen Altbergbaus, die zu Schaden an Gebduden und anderen Sachgiitern
flhren konnen, steht einer Bebauung grundsatzlich nicht entgegen, sofern die
diesbeziiglichen Hinweise im Bebauungsplan berlicksichtigt werden (weiterer
Untersuchungsbedarf nach Abriss der heutigen Gebéude, ggf. bautechnische MaRnahmen).

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

Insgesamt lasst die Realisierung der Planung unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan
215 - ,Ehemalige Ziegelei* festgesetzten Vermeidungs-, Verminderungs- und
Ausgleichsmaflnahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
erwarten.

s ',
Eschweiler, den4 {08.2006

: | N ; /-\\w‘ | "[l
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1. Anderung des Fliichennutzungsplans - chemalige Ziegelei -

Durch Beschiull vom 24.02.2005 wurde die Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) be-
schlossen. Da der noch rechtsverbindliche FNP die gesamte Fliche der chemaligen Ziegelei
als gewerbliche Baufliche (G) darstellt und im Rahmen des Bebauungsplanaufsiellungsver-
fahrens geplant ist, hier eine Darstellung als Sonderbaufliche festzusetzen. hat die Stadt

Eschweiler die Anderung des FNP beschlossen.

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

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

Planungsziel ist diec Ansiedlung cines Verbrauchermarktes (Vollsortimenter mit nahversor-

gungs- und zentrenrelevantem Sortiment) mit einer Verkaufsflache von maximal 2.400 mz2.

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

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

Da die Flichennutzungsplanidnderung im wesentlichen nur das ,.notwendige Ubel fiir die
Aulstellung des Bebauungsplanverfahrens ist, bezichen wir uns hinsichtlich der vorzutragen-
den Anrcgungen ausdriicklich auf dic im folgenden gemachten Ausfithrungen zum Aufstel-

lungsbeschlufd Bebauungsplan.
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2. Aufstellung des Bebauungsplans 215 - ehemalige Ziegelei -

Durch Beschlufl vom 24.02.2005 wurde der Aufstetlungsbeschluff vom 11.07.1992 aufecho-
ben und cin Aufstellungsbeschlufl gefat, der die Aufstellung des Bebauungsplans 215 — che-
malige Zicgelei - umfafit. Das Plangebiet umfafit dic sogenannte chemalige Zicgelel. Das
Plangebict grenzt stidlich an ehemalige Abbaufelder fiir Lehm an. westlich und 6stlich wird
das Plangcbiet eingeschlossen von Wohngebieten. Diese grenzen in westlicher Richtung an
den Weifler Weg an und in dstlicher Richtung an dic StraBe Auf der Heide. In nérdlicher

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

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

che als Sondergebict ausgewiesen werden,

Der Ostliche Bereich des Plangebictes soll zu einem Mischgebiet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Verbrauchermarktes soll {iber den WeiBler
Weg criolgen. Der Weiller Weg dient derzeit ausschlielich als LrschlieBung zu der westlich

der Strafle liegenden Wohnbebauung.

Fine Abwiigung des direkien Nebencinander cines groBfliachigen Einzelhandelsbetriebs und
emes reinen Wohnens ist nicht erfolgt. Hier wiirden zwei Nutzungen direkt aneinander gren-

zen, die in Threr Ausgestaltung vorprogrammiert zu Problemen fithren wiirden.



Das Nebeneinander des groBflichigen Einzelhandelsbetriecbs mit maximal 2.400 m?® VK und
dem reinen Wohnen ist cine sensible Situation, dic auch sensible Lésungen erfordert. Tn der
Darstellung von Ziel und Zweck der Planung ist im wesentlichen darauf hingewicsen worden.
dal} die Versorgungsqualitit von Weisweiler und Hiicheln durch die Ansiedlung des geplanten
Vollsortimenters wesentlich gesteigert wiirde und dadurch auch cinhergehend die Wohnquali-
tit. Mit dem Nebeneinander von Wohnen und grofiflichigem Einzelhandel hat sich dic Be-
griindung nicht auscinandergesetzt. Ziel und Zweck der Planung ist es also offensichtlich. hier
einen bestimmten grofiflichigen Einzelhandel anzusiedeln und ihm durch die Festsetzung
dieses Teilbereichs des Plangebietes mit Sondergebict die rechtlichen Voraussetzungen zu

ebnen.

Zwar hat die Stadt in der Darstellung von Ziel und Zweck der Planung darauf hingewiesen,
dal$ eine mdustriclle Nutzung des Gelindes Ehemalige Zicgelei ausscheide wegen der gerin-
gen Abstinde zur schutzwiirdigen Wohnnutzung. Es wiiren Nutzungskonflikte zwischen

Wohnen und Gewerbe infolge Lirmimmissionen zu erwarten und zu befiirchten.

Larmimmissionen sind auch durch die geplantc Nutzung des groBfldchigen Finzelhandelsbe-
triebes hier zu erwarten. Die ErschlieBung. so wic selbst von der Stadt vorgetragen, soll tiber
den Weiller Weg erlolgen, d.h. tiber diese nicht ausgebaute reine ErschlieBungsstrafie zu den
angrenzenden Wohnhéusern wiirde der vollstindige Verkehr abgewickelt, der verbunden ist
mit der geplanten Ansiedlung des Einzclhandelsbetriebs. Bedingt durch die Ortlichkeit besteht
nur die Mdglichkeit, den Verkehr vollstindig um das Wohnkarree herumzuleiten. Durch cine
solche nicht zu vermeidende Verkchrsfithrung wiirde fiir die vorhandene Wohnbevilkerung

eine unzumutbare Verkehrs- und Lirmbelastigung entstehen.

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

dringend einergehend dic immens grofle Anzahl der dafiir notwendigen Stellpliitze.



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 dic interessen der Wohnbevilkerung zu schiitzen.

Entscheidend ist in diesem Zusammenhang auch darauf hinzuweisen, daB sich die Stadt kei-
nesfalls auf die [riiher einmal bestehende Nutzung der alten Ziegelei berufen kann, Die Zicge-
lei steht seit etwa 15 bis 20 Jahren vollstindig leer. Es findet seit diesem Zeitpunkt keine Pro-
duktion mchr statt. Die urspringliche industrielle Nutzung als Produktionsstiitte ist vollstin-
dig aufgegeben. Damit hat dicse ehemalige Nutzung auch keinerlei Vorwirkung oder Einfluf
aul’ die Moglichkeiten der Planung jetzt. Es ist sicherlich ausschlieflich von dem jetzigen
Nutzungszustand auszugehen, der im wesentlichen in einer Lagernutzung besteht. Diese 1a-

gernutzung ist bekanntermallen immissionstrei.

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 Gebicte, nidmlich der
Wohnnutzung und des Sondergebietes GroBflachiger Einzelhandel auf die frithere Auswei-
sung 1m Ilichennutzungsplan oder gar tatsdchliche Nutzung mehr berufen kann .da die Nut-
zung aufgegeben wurde. Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dafl selbst zum Zeitpunkt
der Nutzung der Ziegeter vor etwa 15 bis 20 Jahren keine Zufahrt iiber den Weiller Weg

erfolgt ist.

Hier hat dic Stadt keine Abwiigung vorgenommen, es liegt damit eindeutig ein Abwiigungs-

fehler vor, da dic Abwigung vollstindig fehlt,
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b)

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

spielsweise ein Comet-Makrt angesiedelt ist dstlich angrenzend an das Plangebiet.

Der Zweckverband Stédteregion Aachen hat im Jahr 2004 die Stadt darauf hingewiesen, daB
¢s notwendig ist, die Auswirkungen. die ein groBflichiger Einzelhandelsbetrieb auf das Zen-
trum beziehungsweise die Nachbarregionen hat, zu crarbeiten. Es ist also ganz klar erkennbar.
dafl nicht gewollt ist, aul schnellem Wege die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandels-
betricbes zu unterstiitzen und sich erst nach Ansiedlung mit den eventuellen Konsequenzen

auseinanderzusetzen.

Auch hierzu fehlt jegliche Abwiigung.

Im Ergebnis ist also festzuhalten, dall die geplante Festsetzung des Teiles des Plangebietes
im Rahmen des Bebauungsplans 205 als Sondergebiet fiir den grofiftiichigen Finzelhandel
rechtsfehlerhaft wiire. da das Nebeneinander des Wohnens und des groB(lichigen Einzel-
handels zu unzumutbaren Belastungen fiir die angrenzende Wohnbevilkerung fithrt und die
Problematik weder zum Verkehr noch zum Lirm und auch zur Aufgabe der fritheren Nutzung
sowie zur Notwendigkeit, dort eine angebliche Versorgungsliicke zu schiieflen, nicht in der

Planungskonzeption oder gar Abwégung mit enthalten war.



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

lich vorbehalten, weitere Anregungen vorzutragen.

Mit freundlichen Griilen

A 1)

Rcﬂéhlser{] wiiltin
(Dr. Ténz-Vob)



Anlage 6

Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
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Fostanschrift: Kreis Aachen, Pastfach 500451, 52088 Aacl

Stadt Eschweiler
Abt. fur Planung und Entwickiung

Herr Fey
&TA

Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Bebauungsplan 215 - Ehemalige Ziegelei

Ihr Schreiben vom 29.03.2005/ 610.22.10-215

Sehr geehrter Herr Fey,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises Aachen
Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.

A 64 - Amt fiir Stralenbau und Wohnungswesen

Die betroffene Kreisstralle 18, die im Einmindungsbereich an der B 264 an das
Plangebiet angrenzt, wird in Kirze nach dem Ausbau der B 264n zur B 264
aufgestuft.

A 70 - Umweltamt

Wasserwirtschaft:

Bei der Aufstellung/ Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der !
anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser nachzuweisen. Zustandige Stelle |

bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsplanverfahren ist das StUA Aachen, welches die
Gesamtentwasserung bewertet.

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

Die anfallenden Schmutzwasser sind der dffentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Bei weiteren Rickfragen steht lhnen Herr Heining unter der Telefon-Durchwahl
0241/5198-2286 zur Verfugung.

Der Landrat

A 61 - Amt fiir Kreisplanung
und Projektmanagement

A 61.1 - Kreisplanung

Dienstgebaude
Zollernstralie 10
52070 Aachen

Telefon-Curchwahl
0241/ 5198 2670
Zentrale
0241/5198 0
Telefax

0241/ 5198 277

E-Mail
claudia-strauch@@kreis-aache

Aushunft erteilt
Frau Strauch

Zimmer

5190

Mein Zeichen
-sir

Tag
26.04.2005

Telefax Zentrale
0241 7/ 53 31 90
Internet
htip:/hwww,
krgis-aachen. de

i Bankverbindung der

Kreiskasse Aachen
BLZ 390 500 00
Konte 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen
BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kéln

Das Kreishaus ist mit

i .
+ den Buslinien

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

Birgertelefon
0200 /5198000



Kreis Aachen
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Der Landral
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Bodenschutz/Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen liegt das
Plangebiet im Bereich der Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/0124 - ehe-
malige Ziegelei - (siehe als Anlage beigeflgter Lageplan).

Eine Beurteilung, ob im vorliegenden Fall eine Altlast oder schadliche Bodenveran-
derung im Sinne des § 2 (5) BBodSchG vorliegt, wurde bisher vom Kreis Aachen nicht
durchgefihrt, da bei der Flache die Durchfihrung von Untersuchungen und
Begutachtungen zur Ermittlung von Gefahren im ordnungsrechtlichen Sinn vom Kreis
Aachen als Sonderordnungsbehdrde nicht fir vordringlich erachtet wurde.

Fir das Plangebiet wird demnach festgestellt, dass keine gesicherten Erkenntnisse
uber  Altlasten oder  schadliche  Bodenveranderungen  vorliegen,  der
Bodenbelastungsverdacht jedoch besteht. Eine Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 (3)
BauGB ist demnach nicht vorzusehen, da in keinem Fall hinreichend konkret geklart
ist, dass die Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Der
Verdacht einer Altlast, der nicht abschliefend beurteilt wurde, soll nicht durch Kenn-
zeichnung, sondern durch einen Verdachtshinweis in der Begrindung des
Bebauungsplanes aufgenommen werden. Diese Verdachtshinweise fehlen in den
vorgelegten Unterlagen in ausreichendem Malle.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen Bedenken. Um die Bedenken
auszuraumen, ist es in einem ersten Schritt erforderlich, dass die Bauakten
ausgewertet werden. Danach sind Bodenuntersuchungen im Rahmen einer
orientierenden Untersuchung erforderlich. Sollten diese Untersuchungen den
Bodenbelastungsverdacht nicht ausrdaumen, ist eine Gefahrdungsabschatzung
durchzufiihren. Der Fachbereich Bodenschutz — Altlasten des Umweltamtes des
Kreises Aachen bietet der Stadt Eschweiler an, die Prifung der Bauakten zu
iibernehmen. Dariiber hinaus kénnen im Einzelfall orientierende Bodenuntersuchungen
im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogrammes des Kreises Aachen kostenfrei fur
die Stadt Eschweiler durchgefiihrt werden.

Der Fachbereich Bodenschutz — Altlasten des Umweltamtes des Kreises Aachen bittet
um schriftliche Riickmeldung, ob die Auswertung der Bauakten gewlnscht wird und ob
die Flache im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogrammes untersucht werden
soll.

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

Landschafts- und Naturschutz:

Unter Hinweis auf meine Stellungnahme im Parallelverfahren zur 81. Anderung des
Flachennutzungsplanes widerspreche ich ausdrlicklich der Uberplanung der im
Planbereich befindlichen Teilflache des geschiitzten Landschaftsbestandteiles 2.4.30
Ziegeleigruben Wilhelmshéhe“. Diese Fiache ist im Biotopkataster des Landes NRW
mit der Nr. 5103-082 verzeichnet und bedarf damit auch eines landesweiten Schutzes.

Den nordlich anschlieRenden iberplanten Flachen kann in der vorgelegten Form in
den Fallen nicht zugestimmt werden, wo entweder schon aufgrund der Luftbildaus-
wertung Gehélze tberplant wurden, bzw. kein ausreichender Abstand zu vorhandenen
Gehdlz- AWaldflachen besteht. Die Eingriffe sind hier meiner Ansicht nach im Sinne des
L andschaftsgesetzes vermeidbar und damit zu unterlassen. Das bedeutet, dass in
Abhangigkeit der GroRe der angrenzenden Gehdlze im Westen, Siden und Osten ein



Krets Aachen
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Streifen von ca. 25 — 35 m von baulichen Anlagen jeglicher Art frei zu halten ist. Dies
dient der zukinftigen Verkehrssicherheit und verhindert ein spéteres sukzessives
Verschwinden der wertvollen innerstadtischen Gehdlzflachen.

Dieser 25 — 35 m breite Streifen kann dann als &kologische Teilausgleichsflache
(Puffer fir den geschitzten Landschaftsbestandteil) dienen. Dazu muss die Flache
aber mit einem stabilen Zaun vor einer spateren privaten Umnutzung gegen das Plan-
gebiet abgegrenzt werden. Wenn dieser Schutzstreifen als Ausgleichsflache
angerechnet werden soll, darf er nicht in privater Hand verbleiben, sondern muss in
offentliche Hand Gbergehen.

Da Waldbestande von der Planung betroffen sind, ist die Forstbehodrde im Verfahren
ebenfalls zu beteiligen.

Unter den o. a. Gesichtspunkten wird vorgeschlagen im Plangebiet auf eine Wohn-
nutzung zu verzichten und lediglich Gewerbebetriebe /Einzelhandel unter Einhaltung
der bereits genannten Mindestabstdnde zu den angrenzenden Woaldflachen
zuzulassen.

Die Planung muss sich hier am Gehélzbestand orientieren — nicht umgekehrt. An-
sonsten sind massive Probleme mit der Verkehrssicherheit und das langsame
Verschwinden der Gehdlzbestande vorprogrammiert.

Sollte meinem Vorschiag nicht gefolgt werden kdnnen, so ist im Rahmen der Erstellung
des landschaftspflegerischen Fachbeitrages der betroffene Waldbereich in die
Eingriffsberechnung  aufzunehmen, da Eingriffe in diese Strukturen und
Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen des Waldes vorprogrammiert sind.

Bereits jetzt weise ich darauf hin, dass im Falle des Abrisses der alten Gebaude
artenschutzrechtliche Belange /Prifungen von hoher Bedeutung sind.

Bei weiteren Rilckfragen steht lhnen Herr Pawelka-Weilt unter der Telefon-Durchwahl
0241/5198-2634 zur Verflgung.

Anlage

Mit freundlichen Grifien
im Auftrag

—~ i s
LG L

(strauch)  (__
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STAATLICHES UMWELTAMT AACHEN

L] Staatliches Umweltamt Aachen - Postfach 10 15 55 - 52015 Aachen

F
Stadt Eschweiler ]
Der Blrgermeister I
Postfach 13 28 |

52233 Eschweiler

Thy Zeichen. thre Nachncht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum

610.22.10-215, 29.03.2005 26.1/1.3-203.00 und -352, Herr Emonds 27.04.2005
hier eingegangen am: 31.03.2005 26.1/1.6-203.06 Em

Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zu BP Nr. 215 sowie Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 215 ,Ehemalige Ziegelei* der Stadt Eschweiler, Stadtteil Weisweiler

Anlage: Kartenauszug (Altlastverdachtsflache)

Gegen die Aufhebung des 0.g. Aufstellungsbeschlusses bestehen von hier aus keine Bedenken.

Zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 215 ,Ehemalige Ziegelei® nehme ich wie foigt
Stellung:

Immissionsschutz

Aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes bestehen gegen die 0.g. Bauleit-planung
keine Bedenken.

Altiasten und Bodenschutz

Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen aus altlastentechnischer Sicht Bedenken.

eMail poststelleigistua-ac. nrw.de www stua-ac irw. de L2
Denstriiume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung

M FrunzstraBe 49 (0241)4570 (02 41)45 7291 Landeskasse Koln

O LukasstraBe 1 Konto-Nr. 96560 Westl.B IDsseldort

RIZ 300 500 00
Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworter). Ber Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bercitschafiszentrale Essen).
Frreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle " Alter Posthof” oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu FuB.
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Im Plangebiet bzw. in dessen Grenzbereichen befindet sich nach meinen Unterlagen die im
beiliegenden Kartenauszug gelb gekennzeichnete Altlastverdachtsfliche. Die Fiache ist unter der
ISAL-Reg.-Nr. 01/5103/0124 erfasst.

Weitergehende Informationen hierzu liegen mir derzeit nicht vor, da eine Gefahrdungsabschatzung
fur diese Flachen, soweit mir bekannt ist, bislang nicht durchgefilhrt worden ist. Ob von der
Verdachtsflache méglicherweise Belastungen fiir die Umwelt ausgehen bzw. die beabsichtigte
Nutzung mit der Verdachtsflache vereinbar ist, kann von mir deshalb derzeit nicht beurteiit werden.

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

und deshalb unzuldssig ware.

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

Das weitere Vorgehen bitte ich mit der nach §§ 7 und 8 LBodSchG zustandigen unteren
Bodenschutzbehtrde abzustimmen. Zur Verfahrensvereinfachung wird empfohlen, das Staatliche

Umweltamt in die Abstimmung mit einzubeziehen.

In diesem Zusammenhang verweise ich auf den RdAEr. des MSV/MBW/MURL vom 05.05.1992
"Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” (veroffentlicht im MBI. NW. 1992, S. 876).

Grundwasser

Nach den hier vorliegenden Unterlagen befindet sich der Grundwasserstand im Planbereich bei ca.
2 - 3 m unter Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in die Verfahrensunterlagen
aufzunehmen, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken entsprechende
bauliche MalRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser berlcksichtigt

werden kénnen,

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -abieitung - auch kein
zeitweiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehorde erfolgen darf
und dass keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWGQG)

Das Gelénde ist nach lhren Angaben bereits vor dem 01.01.1996 bebaut gewesen, so dass eine
Verpflichtung geméR § 51 a LWG entfallt.

Im Auftrag
[ L J{i’q‘"uf'.( .

Emonds
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EBY Aktiengssellschalt. Postfach 1408, 52114 Harzogenrath " EBV Aktiengesellschaft

Stadt Eschweiler [ : ] Roermonder StraBe 63
e el L 52134 Herzogenrath

Stadtplanung o Telefon 0240751-01

Postfach 13 28 f Telelax 02407/8455

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

52233 Eschweiler

Ihr Zewchen Unser Zeichen Telefon-Durchwahl Datum

610.22.10-215 VU/22alV/ ossoriar. 247 02.06.2005
610.21.10-81 Ba2130/Sch

29.03.2005 u.

25.05.2005

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

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

81. Anderung des Flichennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei —
Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gemdi § 4 (1) BauGB

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Nachgang zu unserer 0.g. Stellungnahme, in der wir 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 nérdlich, auBerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Schachte tangieren evil.
mit ihren vorgeschriebenen Schachtschutzzonen — aufgrund ihrer groBen Lageunge-
nauigkeit — die nordliche Grenze des Geltungsbereiches. Wir empfehlen daher vor-
sorglich eine Kennzeichnung nach § 9 (5) bzw. § 5 (3) 2. BauGB vorzunehmen.

. 7 7
Gluckauf i
EBV Aktiengesellschaft
y N
/ A e
& ¥ |,
Yorsitzender Vorstand Silz der Gesellschatt Sparkasse Aachen Im Verpund dor
des Aufsichtsrates: Wollgang Bujak H2134 Herzogenrath (BL7Z 39050000} 5324523 m@
RA Hermann Marth Dr. Hans Huber Amtsgericht Aachen HHB 11729

IMMOBILIEN



EBV Aktengeselischafl, Postfach 1409, 52114 Hersogenrath

Stadt Eschweiler |
610 Abt. fiir Planung und Entwicklung
Postfach 13 28 ;

52233 Eschweiler

Ihr Zeachen Lnsar Zewhen
610.22.10-215 VUi2zalv/
610.21.10-810 Ba2109/Sh

29.03.2005

Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

Teletan-Durchwah|

02407/51 247

EBV Aktiengesellschaft

T el Roermonder Strafie 63
52134 Herzogenrath
Telefon 02407/51-01
Telefax 02407/8455
E-Mail info@@eby de
internel www.ebv.de

Datum

13.04.2005

a) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum BP 215

— Ehemalige Ziegelei —

b} Neuaufstellung des Bebauungsplanes 215 — Ehemalige Ziegelei —

81. Anderung des Flichennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei —

Beteiligung der Trager éffentlicher Belange geméf § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Eine Kennzeichnung nach § 9 (6) 2. bzw. § 5 (3) 2. BauGB ist nicht erforderlich.

Zur 0.g. Bauieitpianung werden unsererseits keine Bedenken erhobein,

Glickauf 7’
EBV Aktiengesellischaft
. "j " - -
I/ L /4 ‘I.T“—"‘! 1

Yorstand:
Wolfgang Bujak
Dr. Hans Huber

Vorsitzender
des Aufsichtsrates:
RA Hermann Marth

Sutz der Gesellschaft.
52134 Herzogenrath
Amtsgencht Aachen HRB 11723

Im Verbund der

RIAIG

IMMOBILIEN

Sparkasse Aachen
{BLZ 39050000} 532523



Gleliende Arbeltszeit: Telefon: Internet:
Kemarbeitszeir von D830 Veunittlung 02 31+ 51 10- 0
12 00 Uhr und 1338 - 15.00 Uhr
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Bezirksregierung Arnsberg S
Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW =

Dienstgebiude

GoebenstraBe 25, 44135 Dortmund
Bezirksregierung Arnsherg s Postfach o 44025 Dortmund Auskunft erteilt

Stadt Eschweiler Frau Eckhold

Teleton
Stadtplanung 0231/5410-3955

He| I Fey Telefax

Email

. solveig.eckhold@bezreg-arnsherg.nrw.de
52249 Eschweiler Mein Zeichen 87.52.1-296-08

Datum
19. Mai 2005

Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

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

b} Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange bei der
Neuaufstellung des BP 215 — ehemalige Ziegelei-

Ihr Schreiben an das Bergamt Dlren vom 28. Marz 2005 - 610.22.10-215 -
Anlage: - 2 -

Sehr geehrter Herr Fey,

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

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

Eigentumerin des Bergwerksfeldes ,Zukunft* ist die RWE Power Aktiengesellschaft in
50935 Koln, Stattgenweg 2.

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

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

Keonio der Reglerungshauptkasse Arnsherg:
www begreg-amsberg nrw.de

Email: Westdentsehen Landesbank Dusseldort,
poststellef@bezreg-amsberg nrw. de Blz 300 500 00, Kio-Nr. 1008017



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

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

lch empfehle Innen eine Kennzeichnung gemal § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)

vorzunehmen.

Die MaRnahme liegt allerdings im Randbereich der Grundwasserabsenkung fir den
rheinischen Braunkohlenbergbau. Daher empfehle ich lhnen, hinsichtiich moéglicher
Bodenbewegungen auch eine Stellungnahme der o.g. RWE Power Aktiengesell-
schaft einzuholen. Ggf. sollte bereits jetzt bei allen weiteren Planungen der sich nach
Beendigung der bergbaulichen SuUmpfungsmalRnahmen einstellende Grund-
wasseranstieg Berucksichtigung finden.

Im hier geflhrten Bergbau-Altlast-Verdachtsflachen-Kataster (BAV-Kat) sind fur den

0.a. Planungsbereich derzeit keine Verdachtsflachen verzeichnet.

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

e 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.

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

reich reichte. Vorsorgiich wird insofern auf Folgendes hingewiesen:



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

Grundwasserpfad, ausgehen.

Uber mégliche zuklnftige, betriebsplanmaRkig noch nicht zugelassene bergbauliche
Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbeziglich und hinsichtlich der angefuhrten
méglichen Bodenbewegungen (Grundwasseranstieg) empfehle ich Innen, auch die o.
g. BergwerkseigentGmerinnen an der PlanungsmaRnahme zu beteiligen, fails dieses

nicht bereits erfolgt ist.

Mit freundiichen Grifken und Gluckauf
Im Auftrag:

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

Lagegenauig-

Ifd. Nr. | Rechtswert | Hochwert jkeit 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 ermittelt Alter Schacht -1l - 2522/5632/007/TOB
3 2522698| 5632098 10 nicht ermittelt Alter Schacht - - 2522/5632/009/TOB
Pumpen- u.
4 2522673 5632128 10 nicht ermitteit Versuchsschacht -1l - 2522/5632/006/TOB
5 25226393 5632104 10 nicht ermittelt Alter Schacht -1l - 2522/5632/008/TOB
6 2522656 5632163 30 nicht ermittelt Alter Schacht -1l- 2522/5632/004/TOB
7 2522656 5632158 10 nicht ermitteli Wetterschacht nicht ermittelt 2522/5632/013/TOB

Seite 1 von 1
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RWE Power Aktiengesellschaft. Zentiale, , 50416 €51n
Zentrale Koln

Thre Zeichen 310.21.10
Thre Nachricht 29.3.2005
Unsere Zeichen PBF-UL-Fuf

. Telefon 0221-480 - 22018
52233 Eschweiler Telefax

Stadtverwaltung Eschweiler
Postfach 13 28

Koln, 26. April 2005

81. Anderung des Fléchennutzungsplanes , 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” dargestellt, in
einem Auegebiet liegt, in dem der naturliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberfische
ansteht und der Beden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im aligemeinen kaum tragfahig. Er-
fahrungsgema wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmé&Rigen Belastung diese Biden mit unterschiedli-
chen Setzungen reagieren kinnen.

Dieser Teit des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhilinisse gemal §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 MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich sind.

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

Das Plangebiet liegt bereichsweise in einem Auegebiet

e Baugrundverhilinisse: Wegen der Bodenverhiitnisse im Auegebiet sind bei der
Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im
Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 "Zulassige
Belastung des Baugrundes”, der DIN 18 186 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation flr
bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen zu beachten.

» Grundwasserverh8ltnisse; Der natlrliche Grundwasserspiegel sleht nahe der
Geléndeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voriibergehend durch kiinstiiche oder
natirliche Einflisse veréndert sein. Bei den AbdichtungsmaRnahmen ist ein zukiinftiger
Wiederanstieg des Grundwassers auf das natlrliche Niveau zu beriicksichtigen. Hier sind
die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen” zu beachten.

Mit freundlichen Graflien

RWE Power Aktiengesellschaft
Abt. Liegenschaften und Umsiediungen Anlage

P R ) 4

{BLanko-Schreiben doc)

0221-480 - 88 22018
E-Mait Gilbert.Fuss.@rwe.com

~

RWE Power
Aktiengesellschaft

50416 Kdln

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

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Hatry Roels

Vorstand:

Dr. Gert Maichel
(Vorsitzender)

D1, Dietrich Bocker
Alwin Fitting

Dr. Gerd Jager

Dt. Johannes Lambertz
Antonius Vof

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

Bankverbindung:

WestLB AG

BLZ: 300 500 00
Kto.Nr.: 152561

IBAN: DE43 3005 0000
0000 152561

BIC (SWIFT-Code):
WELADEDD

USt-ldNr.: DEB11223345
St-Nr.: 112/5717/1032
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LA Aachen,
’ 12. April 2005

81. Anderung des Flachennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei — sowie Bebauungsplan
Nr. 215 — Ehemalige Ziegelei -

e

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der vorgelegten Planung sollen die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters mit einer Verkaufsflache von 2.300 bis 2.400 m? im Ortsteil 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 Strate; der Markt liegt unter der GroRflachigkeit.

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

Diesem Umsatz musste nach dem Merkblatt der Bezirksregierung ein Nachfrageanteil von
rund 35 Prozent der Gesamtnachfrage der Bevélkerung 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 waére. Dann ware
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 Volisortimenter fur die Bewohner von Weisweiler nérdlich der Inde als
Nahversorgung angesehen werden kann.



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 12. April 2005

Blatt 2 zum Schreihen an Stadt Eschweiler

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

Sollte die Einwohnerzahl eine Tragfahigkeit des geplanten Marktes ergeben, sollte unseres
Erachtens der Anteil zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 20 Prozent begrenzt werden,
um den Schwerpunkt der Verbesserung der Nahversorgungssituation gewahrleisten. AuRer-
dem halten wir es fUr notwendig, die ErschlieBungssituation am Knotenpunkt WeiRer
Weg/Langerweher Strafie/Lindenallee zu Uberprifen, um Behinderungen zu vermeiden.

Freundliche GriRe

Industrie- und Handelskammer
Aachen

R

LAy

Fritz Rotting
GeschaftsfOhrer
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Bauleitplanung
hier: Anderung des Flichennutzungsplanes ,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 flr einen Vollsertimenter mit einer Verkaufsflache von 1.550 m? geschaffen werden. Da-
nach ergabe sich nach dem Tragfahigkeitsmodell der Bezirksregierung Kéin folgende Berech-
nung. Dem Vollsortimenter mit einem Umsatz von rund 6,2 Millionen Euro misste im Radius
von 700 bis 1.000 Metern eine Einwohnerzahl von rund 8.400 gegenuber stehen, damit keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

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

VWeiterhin machen wir noch einmai auf die aus unserer Sicht probiematischie Erschliefbungssi-
tuation aufmerksam. Nach dem aktuellen Sachstand ist eine ,Rechts-rein-rechts-raus-Lésung"
an der Langerweher Stralle angedacht. Da der Einzelhandelsmarkt aber gerade fur die Ein-
wohner von Weisweiler dienen soll, erscheint die Losung der Verkehrsprobleme jedoch eher
kontraproduktiv zu sein.

Freundliche Grie

Industrie- und Handelskammer
Aachen

i A T @é "Llfh

h
Fritz Rétting (]
Geschaftsfuhrer
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13. April 2005

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

Ihr Schreiben vom 29.03.2005, Az.: 610.22.10-215

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Die Bedenken kdnnen nur zurlickgenommen werden, wenn durch entsprechende Gutachten
nachgewiesen wird, dass fir die Grundversorgung des Oristeils Weisweiler eine Versargungsliicke in
entsprechender GréRencrdnung besteht und durch die Ausweisung im Bebauungsplan keine
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Langerwehe zu erwarten sind.

Mit freundlichen Grifien

—
sfget])
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)
donnersiags 14.00 - 17.45 Uhr Postgiroamt K&In Nr.: 107 98-501

oder nach Vereinbarung (BLZ 370 100 50)
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81. Anderung des Flachennutzungsplanes — Ehemalige Ziegelei — und Neuaufstellung des BP-
215 — Ehemalige Ziegelei — lhre 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 Erschliefungen zu den Gemeindestrallen Weiller Weg" und ,Auf der Heide" nur Uber
eine einzige Zufahrt zur B 264 angebunden. Dies gilt auch fiir den Fall, dass das Gebiet ab-
schnittsweise entwickelt wird. Die drei bestehenden Zufahrten sind zu schlieRen, sie unterliegen
nicht mehr dem Bestandsschutz, da die Nutzung der Flachen geéndert wird.

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

» die bestehende Zufahrt zwischen den Flursticken 701 und 706 wird zu einer ,rechts
raus — rechts rein”- Losung umgestaltet, die insbesondere ein Linkseinbiegen vom
Verbrauchermarkt in Richtung Weisweiler baulich unterbindet — aktuell bekannter letzter
Lageplan vom 29.04.05;

» die Leistungsfahigkeit der B 264 sowie der beiden Knoten B 264/Lindenallee/Weilter
Weg sowie B 264/Langerweher Strale/Auf der Heide ist gutachterlich nachgewiesen fiir
die im 2. Absatz beschriebene Erschlielung;

* eine Linksabbiegespur zum Verbrauchermarkt ist im Weilken Weg nicht erforderlich;

¢ zwischen der Stadt und dem Landesbetrieb ist eine Verwaltungsvereinbarung abzu-
schlieen;

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

der Stadt.
StraBen. NRW-Betrichssitz - Postlach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Nietlertasseng Auclien
Telelon: G209/3808-0 Karl-Marx-Allee 220 - 520066 Aachen
Internet: www strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt@gstrassen.nrw.de Postlach 500245 - 52080 Aachen

Teleton: 0241/60030
WestL3 Disseldorl - BLZ 30050000 - Konto-Nr 4005815
Steuernummer: 3319/5972/0701



Daruber hinaus sind folgende Punkte zu beachten:

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

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

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

Die Zufahrten des Plangebietes zum ,Weillen Weg" und zu ,Auf der Heide" sind so weit
zurlck zu setzen, dass ausreichende Aufstellbereiche fir die Knotenpunkte verbleiben.
Bei der Zufahrt von der B 264 fur den Verbrauchermarkt handelt es sich um eine Son-
dernutzung, fur die jahrliche Geblihren zu zahlen sind. Der Gebiihrenbescheid 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 fahren, um die Anbindung der 3 Mehrfamilienhauser auf Flurstiick 659 Gber Alternativen si-
cherzustellen.

Mit freundlichen Griulien
Im Auftrag
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Zeichen - bei allen Schreiben bitte angeben

333.45-33.1/05-004

Bauleitplanung in der Stadt Eschweller

1. Aufhcbung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum Bebauungsplan
Nr. 210 - Ehemalige Ziegelel -

2. Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 215 — Ehemalige Zicgelei -

3. 81. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ehemalige Ziegelei -

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

[hr Schreitben vom 29.03.2005 - Az.: 610.22.10-215;
sehr geehrter Herr Fey,

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

Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der ’lanung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, ist aul der Basis der der—
zeit fir das Plangebiet verfiigbaren Uniterlagen nicht abschlieBend moglich, da
in diescer Region bisher keine systematische Erfassung der Bodendenkmaler
durchgefihrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine [ir die Abwiagung ver-
wertharen Grundlagen zur Verliigung,

Unabhédngig hiervon verweise ich jedoch auf die §8 15 und 16 DSchG NW und
hitte Sie sicherzustellen, dass bel der Planrealisierung auf diese gesetzlichen
Vaorgaben hingewiesen wird. Beim Aufireten archiologischer Bodenfunde oder
Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmaibchérde oder das Rheinische Amt

Besucheranschrift: 0 53115 Bonn - Endenicher Stratte 133 Zahlungen nur an den Landschaftsverband Rheinland - Kasse
0 53115 Bonn - Endenicher Stralte 129 und 129a 50663 Kaln auf eines der untenstehenden Konten
Westdeutsche Landesbank 60 061 (BLZ 300 500 00)
Besuchszeit: Mo - Fr. 9.00 - 15.00 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Deutsche Bundesbank Filiale KéIn 370 017 10 (BLZ 370 000 00)

Postbank Niederiassung Kéin 5 64-5 01 (BLZ 370 100 50)
Strallenbahnhaltestelle Bonn-Hauptbahnhot
Bushalieslelle Karlstralle - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 639, 800, 843, 845
DB-Hauptbahnhof Bonn

Der Direktor des Landschaftsverbandes Rheinlapdg=s
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fir Bodendenkmalpflege, AuBBenstelle Nideggen, Zehnthofstr, 45, 52385 Nideg-
gen, Tel.t 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzigiich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunichst unverindert zu erhalten. Die Wei-
sung des Rheinischen Amtes filr Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Ar—
belten ist abzuwarten.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

(a4

(Sahl}
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Stadt Eschweiler
Postfach 13 28

52033 Eschweiler AN

07042005

Roswitha Korfer

Planung

Telefor; 0240271011241
Telefax: 02402/101-1235
C-Mail: raswitha kooriordewy de

Aufstellung Bebauungsplan 215 Ehemalige Zlegeiel

81. Anderung Flachennutzungsplan

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die o.g. Bauleitplanung bestehen aus unserer Sicht keine Bedenkean,

Die ErschlieBung mit Gas, Wasser und Strom kann aus den umliegenden StraBen
sichergestclit werden. Die Versorgung des Wohngebietes ist durch Verlegung von
entsprechenden Leitung im Rahmen der ErschiieBung maéglich.

Zur Sicherung der clektrischen Versorgung ist es erforderlich eine Transformato-
renstation zu crrichten. Wir bitten Sie i0r die Staticn eine Flache von 5 m x 5 m so-
wie einc 2 m breiten, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu unseren Gunsten
zu belastenden Geléndestreifen, im Bebauungsplan auszuweisen.

Freundliche GriRe

EWV Energie- und Wasser-Versorgung GmboH
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i.A. Christé hl,s rit
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Anlage
Eintrag des gewlnschten Standortes der Trafo-Station

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Betriebsfiihrung der Geselischaften:
Ve s S Fiee e :

Geschaftstihrung:
AT
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!WRéViﬁFtw-iBéuiéitplahung in der éiadt Esi:_ﬁ-\_&éil'gf Séftéj

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

Datum: 11.4.05 10.06 Uhr

Betreff: Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Hier:

a) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.07.1991 zum BP 215 - Ehemalige Ziegelei -
sowie

b) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange bei der Neuaufstellung des
BP 215 - Ehemalige Ziegelei -

Sehr geehrter Herr Fey,

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

Die Erschliefung des Plangebietes durch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird durch
die auf den Strallen Weiler Weg/Auf der Heide verkehrenden Buslinien 28, 52 und den
Bushaltestellen "Weiler Weg" und "Am Schildchen"” sichergestellt. Wir weisen darauf hin, dass die
Bushaitestelle "Weiler Weg" im Weilen Weg in Héhe der geplanten Zuwegung zum
Verbrauchermarkt liegt. Die Verlegung und der Ausbau der Bushaltestelie ist im weiteren Verfahren
mit der ASEAG abzustimmen.

Mit freundiichen Griken

i.A. Rainer Lewandowski

ASEAG

Abt. Verkehrsplanung/Verkehrstechnik
Neukéllner Stralie 1

52068 Aachen

Tel.: 0241 /71688-332
Fax: 0241 /1688-237
E-Mail: Rainer.Lewandowski@aseag.de <mailto:Rainer. Lewandowski@aseag.de>




