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1. Vorberatung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 07.09.2006
2. Beschlussfassung Stadtrat ffentlich 25.10.2006
3;
4.

Bebauungsplan 269 - Langwahn -

hier:

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

l. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB)
werden nach Malgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen. (Anlage 1)

Il. Die Stellungnahmen der Behérden gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB werden
nach MaRgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen. (Anlage 2)

. Die sonstigen offentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungs-
vorlage und der Planbegrindung gewdurdigt.

V. Der Bebauungsplan 269 - Langwahn - (Anlage 5) wird gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen und die Begrundung (Anlage 6) als Abschlussbegriindung hierzu.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 10.05.2005 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 269 - Langwahn - gem&R § 2 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 02.06.2005 bis 04.07.2005 zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit ausgehangt und die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt.

In seiner Sitzung vom 25.01.2006 hat der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss die &ffentliche Aus-
legung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Plan-
entwurf nebst Begrundung hat in der Zeit vom 06.02.2006 bis 10.03.2006 &ffentlich ausgelegen. Die
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen oder Hinweise beinhalten, als An-
lage 7 und Anlage 8 beigefugt.

Die Verwaltung empfiehit den Entwurf des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - mit Begriindung ein-
schlieflich Umweltbericht gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieRen.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bauleitplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaltung ein-
gesehen werden:
* Einzelhandelskonzept flr die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, Méarz 2003
» Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik GmbH, Niederzier, No-
vember 2005
e Schalltechnisches Gutachten, SWA GmbH, Aachen, November 2005
» ,Landschaftspflegerischer Fachbeitrag der Stadt Eschweiler zum Bebauungsplan 269 - Lang-
wahn -* (April 2006)

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes werden Kosten in der folgenden GréRenordnung
entstehen:
o ErschlieBungsmaRnahmen: (Kreisverkehr und Ausbau des Kreuzungspunktes Langwahn /
Marienstralle) = nach einer ersten Kostenschatzung ca. 1.0 Mio. €
* AusgleichsmaRnahmen: kénnen Uber die Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetré-
gen mit den Grundstlckseigentimern abgerechnet werden

Diesen Ausgaben stehen Einnahmen aus Leistungen Dritter gegenuber:
¢ Einnahmen aus dem stadtebaulichen Verpflichtungsvertrag
¢ Fordermittel Stadterneuerung,
* Die Einnahmen aus dem Verkauf der stadtischen Grundsticke entstehen unabhingig vom
Bebauungsplanverfahren und werden zu den Kaufvertragen aufgeschlusselt.

Anlagen:

Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden
Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung)

Textliche Festsetzungen

Abschlussbegrindung zum Planentwurf mit Umweltbericht
Zusammenfassende Erklarung nach §10 (4) BauGB

Stellungnahmen der Biirger

Stellungnahmen der Behdrden
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -

Beschluss-

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschiag

1 | Herr Kno- | Der Birger sieht seine Existenz als Fotohandler erheblich ge- | Die Stadt Eschweiler ist im Rahmen ihrer kommunalen Planungs- | Die  Stel-
blauch, City | fahrdet. Durch die Einkaufszentren ,Auerbachstrale” und | hoheit aufgerufen, funktionsfahige Versorgungsstrukturen in der | lungnahme
Foto, Otto- | ,Langwahn® seien seine Existenz und die vier Arbeitsplatze in | Innenstadt und in den sonstigen Siedlungsschwerpunkten zu | wird  nicht
Wels-Str. 26 | seinem Geschaft in Gefahr. Der Wegfall von Kunden wiirde sich | sichern und zu entwickeln. Fur die Funktionsfahigkeit der Innen- | beriicksich-
13.04.05 auch darin begriinden, dass seine Kunden in der Stadt Parkge- | stadt sind besonders die zentrenrelevanten Sortimente von Be- | tigt.

e buhren bezahlen mussen, vor dem Einkaufszentrum aber nicht. | deutung. Zu den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen gehort
auch die Gruppe Foto/ Optik. Hier hat das CIMA Einzelhandels-
gutachten einen Bedarf in der Stadt Eschweiler ausgemacht. Die
Neuansiedlung des Elektronikfachmarktes im Rahmen des Be-
bauungsplanes Auerbachstral3e flllt diese Nachfrageliicke auf.
Schutz gegen Umsatz- und GewinneinbuRen auf Grund der kunf-
tigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen l&sst sich we-
der aus planungsrechtlichen Vorschriften noch aus dem Rick-
sichtnahme Gebot, das fur grundsticksbezogene Nachteile und
nicht fur die Minderung von Erwerbschancen gilt, ableiten. Zu den
Aufgaben der Bauleitplanung gehort es u. a. die Versorgung der
Bevélkerung sicherzustellen, allerdings darf die Bauleitplanung
nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzelhan-
delseinrichtungen vor Konkurrenz schitzen. Zum Thema Parken
siehe auch die Stellungnahme zum City management Eschweiler
e.V. vom 25.06.05 unter Nummer 2.

2 | CITY- 1. Die Planung zum Langwahn muss im Zusammenhang mit der | Zu 1. In dem hier angestrebten Verfahren steht das Einkaufszent- | Die  Stel-
manage- weiteren Ausweisung von SO-Gebieten in Eschweiler gesehen | rum am Standort Langwahn in der Betrachtung. Die Stadt hat ein | lungnahme
ment Esch- | werden (Auerbachstrale 7.500gm, Langwahn 6.000 gm, Weis- | Zentrenkonzept in Bearbeitung (vgl. Begrindung), in dem einzel- | wird  nicht
weiler e.V. weiler 2.000 gm) Der Ausweisung von 15.500 gm zuséatzlicher | ne Standorte zur Aufgabenerledigung fur die Gesamtstadt unter- | beriicksich-
25.06.2005 SO-Gebiete steht ein vom Einzelhandelsgutachten festgestellter | schiedliche Funktionen Gbernehmen. In diesem Zusammenhang | tigt.

fom Bedarf von 4.200 gm gegeniber. Dieser besteht in den Berei- | sind auch die Standorte Langwahn und Auerbachstrale differen-

chen Sport-/ Bekleidung, Young Fashion und Elektronik. Gemag | ziert worden. )

der Empfehlung des Gutachtens soll eine Ansiedlung dieses AU dém BitiNgort Welswall I ei h | t

Bedarfs in der Innenstadt oder in einer integrierten Lage erfol- Su o = atic b o s s bl ot ovid

gen. omment angeboten werqen, das die \{ersorgung far die Weis- >
weiler Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs deckt. Am =3
Standort Auerbachstralle entsteht ein Fachmarktzentrum mit ei- a
nem Schwerpunkt im Bereich Unterhaltungselektronik und Sport- ‘i

artikel. Beide Standorte sind daher fur die Betrachtung des hier
vorgelegten Bebauungsplanverfahrens nicht relevant.
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Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

2. Die Innenstadt mit einer Verkaufsflache von 25.000 gm ohne
Lebensmittel / Media / Einrichtung / Baumarkt soll laut Gutach-
ten einen Umsatz von 89,3 Mio. € erzielen. Dies entsprache
einer jahrlichen Flachenproduktivitdt von 3.500 € / gm. Dieser
Wert wird angezweifelt und eine Flachenproduktivitat von 2.000
€ / gm fir realistischer gehalten.

3. Mit dem fir die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die
Stadt Eschweiler eine Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist fur
die Lage und GroRRe Eschweilers im Bundesvergleich ein hervor-
ragender Wert. Eine Flachenexpansion kann daher nur zu einer
Kaufkraftumverteilung fhren.

Am Standort Langwahn soll ein Sondergebiet fur ein Einkaufs-
und Freizeitzentrum mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten und eine max. Verkaufsflache von ca. 6.000 gm ent-
stehen. Das Einzelhandelsgutachten kam zu dem Schluss dass
der Standortbereich ,Langwahn“ gute Bedingungen zur Etablie-
rung von Fachmérkten mit komplementéren innerstadtischen
Kernsortimenten biete. Durch eine Projektentwicklung am Lang-
wahn koénne langfristig ein nachhaltiger innerstadtischer Einzel-
handelsstandort geschaffen und die Flachen der vorhandenen
Brache des ehemaligen EWV-Gelandes reaktiviert werden. Jeder
der angesprochenen Standorte besitzt ein eigenes Profil, das sich
aus der Lage und den Randbedingungen entwickelt. Allen ge-
meinsam ist, dass diese Projekte den Standort Eschweiler als
LEinkaufsstadt Eschweiler* starken.

Zu 2. Die angesprochenen Zahlen entstammen dem CIMA Ein-
zelhandelsgutachten (Tabelle S. 54). Bei der Erarbeitung des
Gutachtens wurden branchenspezifische Verkaufsflachenproduk-
tivitdten zum Ansatz gebracht.

Zu 3. Die Handelszentralitat der Innenstadt Eschweilers im Seg-
ment Bekleidung, Wasche, Heimtextilien erreicht laut Gutachten
142. Im Segment Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto,
PC hat die Innenstadt jedoch nur eine Handelszentralitat von 25.
(CIMA, S.56) im Bereich Sportartikel von 31. Damit lasst sich
unmittelbar ein Nachholbedarf in diesen Segmenten ableiten.
Eine Flachenexpansion in diesen Bereichen kann den vorhande-
nen Kaufkraftabfluss eindammen. Sowohl die Kaufkraftbindung
als auch die Flachenproduktivitat sind differenziert und branchen-
spezifisch zu sehen. Ebenso muss innerhalb der Branchen auch
noch die Differenziertheit der jeweiligen Sortimentsstruktur be-
trachtet werden. Dass heil3t ist eine Branche gut besetzt, kann
dennoch die Sortimentsstruktur (junge Mode, Sportbekleidung...)
unzureichend sein. Aber eben von dieser Differenziertheit lebt ein
Mittelzentrum mit Bedeutungstiberschuss wie Eschweiler.
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4. Bereinigt um Lebensmittel / Media / Einrichtung / Baumarkt
sind in den Projekten folgende Verkaufsflachen geplant und
folgende UmsatzgroRen erreicht:

Auerbachstrale: VK = 4.000 gm, bei einem Umsatz von 3.500€/qm
— Gesamtumsatz: 14,8 Mio. €

Langwahn: VK = 3000 gm, bei einem Umsatz wvon 3.000€/gm
— Gesamtumsatz: 9,0 Mio. €

Weisweile: VK = 2.000 gm, bei einem Umsatz von 2.000€/qm
— Gesamtumsatz: 4,0 Mio. €

Dem in den SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von insge-
samt 27,8 Mio. € steht laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein
zusatzlicher Bedarf von 5,5 Mio. € gegenuber. Der Mehrumsatz
von 22,3 Mio. € geht, da die Zentralitét nicht nach belieben zu
steigern ist, (70% der Kunden kommen aus Eschweiler) daher
zu Lasten der vorhandenen Betriebe.

5. Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekt zeigen,
dass bei Verwirklichung schwerwiegende negative Folgen fir
den innerstadtischen Handel erwartet werden. Der vorhandene
Leerstand, die geplante Flachenerweiterung in der Rathausresi-
denz auf der Grabenstrae sowie die ungesicherte Nutzung des
Karstadt Warenhauses bieten die Moglichkeit gemal Einzel-
handelsgutachten bestehende Defizite innenstadtvertraglich zu
integrieren.

Zu 4. Die drei Standorte mit den unterschiedlichen Standortprofi-
len, verschiedenen Nutzungsarten zwischen zentrentypischem
und nahversorgungsrelevantem Angebot sowie unterschiedlichen
Branchen und Sortimenten, kénnen in den Umséatzen nicht belie-
big addiert werden. Daher sind die prognostizierten Gesamtum-
satzzahlen nicht nachvollziehbar und auch nicht addierbar. Wie
oben aufgefiihrt handelt es sich bei den angesprochenen 2.000
gm VK Flache in Weisweiler um den Standort eines Vollsortimen-
ters, der auch den Bereich Lebensmittel abdeckt so dass diese
Flache nicht in der Auflistung aufgeftihrt werden kann. Der zitierte
zusatzliche Bedarf von 5,5 Mio. € (CIMA-GmbH, S.130) be-
schreibt lediglich das Marktpotenzial fur die Innenstadt Eschwei-
lers im Bereich Sportfachmarkt und Bekleidungskaufhaus und
kann nicht fur das gesamte Stadtgebiet angesetzt werden.
Grundsatzlich ist absehbar, dass der Mehrumsatz in diesen Son-
dergebieten weitgehend aus der Eindammung etwaiger Kauf-
kraftabflisse entsteht. Zu den Aufgaben der Bauleitplanung ge-
hért es, die Versorgung der Bevoélkerung sicherzustellen und den
einzelnen Funktionen Standorte zuzuweisen; allerdings darf die
Bauleitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und vorhande-
ne Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schitzen.

Zu 5. Die Stadt Eschweiler setzt sich aufbauend auf das Einzel-
handelsgutachten mit den Folgen fur die Gesamtstadt und insbe-
sondere den innerstadtischen Handel im Zentrenkonzept differen-
ziert auseinander. Einzelne Standorte werden zur Aufgabenerle-
digung fur die Gesamtstadt unterschiedliche Funktionen tber-
nehmen. (vgl. Begrundung). Im Vorfeld der Entwicklung des
Standortes Langwahn wurden intensive Gesprache geflhrt, ein
Flachenangebot fir grof3flachigen Einzelhandel in der grinder-
zeitlichen Innenstadt zu finden. Doch die Geschaftslagen in der
Innenstadt shdlich und nérdlich der Indestralle Uberschreiten
kaum Flachengroen von 400 gm. Der Nachfrage stehen inner-
halb der Kernzone aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur
und der Eigentimersituation keine geeigneten Angebotsflachen
gegeniber. Die geplante Flachenerweiterung in der Rathausresi-
denz an der Grabenstralle umfasst eine Arrondierungsflache von
110 gm. Das Warenhaus ,Karstadt* steht als potenzielle Flache
fur die Ansiedlung von Einzelhandel nicht zur Verfugung.
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6. Beim Langwahn ist die Entfernung zu den FuRgangerzonen
mit ca. 250-350 Metern fur einen integrierten Standort viel zu
grol3. Die erforderlichen Synergie-Effekte zur Belebung der In-
nenstadt werden nicht erreicht.

Durch die Realisierung des Projektes wirde eine 3-polige In-
nenstadt entstehen, d.h. alle Magnet-Betriebe lagen sternférmig
am Rande des Zentrums. Aus Handels- und Kundensicht sind
die Laufwege viel zu lang und die Planung fiahrt so nicht zu einer
Starkung sondern zu einer Schwachung der Innenstadt. Der
CITYmanagement Verein halt deshalb die Ausweisung eines
SO-Gebietes fur groRflachigen Einzelhandel am Langwahn we-
gen seiner Gréfe und Lage fiir extrem ,innenstadtschadlich”.

Zu 6. Der Standort Langwahn ist gepragt durch seine Lage am
Rande der Innenstadt. Er wird im CIMA Einzelhandelsgutachten
positiv gesehen, unter der Pramisse, dass ein umfassendes Ent-
wicklungskonzept mit Einbindung der westlichen Marienstrale
realisiert wird. (CIMA Gutachten, S. 128). Uber geplante flankie-
rende Mafnahmen im Rahmen der Innenstadtentwicklung
(Standortumfeldverbesserung, Kreisverkehr, ,Stadteingang”, Aus-
bau Marienstralle, FuBwegeverknupfung) wird eine verbesserte
Anbindung an die bestehende Haupteinkaufslage der Fuligéanger-
zone Grabenstralle / Englerthstralle erreicht werden, so dass
durch die Ansiedlung am Langwahn positive Impulse fur diesen
sud-westlichen Teil der Innenstadt ausgehen werden. Eine positi-
ve Ausstrahlung auf die nérdliche Innenstadt durch den Standort
Langwahn wird nicht zu erwarten sein, Umsatzverteilungen inner-
halb des Eschweiler Stadtgebietes sind mdglicherweise nicht zu
vermeiden.

CITY-
manage-
ment Esch-
weiler e.V.

31.07.2006

Zum Bebauungsplan wird angeregt:
1. Integrierter Standort

Es wird mit Erstaunen festgestellt, dass der Planungsbereich
Langwahn als quasi integrierter Standort angesehen wird, ob-
wohl er nicht Bestandteil des Ortskerns und damit der Innen-
stadt ist. Diesen Standort noch als der Innenstadt zugeordnet zu
bezeichnen Ubersieht die vorhandenen infrastrukturellen Zasu-
ren, wie sie durch das Krankenhaus und die Baubldcke zwi-
schen Dechant-Deckers-Str. und Langwahn sowie die L238
gegeben sind. Der Bau eines Verkehrskreisels am Knoten der
westlichen MarienstralRe und des Langwahns fordert ohne sons-
tige Verbindungselemente nicht die Integration des Langwahns
in die Innenstadt, sondern sorgt nur im Ansatz fur eine bessere
Verkehrsauslastung des Knotenpunktes sowie eine Umfahrmég-
lichkeit fur die aus dem Langwahn ausfahrenden Besucher
(Rechtsabbiegerzwang) und somit bessere Zugénglichkeit des
Planbereiches Langwahn fir den Individualverkehr.

Das CIMA Gutachten aus 2003 hat deutlich gemacht, dass der
Bereich Langwahn in einem bestimmten MaRe durch eine be-
schrankte Ausweisung von Einzelhandel Synergieeffekte fur die
Innenstadt bewirken (starkere Kaufkraftbindung far die Sorti-

Vorbemerkungen:

- Die landesplanerische Genehmigung nach § 32 Landespla-
nungsgesetz liegt seit dem 26.01.2006 vor.

- Die 83. Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn -
wurde mit Datum vom 10.08.2006 von der Bezirksregierung
Koéln genehmigt.

- Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt durch einen
stadtebaulichen Verpflichtungsvertrag.

- Der Bebauungsplan trifft keine dezidierten sortimentsspezifi-
schen Festsetzungen, sondern unterscheidet grundsatzlich
in nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimen-
te. Nur im Bereich Textil / Bekleidung werden GréRenord-
nungen festgeschrieben. Weitere Sortimente (auch Schuhe)
werden nicht ausdricklich festgesetzt.

- Der Begriff der unzumutbaren stadtebaulichen Auswirkungen
soll Nachbargemeinden in ihrer Tragerschaft der Planungs-
hoheit schutzen, aber nicht die ansassigen Ladenbetriebe
vor Konkurrenz. Nur bei gewichtigen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung kann von einem
Anspruch auf Ricksichtnahme und Vermeidung von Auswir-
kungen ausgegangen werden. Stadtebauliche Konsequen-
zen zeigen sich dann, wenn die Schadigung des Einzelhan-

Die Stel-
lungnahme
wird  nicht
beriicksich-
tigt.
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mente U-Elektronik sowie Sportbedarf) und auch stadtebaulich
an die Innenstadt herangefuhrt und integriet werden kann,
wenn in starkem Mafe Umfeldpotentiale aufgebaut und einbe-
zogen werden. In der Begrindung zum B-Plan wird nur darauf
verwiesen, dass im Rahmen des Entwicklungskonzeptes ,sudli-
che Innenstadt” eine Verlangerung der FuRgangerzone tber die
Hospitalgasse angedacht ist, deren Fuhrung bis an den Lang-
wahn aufgrund der Gegebenheiten vor ort allenfalls bis zur De-
chant-Deckers-Str. realistisch moglich erscheint und als einzige
Integrationsmalnahme wohl keinen stadtebaulichen Wert dar-
stellt.

Fazit: Der Verein héatte sich gewiinscht, dass ein eindeutiger
stadtebaulicher Entwicklungsplan mit den dafir erforderlichen
Investitionsmallnahmen erarbeitet worden wére, aus dem her-
vorgeht, wie das Plangebiet Langwahn mit der Innenstadt ver-
zahnt werden soll. Wie die Stadt dies verwirklichen will, sollte
zumindest zeitgleich diskutiert und geplant werden, wenn schon
das jetzige Nutzungskonzept als alleinige Alternative zur Dis-
kussion gestellt wird.

dels die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung infra-
ge stellt oder die Zentrenstruktur nachhaltig veréndert.
Tatsachlich nimmt die Stadt aber mit ihrem Innenstadtpro-
gramm eine Aufwertung der Einkaufslagen vor und bindet
den Standort Langwahn, der zum zentralen Versorgungsbe-
reich gehort, ein.

- Das Einzelhandelskonzept der Stadt aus 2003 nennt Kauf-
kraftabflisse im taglichen Bedarf von 7,1 Mio. €, bei der Be-
kleidung von 8,9 Mio. € und bei Schuhen von 1,2 Mio. €.

Zu 1. Beim Standort Langwahn handelt es sich um einen integ-
rierten Standort. (vlg. dazu auch die Stellungnahme des CITYma-
nagement e.V. vom 25.06.05 unter Nummer 2. Punkt 6).

Im Rahmen des ,Entwicklungskonzeptes Sudliche Innenstadt
(von 2003) wurde ein Gesamtplan fur diesen Bereich entwickelt,
der u. a. die Anbindung des Standortes Langwahn an die Fuf3-
gangerzonen darstellt. Diese ,Umsetzungsorientierte Leit- und
Entwurfskonzeption zur Gestaltung der offentlichen Raume" wur-
de 2003/04 der Offentlichkeit vorgestellt. Im Bebauungsplanver-
fahren 269 - Langwahn - wurde ein Verkehrsgutachten erstellt,
das fur den Kreuzungsbereich Langwahn / Marienstral’e einen
Kreisverkehr vorsieht. Die Folge davon ist, dass die Gestaltung
dieses wichtigen ,Stadteingangs® zur Innenstadt Uberarbeitet
werden muss. Dies geschieht allerdings nicht im Rahmen des hier
betrachteten Bebauungsplanverfahrens. Die Gestaltung des
Kreisverkehrs und die Anbindung Uber die Marienstrasse an die
Fulgangerzonen werden in einem hoherwertigen Ausbaustan-
dard erfolgen, der im Bereich des Bebauungsplanes uber einen
stadtebaulichen Vertrag abgesichert ist. Im weiteren Verlauf der
Marienstrale wird der Ausbau in der Qualitat der bisherigen In-
nenstadtplanungen (z. B. Uferstrale, FulRgangerzonen Gra-
benstrasse / Neustrasse) nach MaRgabe der oben zitierten Leit-
und Entwurfskonzeption erfolgen. Die detaillierten StraRenpla-
nungen werden im Rahmen des Strassenausbaus in einer Bur-
gerinformation vorgestellt werden.

5/16



Nr.

Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

2. Stadtebauliche Zielsetzungen
In der Begrindung zum B-Plan werden folgende Ziele formuliert:

a) ,Neuordnung der EWV-Brachflachen und Einbindung einer
zukunftsfahigen Nutzung in die bestehende Stadtstruktur®

Die Umnutzung und Umstrukturierung des Planbereiches ist
unbedingt erforderlich. Die beabsichtigte Nutzung vor allem
durch das dominierende Fachmarktzentrum (Marktforum) durfte
jedoch kaum als Integration in die vorhandene Stadtstruktur
bezeichnet werden kénnen, welche im Norden durch einen
Grungurtel mit Sportaktivitdten, ansonsten vor allem durch
Wohnungsbau geprégt ist. Das beabsichtigte ,Torhaus* an der
August-Thyssen-Stralle mit Nutzungen im Bereich Fitness und
Wellness dirfte noch am ehesten verdeutlichen, wie man sich
der Umgebung anpassen und sich in die Stadtstruktur einglie-
dern kann. Ein Einbindung der Eingangsbereich am Langwahn
und an der Jahnstral3e in die Stadtstruktur findet seiner Meinung
nach nicht statt. Es handelt sich um reine Zu- und Abfahrten zu
einem grof3en ebenerdigen Stellplatzareal.

b) ,Abrundung und Aufwertung der Innenstadt"

Die Abrundung der Innenstadt ist mangels vorhandener infra-
struktureller Vorgaben nicht méglich und auch Versuche dazu in
der Planung (s. a. Punkt a) nicht zu erkennen. Eine Aufwertung
der Innenstadt kann nicht erfolgen durch ein Fachmarktzentrum
in Randlage. Durch das beabsichtigte Einzelhandelsangebot ist
reiner Zielkauf ohne Synergieeffekte fur die Innenstadt vorge-
geben. Es entsteht ein ,Griine-Wiesen" Standort. Wie er in der
Vergangenheit in nahezu allen Gewerbegebieten entstanden ist,
mit einer fast rechteckigen ,Verkaufskiste" und vielen ebenerdi-
gen Stellplatzen davor. 30 jahrige Erfahrungen in Eschweiler
und in der Region haben jeden Stadtplaner und auch die Ver-
bande des Einzelhandels und der IHK sehr nachdenklich ge-
macht.

Zu 2. a) Das ehemalige EWV-Geléande préasentiert sich seit lange-
rer Zeit als Brachflache mit einzelnen Mauerresten, Ruinenteilen
und Baumbestand. Da es sich um einen relativ grof3en, zentralen
Standort an einem der ,Stadteingangsbereiche" zur Innenstadt
von Eschweiler handelt, ist durch die aktuelle Situation eine nega-
tive Ausstrahlung auf das Umfeld und die angrenzende Innenstadt
zu beobachten. Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstande
wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren nach-
haltige Entwicklungsmaglichkeiten fir dieses Areal gesucht. Eine
Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich
als zukunftsfahige Lésung herauskristallisiert. Ausgehend von
dieser Nutzung entwickelt sich auf dem Gelande eine neue stad-
tebauliche Figur von Ost nach West, die in die bestehende Stadt-
struktur eingebunden wird. Im o6stlichen Teil am Langwahn wird
durch ein Baufenster die SchlieBung der relativ groen Licke in
der Baustruktur vorbereitet. Allerdings ist eine geschlossene Stra-
Renfront am Langwahn stadtebaulich auch nicht gewiinscht, da
das Gebdude Langwahn 52 Denkmalwert besitzt und von den
zustandigen Behodrden ein Abstand zum Gebaude gefordert wur-
de. Im westlichen Teil bleibt die vorhandene Stellplatznutzung an
der Jahnstrale bestehen.

Zu 2. b) Wie oben unter Punkt 1 schon aufgefuhrt wurde, wird
uber geplante flankierende MaRnahmen im Rahmen der Innen-
stadtentwicklung (Standortumfeldverbesserung, Ausbau Marien-
strale, FuBwegeverknipfung) eine verbesserte Anbindung an die
bestehende Haupteinkaufslage der FuRgéngerzone Grabenstralle
/ Englerthstralle erreicht werden, so dass durch die Ansiedlung
am Langwahn positive Impulse fur diesen std-westlichen Teil der
Innenstadt ausgehen werden.
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c) ,Komplettierung des Geschéaftsangebotes"

Die aus dem CIMA-Gutachten zu entnehmenden Hinweise (z.B.
Beschrankung auf Kaufkraftbindende Sortimente wie U-
Elektronik oder auch Sportbedarf) werden in keiner Weise tiber-
nommen. Die fur Eschweiler sinnvollen Ergéanzungs-
Einzelhandelsflachen sollen nach bisherigen Vorstellungen der
Stadt (Rat und / oder Verwaltung) an anderen, nicht integrierten
Standorten verwirklicht werden (siehe Auerbachstrafie). Ein
zuséatzliches Nahversorgungszentrum am Standort Langwahn in
einer GroBenordnung von 3.500 gm VK (Nettoverkaufsflache) ist
aufgrund der vorhandenen Verteilung der Nahversorgungsan-
gebote in Eschweiler und den Nachbarstadten in keiner Weise
erforderlich, weil auch keine Nachfrage gegeben ist. Bei einem
Zentralitatsgrad von 123 werden schon jetzt 23% des in Esch-
weiler anfallenden Umsatzes aus den Nachbarstadten generiert,
obwohl auch diese mit Nahversorgungszentren, allerdings ort-
lich integrierten (u. a. Kaufland in Stolberg u. Alsdorf, Edeka in
Wirselen, etc.) aufristen.

d) ,Fortfihrung des Platze-, Wegekonzeptes zur Attraktivitats-
steigerung der Geschaftslagen®

Im stadtebaulichen Entwurf und im Bebauungsplan kénnen wir
nicht erkennen, dass klare stadtebauliche Verbindungen zwi-
schen Schul-, und Hallenbadkomplex und der Innenstadt aufge-
baut werden. Verbindungen zwischen den Strallen werden
vielmehr nur durch groRle Stellplatzzufahrten vom Langwahn
und der JahnstraBe hergestellt. Stadtebaulich ansprechende
Verbindungen mit definierten Wegen und Anschlissen an die
Nachbarnetze sowohl fur FuBganger-, Radfahrer und Pkws sind
vorstellbar, aber nicht dargestellt.

Fazit: Die beabsichtigten stadtebaulichen Zielsetzungen (siehe
Begriindung zum B-Plan) werden in keiner Weise erflllt, so
dass dieser B-Plan den erforderlichen Ansprichen an zeitge-
maRen Stadtebau nicht gentgt und somit rechtlich angreifbar
wird.

Als grofites Problem erweist sich die beabsichtigte Nutzung als
Fachmarktzentrum, welche eine Integration in die vorhandene
Stadtstruktur unméglich macht. Alternative Nutzungen wie \Woh-

Zu 2. c) Zu den Sortimenten am Standort Auerbachstralie siehe
die Stellungnahme des CITY management e.V. vom 25.06.05
unter Nummer 2 Punkt 1.

Am Standort Langwahn wird die GroRenordnung von 3.500 gm
Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Sortimente von der
Bezirks-Regierung Koéln Abteilung Landesplanung nicht als prob-
lematisch angesehen. Die 83. Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde mit Datum vom 10.08.2006 durch die Bezirksregie-
rung Kéln genehmigt. Da es sich um einen integrierten Standort in
unmittelbarer Nahe zu den FuRgangerzonen Eschweilers handelt,
wird von diesem eine Ankerfunktion fur den innerstadtischen Ein-
zelhandel erwartet, der die Versorgungsfunktion der Innenstadt
weiter starken wird. Dabei bietet dieses groRflachige Einkaufs-
zentrum mit seiner Magnetwirkung eine Erganzung zum vorwie-
gend durch kleinteilige Angebotsstrukturen gekennzeichneten
Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und kann damit
Kaufkraftabflusse binden.

Zu 2. d) In der Begrindung zum Bebauungsplan (S. 6) ist das
stadtebauliche Konzept detailliert beschrieben. Ausgehend von
der Stralle Langwahn soll eine geschwungene und leicht tber-
hohte ,Arkade” als Uberdachter FuBweg dem Ort eine neue Identi-
tat geben und die dahinter liegenden Nutzungseinheiten zusam-
menfassen. Eine multifunktionale, witterungsgeschitzte ,Markt-
halle* bildet das Zentrum der Anlage. Uber die groRztigigen Vor-
flachen und die ,Arkade” ist eine fullaufige Verbindung zwischen
den Sport- und Schulanlagen an der Jahn- und August-Thyssen-
Stralle und der Innenstadt moglich. Die architektonische Qualitét
der Umsetzung dieses Projektes ist im stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan abgesichert. Eine weitere Differenzierung
der Ausgestaltung der FuR-, Rad-, und PKW Verbindungen erfolgt
im Rahmen des Straenausbaus der Marienstralte und der Kreu-
zung Langwahn / Marienstralle (Kreisverkehr).

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung dieses Brachgelén-
des wurden in den letzten Jahren in mehreren Verfahren alterna-
tive Nutzungen und Konzepte (Wohnungsbau, Buro, Verwaltung,
Dienstleistungen, Gewerbe, Einzelhandel) untersucht und disku-
tiert um eine zukunftsfahige Nutzung zu finden. Dabei hat sich
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nungsbau (mit Altenwohnungen in der Innenstadt etc., Mehrge-
nerationenhauser) und spezielle Dienstleistungen gerade in
Verbindung zum Krankenhaus sowie erganzendem Einzelhan-
del werden nicht vorgestellt. Normalerweise werden stadtent-
wicklungspolitische Ziele in Bebauungsplanen umgesetzt, wobei
offentliche und private Interessen miteinander abgewogen wer-
den. In diesem Bebauungsplan ist leider nur die private Interes-
senlage eines Projektentwicklers / Investors zu erkennen.

3. Umsatzverteilungen

Laut B-Plan-Entwurf werden max. 6.000 gm groRflachiger Ein-
zelhandel ausgewiesen. Auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente durfen max. 3.500 gm VK, auf zentrenrelevante jeweils
1.500 gm VK, aber max. 3.000 gm VK entfallen. Bei einem
Fachmarktkonzept wie dem hier vorgestellten wird ein nicht
unerheblicher Umsatz generiert, welcher zu Umsatzverteilungen
fahren wird.

Die Umsatzverteilung ist richtigerweise zuerst einmal nur eine
o6konomische, nicht eine planungsrechtliche GréRe. Fir dieses
Bebauungsplanverfahren ware es fur die weitere Diskussion
aber sehr hilfreich gewesen, wenn seitens der Stadtverwaltung
ein Gutachten uber die Auswirkungen der Ansiedlung und somit
die Umsatzverteilung in einzelnen Sortimenten in Auftrag gege-
ben worden ware. Nur an einer kleinen Stelle in der Begriindung
zum B-Plan wird der Versuch unternommen, beim Sortiment
Textilien und Bekleidung zu relativieren, allerdings nicht darzu-
stellen, welche Auswirkungen ein 1.500 gm groRRer Textiimarkt
hat.

a) Taglicher Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und Ko&rper-
pflege)

Laut CIMA-Gutachten gibt es in diesem Sortiment in Eschweiler
158 Betriebe mit 27.000 gm Verkaufsflache und einem Jahres-
umsatz von ca. 161 Mio. € bei einer Handelszentralitat von 123.
Dies allein bedeutet schon, dass zusatzliche Verkaufsflachen
nicht erforderlich sind, dass sie zu einem Verdrangungswettbe-

eine Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und Freizeitzentrum als
zukunftsfahigste Lésung herauskristallisiert. Daneben er6ffnet der
Bebauungsplan im Sondergebiet zusatzlich die Genehmigungsfa-
higkeit fur ,Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke"
und fur ,Buro- und Verwaltungsgebaude®, damit waren auch die
angesprochenen ,speziellen Dienstleistungen in Verbindung zum
Krankenhaus" planungsrechtlich zulassig.

Im Bebauungsplan sind nach §1 (7) Baugesetzbuch die ,&ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen". Dies erfolgt auch in diesem Verfahren.

zu 3. Umsatzumverteilungen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind differenzierter als in
der Stellungnahme beschrieben, da die GréRenordnungen fur
einzelne zentrenrelevante Sortimente weiter unterteilt sind. Wie in
der Begrindung zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - darge-
stellt, wird die Obergrenze der Verkaufsflache fur die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente auf maximal 3.500 gm begrenzt,
damit die Tragfahigkeit dieses Standortes nicht Gberschritten wird.
Wie auch die IHK Aachen in ihrer Stellungnahme vom 17.02.2006
(siehe Stellungnahmen der Behérden (TOB) zum Bebauungsplan
269 - Langwahn -) bestatigt ist, angesichts der integrierten Lage
des Standortes, die Ansiedlung zur Deckung der Nachfrage im
Stadtzentrum als vertraglich anzusehen.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten wird, wie in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - dargestellt, die Ver-
kaufsflache auf maximal 3.000 gm beschrénkt, wovon maximal
2.000 gm auf die Sortimentsgruppe Bekleidung entfallen kénnen.
Im CIMA Einzelhandelsgutachten wurde in Eschweiler in der Wa-
rengruppe Bekleidung / Wasche / Heimtextilien ein Kaufkraftpo-
tenzial von 29,6 Mio. € ermittelt. Bei einem angenommenen Um-
satz (im Bundesdurchschnitt) von 3475 € / gm VK ergibt sich eine
rechnerische Tragfahigkeit von 8.520 gm. Hier, am Standort
Langwahn, wird allerdings die Begrenzung auf maximal 2.000 gm
festgeschrieben. Gleichzeitig wird fur einen einzelnen gréReren
Fachmarkt fur den Einzelhandel mit den Sortimenten Textilien,
Bekleidung, Pelzwaren (WB 19-30) die Verkaufsflache auf maxi-
mal 1.500 gm begrenzt.
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werb und somit zu Umverteilungen und Geschaftsaufgaben
fuhren werden. In diesem Sortiment konsumieren die Eschweiler
selbst ca. 131 Mio. €/a. Mit dem neuen Fachmarktzentrum wer-
den Umsatze von 17.5 Mio. €/a erzielt, so dass somit in Esch-
weiler ca. 13,5 % des Umsatzes in diesem Sortiment durch die
Ausweisung im Langwahn umverteilt wird.

b) Textilien, Bekleidung

Auf ca. 17.350 gm werden ca. 49 Mio. €/a bei einem Zentrali-
tatsgrad von 166 umgesetzt. Von der Eschweiler Bevolkerung
werden somit ca. 29,5 Mio. €/a umgesetzt. Bei einem Umsatz
von ca. 3.500 €/gm werden auf den Standort Langwahn 5,25
Mio. €/a entfallen, was zu einer Umsatzverteilung in Eschweiler
von ca. 18% fuhren wird.

c) Schuhe

In Eschweiler werden ca. 6 Mio. €/a in diesem Segment umge-
setzt. Ein Schuhgeschéaft mit ca. 1.000 gm VK wird somit 2 Mio.
€/a generieren, sodass mindestens 33% des Umsatzes umver-
teilt werden.

Fazit:

Die Umsatzverteilung ist zwar nur eine 6konomische Gréfe und
zunachst planerisch nicht relevant, sie ist aber wichtig, wenn
sich daraus wesentliche, negative stadtebauliche Wirkungen
ableiten lassen. Ein Urteil des OVG Munster (OVG NW, AZ 7 A
2902/93) vom 05.09.97 macht deutlich, dass Umsatzumvertei-
lungen von 10% und mehr nicht mehr als unwesentlich betrach-
tet werden kénnen.

Da die Umsatzumverteilungen der beabsichtigten Planung die
bisher richterlich vorgegebenen Werte um das zwei- bis vierfa-
che Ubersteigen, muss somit von einer wesentlichen stadtebau-
lichen Auswirkung auf die Stadt Eschweiler und teilweise die
Region ausgegangen werden, da vorhandene Verkaufsflachen
in nicht unerheblichem MaRe verdrangt und wegfallen werden.
Bei den oben aufgefuhrten Daten handelt es sich um Daten,
welche sich auf Gesamt-Eschweiler beziehen. Fur Eschweiler-
Mitte darften sich somit Umsatzumverteilungen in einzelnen

Far die restlichen 1.500 gm zentrenrelevanten Sortimente sind mit
der Festsetzung der Mindest- und Maximalgréen (500-900 gm)
der Fachmarkte am Standort Langwahn maximal drei Fachmarkte
mit 500 gm Verkaufsflache moglich. Mit diesen Festsetzungen der
Mindest- bzw. MaximalgréRe der Verkaufsflachen soll eine Uber-
dimensionierung aber auch eine Ansammlung von kleineren L&-
den (,Mall‘) an diesem Standort ausgeschlossen werden. Zulas-
sig sind alle im Bebauungsplan aufgefuhrten zentrenrelevanten
Sortimente. Eine kleinteiligere Differenzierung der einzelnen Sor-
timente wird nicht vorgenommen, da es sich um einen integrierten
Standort im Siedlungsschwerpunkt handelt. Im Umkreis des in
diesem Verfahren betrachteten Langwahn-Standortes sind Ein-
zelhandelsunternehmen mit Sortimenten wie z. B. die angespro-
chenen Schuhe oder Sportartikel planungsrechtlich auch in Gré-
lenordnungen bis 800 gqm Verkaufsflache in den MI-Gebieten
bzw. sogar groRflachig in den Kerngebieten (MK) zul&ssig.

Die in der Stellungnahme angenommenen Zahlen Gber Nachfra-
ge, Umsatz, gm VKF und Raumleistungsziffern sind prognostisch
und kalkulatorisch fehlerhaft. (Umsatzzahlen werden mit Nachfra-
gezahlen verglichen...) Auch einen Schwellenwert fir einen stad-
tebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss / Umverteilung gibt es
nicht. Bei aller prognostischen Unsicherheit liegt die Bandbreite
vielmehr zwischen 10 und 30 %. Die Umsatzwerte beruhen auf
nicht belegten Schatzungen und sind spekulativ und verkennen
die Marktbedeutung des Vorhabens (ca. 2.100 gm VK Vollsorti-
menter, ca. 1.200 gm Discounter, ca. 1.200 gm C & A, ca. 500 gm
Textil und 500 gm Schuhe etc.). Mégliche Umverteilungswirkun-
gen fur Einkaufsbereiche, Einzugsbereiche und Zentralitatsstufen
sind Uberzogen dargelegt und so pauschal nicht ermittelbar. Die
vergleichsweise geringen Marktanteile der einzelnen Branchen
werden sich nur geringfuigig erhéhen, zumal in der Bekleidung ein
spezialisiertes Angebot auf junge Mode platziert werden soll.

Vielmehr haben die hier vorgesehenen Erweiterungsmafinahmen
nur eine ergdnzende Versorgungsbedeutung und werden dem
Erhalt der Wettbewerbssituation der Innenstadt auch im regiona-
len Kontext dienen. Unterschwellig bei Ansiedlung des Vorhabens
ein worst-case-Szenario und damit die Verédung der Innenstadt
zu prognostizieren, verkennt den Sachverhalt véllig.
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Sortimenten in viel héherer Grélenordnung ergeben.

Die von den Nachbarstadten sowie dem Einzelhandelsverband
und der IHK vorgetragenen Bedenken haben somit den Kern
der Problematik getroffen. Auch diese Auffassungen sollten
nachdenklich stimmen.

4. Zusammenfassung

Es wird festgehalten, dass drei wichtige Punkte einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen:

Beim Langwahn handelt es sich um keinen integrierten Stand-
ort, es sei denn, die Stadt wiirde zeitgleich ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept mit InvestitionsmaRnahmen zur Verzah-
nung der Innenstadt mit dem Langwahn beschliel3en.

Alle in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefuhrten stad-
tebaulichen Ziele werden nicht umgesetzt oder verfehlt, u. a.
auch durch das Fehlen alternativer Nutzungskonzepte fur dieses
EWV-Areal.

Umsatzumverteilungen finden in einer GrofRenordnung (bis zu
40% in einzelnen Sortimenten) durch den Standort Langwahn
statt, die nicht nur fur Eschweiler-Mitte, sondern auch fur die
Gesamtstadt und die Region erhebliche stadtebauliche Auswir-
kungen zeitigen.

Damit werden die Aussagen dieses Bebauungsplanentwurfes
269 - Langwahn - mit schwierigen und unnétigen Problemen
belastet und rechtlich in starkem Mafle angreifbar.

Der Rat der Stadt wird gebeten, dieses Vorhaben noch einmal
zu Uberdenken und Planalternativen fir das ehemalige EWV-
Geldande zur Diskussion zu stellen. Dartiber hinaus wére es
schade, wenn das zu beplanende Areal nicht dazu genutzt wird,
die in der Begriindung aufgezeigten stadtebaulichen Ziele (wie
Verbindung des Schul- und Sportgurtels mit der Innenstadt oder
Einbindung in die vorhandene Stadtstruktur) in groen Teilen zu
verwirklichen.

Allgemeine Entwicklungstendenzen des Einzelhandels, das Kon-
sumverhalten, regionale Einflisse oder die wirtschaftliche Ent-
wicklung kénnen dem Vorhaben ebenso wenig entgegengesetzt
werden. Angesichts der Vielzahl von Faktoren, die die Attraktivitat
der Innenstadt bestimmen, reicht die bloRe Vermutung einer zu-
nehmenden Lageverschlechterung (,Trading-down-Effekt‘) der
Innenstadt zur Begrindung einer besonderen Schutzbedurftigkeit
gegeniber einer Planung von Einzelhandelsflaichen nicht aus.
Hinzukommt, dass die Zielsetzung den Standort und damit die
Innenstadt aufzuwerten nach § 1 Abs. 6 BauGB eine Planungs-
leitlinie ist, die in der Abw&gung insbesondere zu beriicksichtigen
ist. Besonders vor dem Hintergrund des Aufbaues neuer Struktu-
ren auf dem ehemals brachliegenden Industriegelénde ist dies
von Belang, da hier ein sichtbarer stadtebaulicher Impuls gesetzt
wird.

Es kann daher auch nicht abwagungsfehlerhaft sein, wenn die
Stadt sich fur eine bewusste Starkung ihrer Zentralitat innerhalb
ihres Stadtgebietes entscheidet und einen fur die Weiterentwick-
lung der Stadt unverzichtbaren Standort durch stadtebauliche
Malnahmen férdert, um so seine wirtschaftliche Schubkraft posi-
tiv zu nutzen. Gleichzeitig wird einer weiteren negativen Entwick-
lung dieses Standortes durch konzeptionelle Manahmen begeg-
net.

zu 4. siehe oben unter Punkt 1, 2, und 3
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Der ganz uberwiegende Teil des Plangebietes stellt ein Sonder-
gebiet dar, auf dem ein Investor fir REWE 2.509, fur Penny
1.206, fur C&A 1.200, fur Takko 605, fur Shoe4You 604 und fir
Rossmann 604 Quadratmeter Verkaufsflache vorsieht. Selbst
wenn sich dieser Besatz andern sollte, geht es um Verkaufsfla-
chen zwischen 5.000 und 6.000 gm. lhnen dienen zwischen 350
und 476 Stellplatze mit Zu-/Abfahrten Gber Langwahn, Thyssen-
und Jahnstrasse. Wesentliches Planungsziel ist die Ansiedlung
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe.

1. Es mag sein, dass es in Eschweiler eine Chance fur uberértli-
che Kaufkraftbindung gibt. Sie engt sich allerdings auf Unterhal-
tungselektronik und Sportartikel ein (sog. ,Einzelhandelsgutach-
ten" von CIMA, Bonn, Marz 2003). Um beide Branchen in Esch-
weiler anzusiedeln, reicht z.B. das Areal dstlich REAL. GroRfl&-
chiger Einzelhandel stellt dort die schlissige Vollendung der

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

4 | Frau Pflanz | Die Burgerin auRert ihre Enttauschung, dass die in der Presse | Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichen grundsétz- | Die  Stel-
Kénigs- dargestellte Entwicklung des Marktcenters am Langwahn nur zu | lich die angesprochene Lésung einer ,Markthalle. Im Sonderge- | lungnahme
bergerstr. 31 einer Ansammlung von Laden fuhrt, die so schon in der Innen- | biet ist u. a. eine maximale Verkaufsflache fur nahversorgungsre- | wird  nicht

; stadt vorhanden sind. Sie schlagt die Errichtung einer Markthal- | levante Sortimente von 3.500 gm festgesetzt. In dieser GréRen- | beriicksich-
04.02.06 le, wie sie in anderen Landern ublich ist, vor, in der alle Markt- | ordnung kénnte also ein Projekt mit der angesprochenen ,Markt- | tigt.

stande des Eschweiler Marktes untergebracht wirden und ein | halle® genehmigungsfahig sein. Der Bebauungsplan bildet aller-

sténdiger Verkauf von frischen Lebensmitteln stattfande. dings nur den Rahmen fir die einzelnen unterschiedlichen Bau-
vorhaben, weitergehende Festsetzungen die dezidierter die Archi-
tektur festschreiben sind nicht vorgesehen. Die Idee einer ,Markt-
halle" wie sie in studlichen Landern existieren, entspricht nicht den
Vorstellungen des Investors.

5 | Herr Har- Zum Bebauungsplan wird angeregt vom Planinhalt Abstand zu | Der politische Wille des Rates der Stadt Eschweiler ist die Aufstel- | Die  Stel-
chen nehmen. Falls der Planinhalt weiter verfolgt werden soll, schlagt | lung dieses Bebauungsplanes. Der Bundesgesetzgeber regelt im | lungnahme
Preyerstr. 72 der Burger vor, zunachst das weitere Planverfahren auszuset- | Baugesetzbuch die Beteiligung der Offentlichkeit im Bebauungs- | wird  nicht

, zen und eine intensive Blrgerbeteiligung durch eine Einwohner- | planverfahren im § 3 BauGB. Daruber hinaus wird in der ,Satzung | ber{icksich-
10.03.06 versammlung stattfinden zu lassen. der Stadt Eschweiler Uber die Burgerbeteiligung nach § 3 Bauge- | tigt.

setzbuch” diese Beteiligung weiter differenziert. Im Falle dieses
Bebauungsplanes wurde eine ,Burgerbeteiligung im Regelfall*
nach §4 dieser Satzung durchgefiihrt. Fur die Burger war im Rah-
men der 6ffentlichen Auslegung und vor dem Hintergrund einer
umfassenden Berichterstattung im Ausschuss und Presse ausrei-
chend Gelegenheit zur AuRRerung von Anregungen gegeben.

Der Bebauungsplan regelt durch seine Festsetzungen die maxi-
malen Verkaufsflachen, bzw. die Zulassigkeit von Sortiments-
gruppen. Er macht keine Aussagen zu den einzelnen Firmen,
Betreibern oder einzelnen Mietflachen.

Die Anzahl der Stellplatze ist naturlich konzeptabhangig. Im Ver-
kehrsgutachten wird eine Summe von 350 (280 Kunden und 70
Personal) angesetzt, dazu kommen die rund 75 bereits vorhande-
nen Stellplatze an der Jahnstrale.

zu 1. Zur Positionierung der Stadt Eschweiler als ,Einkaufsstadt"
wird auf das angesprochene CIMA -Einzelhandelsgutachten ver-
wiesen. Zu den einzelnen Branchen siehe auch die Stellungnah-
me zum City Management Eschweiler e.V. vom 25.06.05 bzw.
31.07.06 unter Nummer 2 bzw. 3.
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Nr.

Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Entwicklung in diesem Gebiet dar. Einer zuséatzlichen Auswei-
sung eines Sondergebietes bedarf es also am Langwahn nicht.

2. Die mit dem Planinhalt beabsichtigten Ansiedlungen kénnen
die innerstadtische Wirtschaftsstruktur kaum verbessern. Denn,
so die Gutachter, es gibt nur begrenzten sortenspezifischen
Entwicklungsspielraum in Eschweiler. Mit dem Langwahnprojekt
ist deshalb anstelle von Verbesserungen eher das Gegenteil zu
befuirchten. Auch die Gutachter erkennen, dass der Bebauungs-
plan in seiner jetzigen Struktur sowohl zu einem Stadtumbau als
auch zu einer erheblichen Einschrankung der Entwicklungsspiel-
rdume vor allem fur das CityCenter fuhren wird. Dort werden
sogar Betriebsstilllegungen erwartet. Konsequenz aus einer
solchen Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes am
Langwahn wére die Verursachung eines neuen Missstandes
mindestens im CityCenter.

3. Mit ihren Bewertungen der Aussichten fiir das Plangebiet sind
die Gutachter gleich in mehreren Formulierungen vorsichtig.
Auflerdem stellen sie einer vielleicht positiven Entwicklung am
Langwahn maRgebliche infrastrukturelle Vorleistungen durch die
Stadt voran. SchlieBlich ist bei der weiteren Beplanung des
Langwahngeléndes der Stillstand in der Bevélkerungsentwick-
lung zu beriicksichtigen (so CIMA ebenso wie Bertelsmann-
Stiftung zu Eschweiler in ,Wegweiser demographischer Wan-
del“, 2006) Sollten Wachstumspotentiale tberhaupt noch beste-
hen, so suchen sie die CIMA-Gutachter in der Stadt-
rand(zu)wanderung aus dem Aachener Verdichtungsraum.
Nicht zuletzt sehen sie die Aussichten fur Unterhaltungselektro-
nik und Sportartikelmarkte bloR als ,méglich“ an und stellen fest,
dass ,...der Einzelhandel in Eschweiler mit Blick auf die wirt-
schaftsraumliche Lage und den regionalen Wettbewerb gut posi-
tioniert ist." Es gebe nur begrenzte Entwicklungsgelegenheiten
(s. 0.).

4. Als stadtische Vorleistungen erwarten die Gutacher eine ,um-
fassende stadtebauliche Anbindung des Bebauungsplangebie-
tes an die Marienstrafle.” Der Bebauungsplan sieht jedoch keine
stadtebaulichen Aktivitadten, sondern lediglich verkehrliche Be-
gleitaktivitaten (insbes. Kreisverkehr Langwahn) vor. Erst recht
sind die mit dem Plan bekannt gewordenen MalRnahmen nicht

Zu. 2. Zu den Folgen dieser Ansiedlung siehe auch die Stellung-
nahme zum City Management Eschweiler e.V. unter Nummer 2
Punkt 5 vom 25.06.05 sowie die Vorbemerkung unter Nummer 3
der Stellungnahme vom 31.07.06.

Die zukinftigen Entwicklungsspielraume des CityCenters werden
nicht zwingend durch das Projekt Langwahn eingeschrankt. Stad-
tebauliche Missstande sind nicht zu erwarten. Zumal das CityCen-
ter stationaren Einzelhandel anbietet ebenso wie der zentrale
Geschaftsbereich und damit der zentralen Lage mehr Konkurrenz
bietet als der Standort Langwahn, der die grole Flache anbietet
in Erganzung des zentralen Angebotes.

Zu 3. Zu der Einschatzung der Gutachter und den infrastrukturel-
len Vorleistungen siehe auch die Stellungnahme zum City Mana-
gement Eschweiler e.V. vom 25.06.05 unter Nummer 2 Punkt 6.

Zu 4. Zur Umfassenden stadtebaulichen Anbindung an die Innen-
stadt siehe die Stellungnahme zum City Management Eschweiler
e.V. vom 25.06.05 bzw. 31.07.06 unter Nummer 2 Punkt 6 sowie
unter Nummer 3 Punkt 1 und Punkt 3
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Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

umfassend; jedenfalls missen sie so durchgreifend sein, dass
sie die Trennlinie, bestehend aus Dechant-Deckers- / Franz-
stral®e, gegeniiber dem Stadtkern nachhaltig aufheben.

5. Seien es die in der Begrindung benannten 350, seien es die
den Planunterlagen entnehmbaren 476 Parkplatze, beides be-
lastet die Nachbarbereiche des Plangebietes. Die Zu- / Abfahrt
durch Thyssen- und JahnstraRe werden intensiv von Kindern
genutzt, die zum Kindergarten, zur Schule und zu den Sportstat-
ten gehen. Die mit den zahlreichen Parkplatzen verbundenen
Ziel-/Quellverkehre verursachen Gefahrensteigerungen.

6. Zwar braucht der Bebauungsplan nicht vorrangig private wirt-
schaftliche Interessen zu schitzen. Es erhebt sich jedoch die
Frage, ob auf die vorhandenen gebihrenpflichtigen Parkhauser
im CityCenter und bei P&C mehr Rucksicht genommen werden
muss, anstatt sie mit mehreren hundert sicherlich entgeltfreien
neuen Parkplatzen konkurrieren zu lassen. Fur mehr Ricksicht-
nahme spricht die Eschweiler Situation. Denn seit fast drei Jahr-
zehnten begriinden Eschweiler und das stadtische Marketing
den Ruf als Einkaufsstadt nicht zuletzt mit dem auf privates Ri-
siko geschaffenen Parkplatzangebot im CityCenter. Besonderes
Engagement der Stadt ist erst kirzlich neben die private Initiati-
ve zur Errichtung des Parkhauses neben P&C getreten.

7. Die Stellungnahmen von IHK und CITYmanagement aus Mai
bzw. Juni 2005 sind weiter zu beachten. Im vorigen Jahr hatten

Zu. 5. Wie unter Punkt 1 aufgefiihrt wird im Bebauungsplanver-
fahren basierend auf dem Verkehrsgutachten von 350 Parkplat-
zen im Sondergebiet und den ca. 75 vorhandenen Stellplatzen an
der Jahnstrasse ausgegangen. Das Sondergebiet wird Uiber drei
vorgesehene Zu- / und Abfahrten erschlossen (am Langwahn, an
der August-Thyssen-Strasse, an der Jahnstralte). Dies wurde im
Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan (IGEPA, Niederzier, Jan
2006) untersucht. Die Schlussfolgerungen des Verkehrsgutach-
tens sind in den Bebauungsplan eingeflossen. Des Weiteren wur-
de aufgrund der FuBgéngerstrome im Kreuzungsbereich August-
Thyssen-Strasse / Jahnstrate die Anlage eines ,Zebrastreifens"
empfohlen. Dieses Handlungserfordernis wird allerdings nicht
durch das B-Plan Verfahren ausgeltst und daher in einem sepa-
raten Verfahren vertieft untersucht.

Die Belastungen durch Immissionen sind im Schalltechnischen
Gutachten der SWA Aachen GmbH, zum Bebauungsplan 269 -
Langwahn - (Jan. 2006) untersucht worden. Die daraus resultie-
renden Festsetzungen wurden im Bebauungsplan umgesetzt,
womit ein ausreichender Schutz der Nachbarbereiche in dieser
Hinsicht gewahrleistet ist.

Zu 6. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kénnen keine
Festsetzungen getroffen werden zur Bewirtschaftung von Park-
platzflachen auf privaten Grundsticken. Aufgrund der Vorgaben
des Schallschutzgutachtens wird allerdings die Nutzung der Stell-
platze fur die Zeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr untersagt. Dabei
handelt es sich um notwendige Stellplatze fur die Nutzungen und
nicht um Parkplatze.

Zu 7. Zur Stellungnahme der |IHK siehe auch die Tabelle mit der
Auflistung der Stellungnahmen der Behdrden (TOB) zum Bebau-
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die Investitionsabsichten stadtstrukturell ansprechendere Inhal-
te. Waren gleichwohl schon damals die Stellungnahmen von
IHK und CITYmanagement angebracht, so gilt das gegenuber
den neueren Investitionsvorstellungen umso mehr. Soweit sie
dem hier Vorgetragenen nicht widersprechen, werden deshalb
die beiden Stellungnahmen auch zum Inhalt der heutigen Anre-
gungen gemacht.

8. Bei alldem soll auf die Planung eines Sondergebietes fur
grof¥flachigen Einzelhandel am Langwahn verzichtet werden.
Will man jedoch an der Planung festhalten, so ist eine stadte-
planerische Gesamtkonzeption als Leitbild fur die Kernstadt
unerlasslich. Sie muss die Einzelheiten des gutachterlich vor-
ausgesagten stadtebaulichen Umbaus bestimmen und fur Stadt
und Burger wirtschaftlich einschatzen. Dazu gehéren auch, mit
Hilfe der weiteren Stadtplanung die leicht Gberdurchschnittliche
Kaufkraft in Eschweiler ,durch Zuzug kaufkraftmaRiger Bevolke-
rung das Kaufkraftniveau zu stabilisieren (CIMA; ebenso Ber-
telsmannstiftung, s. 0.). Es soll noch offen bleiben, ob diese
gutachterliche Empfehlung auch durch eine Umplanung fur das
Langwahngeldnde mindestens teilweise verwirklicht werden
kann.

9. Es ist leicht nachvollziehbar, dass sich das Langwahnprojekt
vielfaltig auf Eschweiler auswirkt. Ob zu den jetzigen oder zu
Uberarbeiteten Planinhalten verdient eine so weit tragende Pla-
nung die Einbeziehung der Einwohner tUber die Mdéglichkeiten
bloRer schriftlicher Stellungnahmen hinaus. Deshalb sollte mit
vorbereitenden Informationen sowie unter Beteiligung vor allem
von IHK und CITYmanagement e.V. Gelegenheit fur intensive
Burgerbeteiligung in einer Einwohnerversammlung gegeben
werden. Dafur und fur die anschlieRende Auswertung aktuell
gewonnener Erkenntnisse ist die vorlaufige Aussetzung des
Verfahrens gedacht.

ungsplan 269 - Langwahn - unter Nummer 1 und 2. Zur Stellung-
nahme CITYmanagement siehe oben unter Nummer 2 und Num-
mer 3.

Zu 8. Im Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2015 (von 2002)
und im Stadterneuerungsgebiet Entwicklungsgebiet Innenstadt
Eschweiler (von 2003) sind Leitbilder und eine Gesamtkonzeption
fur die Kernstadt erarbeitet worden, dabei wurde auch explizit der
Standort EWV-Gelande Langwahn einbezogen. Im Stadtentwick-
lungskonzept 2015 steht unter dem Leitbild Wirtschaft als Schwer-
punkt die ,Sicherung und Entwicklung von Handel und Dienstleis-
tungen im Stadtzentrum®. Ausgefuhrt wird dieser Schwerpunkt mit
folgenden Worten: ,Durch eine gezielte Wohnentwicklung im
Stadtzentrum gewinnt der Siedlungsschwerpunkt zusatzliche
Mantelbevolkerung und Kaufkraft. Eine stadtraumliche Aufwer-
tung der zentralen Bereiche fur Handel und Dienstleistungen, die
u. a. auch durch die verkehrliche Entlastung in diesen Bereichen
moglich wird, soll diese Entwicklung unterstutzen. Als Entwick-
lungsflachen kommen insbesondere das ehemalige Kaufhaus-
Areal Grabenstraf’e / Englerthstrasse und das ehemalige EWV-
Gelande in Betracht.” Die Stadt hat sich intensiv bemiht das
Areal Grabenstrasse / Englerthstrasse einer neuen Entwicklung
zuzufuhren, dies wurde jedoch durch die Interessen der Grund-
stlickseigentimer vereitelt.

Zu 9. Zur Einbeziehung der Einwohner siehe oben am Anfang
dieser Stellungnahme.
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Beschluss-

beiden Einkaufszentren stehen nach ihren Informationen z. Zt.
ca. 8.000 gm Verkaufsflache leer. Schon dies bleibt weder auf
die Investoren noch auf den Einzelhandel ohne Auswirkungen.
Beide leiden seit Jahren unter diesem Zustand. Die Erschlie-
Rung eines weiteren Einkaufzentrums in fuBlaufiger Entfernung
hat sicherlich neben weiteren Leerstanden erhebliche Einkom-
menseinbulRen beim Einzelhandel in den bestehenden Zentren
zur Folge. Beide Zentren drohen dadurch in eine Abwartsspirale
zu geraten.

Der Burgerin ist es nach langerem Leerstand erst im Jahre 2004
gelungen, ihr vorher durchaus bereits vorzeigbares Ladenlokal
mittels Aufwendungen in sechsstelliger Héhe fur den C&A Kid
Store herzurichten. Bei infolge der Leerstdnde sowie der kon-
junkturellen Entwicklung deutlich gesunkenen Mieten kann man
sich sicher vorstellen, dass sich eine solche Investition nicht in
wenigen Jahren amortisiert.

Aber nicht nur fur die Burgerin, sondern fur alle Kaufleute und
auch die Hausbesitzer in den bereits bestehenden Zentren
brachte die ErschlieBung eines weiteren Zentrums - u. U. ver-
bunden mit der SchlieBung des C&A Kid Stores auf der Neu-
strale - massive Nachteile, da sich der Kid Store seit seiner
Eréffnung durchaus als Frequenzbringer fur den Bereich Ma-
rien-, Graben-, Englerth-, Ufer- und Neustralle erwiesen und
somit zur Stabilisierung der Verhaltnisse beigetragen hat.

Daher bittet die Burgerin deshalb eindringlich, von einer eventu-
ell geplanten ErschlieBung eines weiteren Einkaufszentrums am
Langwahn Abstand zu nehmen, um eine Kannibalisierung der
dann drei innerstadtischen Einkaufszentren (mit entsprechend
negativen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Eschweiler)
Zu vermeiden.

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschiag
6 | Frau Flegel | Zum Bebauungsplan wird angeregt: Nach der Untersuchung der BBE Unternehmensberatung (Be- | Die Stel-
: : .. O e standsaufnahme zum StadteRegionalen Einzelhandelskonzept, | lungnahme
PN 2 Erlfj Szt\zg: Ezﬁ:m::g; \';ﬁ?ugérggﬁ 't.\sn;,?:,:_z“éer'ai"nk_a”.;Snzﬁggﬁf' Stand Marz 2006) wird fur die Gesamtstadt von Eschweiler ein | wird  nicht
16.06.2006 T il RlbustiaBeaad ekt ardeas i (’Zity-Cente'r In?:iieser; Leerstand in 52 Ladenlokalen mit insgesamt rund 8.200 gm Ver- | bericksich-
: kaufsflache ermittelt. In dem angesprochenen zentralen Bereich | tigt.

der Innenstadt stehen rund 30 Ladenlokale mit einer Gesamt-
Verkaufsflache von 2.155 gm leer. (Nach dem CIMA Einzelhan-
delsgutachten standen im Oktober 2002 35 Ladenlokale mit ca.
3.000 gm Verkaufsflache leer). Bei den Leerstehenden Ladenlo-
kalen handelt es sich um Geschafte mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 30 und max. 270 gm. Eines der Probleme dabei ist, wie
auch unter Nummer 2 Punkt 5 zur Stellungnahme des Citymana-
gement Vereins vom 25.06.05 aufgefuhrt, die kleinteilige Struktur
dieser Ladenlokale. Am hier betrachteten Standort Langwahn wird
im Bebauungsplanverfahren eine Festsetzung mit einer Verkaufs-
flachenbeschrankung zwischen min. 500 und max. 900 gm VK
festgeschrieben, damit soll eine Uberdimensionierung aber auch
eine Ansammliung kleinerer Laden ausgeschlossen werden.

Zu den Einkommenseinbufen der Einzelhéndler sei darauf hin-
gewiesen, dass sich ein Schutz gegen Umsatz- und Gewinnein-
buflen auf Grund der kinftigen Konkurrenz durch ein anderes
Unternehmen sich weder aus planungsrechtlichen Vorschriften
noch aus dem Ricksichtnahme Gebot, das fir grundsticksbezo-
gene Nachteile und nicht fur die Minderung von Erwerbschancen
gilt, ableiten lasst. Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehort es
u. a. die Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen, allerdings
darf die Bauleitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und
vorhandene Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schit-
zen.
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Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Beschluss-
vorschlag
7 | Frau Die Burgerin ist als Bei diesen angesprochenen ,Rechten‘ handelt es sich um mégli- | Die Stel-
Plénnes Eigentimerin des Grund- che Nutzungsrechte auf einer privatrechtlichen Grundlage. Diese | lungnahme
sieaun stickes Langwahn 56 direkt werden nicht im Bebauungsplanverfahren geregelt. wird  nicht
koppe 6 félilrrﬁzufsd;gntrﬁiﬁgungegemcri%s Der Bebauungsplan sieht im angesprochenen Teilbereich neben ES{UCKS'Ch'
52249 Seit Jahren hat sie zwei | Haus Nr. 56 ein Baufenster mit einer mindestens zwei bis maxi- :
i g mal dreigeschossiger Bebauung in geschlossener Bauweise vor.
Enniweller unentgeltiion genuizte Eine Umnutzung der Trafostation in Gara d eine Einbind
Stellplatze auf dem 9 TG G SR R

Grundstick Langwahn 54 und
eine Zufahrtsmaoglichkeit Gber
dieses Grundstick zu ihrem
Garten. Des Weiteren werden
regelmaBig jahrlich die auf ' e
dem EWV (ehemaligen LIKRA-Gelande) stehenden Baume
soweit diese auf ihr Grundstiick ragen beschnitten und das an-
gefallene Schnittgut entsorgt. Diese Rechte wurden nie verbrieft
sondern leiten sich aus mundlichen Zusagen her. |hre Hoffnung
ist, dass bei den derzeit laufenden Neuplanungen ihre ,Rechte”
Beachtung finden, und weiter angemessen bestehen bleiben.

Nach den Projektplanungen soll die unmittelbar neben ihrem
Gebaude (Langwahn 56) befindliche Trafostation entfallen und
durch ein mehrgeschossiges Gebaude ersetzt werden. Die Bir-
gerin fragt an, ob die Moglichkeit besteht die Trafostation zu
Garagen umzugestalten und in den Neubau zu integrieren. Soll-
te die Neuplanung so nicht vorgesehen sein, so bittet sie darum,
den Neubau einer Garage im hinteren Teil ihres Gartens ein-
schlieBlich einer Zufahrt Giber das ehemalige EWV Gelédnde zu
ermoglichen bzw. zu bewilligen.

in den Neubau ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
grundsatzlich méglich, stédtebaulich aber sicher keine adaquate
Lésung fur diesen Standort. Auch ein Neubau von Garagen im
hinteren Grundsticksteil des Hauses Langwahn 56 kénnte nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt werden, die
Zufahrt Uber das Nachbargrundstiick musste allerdings privat-
rechtlich gesichert werden.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behorden (TOB) zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -

Beschluss-
Nr. | Behorde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag
1 IHK Aachen | 1. Die Stadt Eschweiler beabsichtigt am Langwahn ein Sonder- | Zu 1. Detaillierte Informationen zu den Sortimenten und GréRen- | Die Stel-
25.05.2005 gebiet auszuweisen mit Verkaufsflachen von bis zu 6.000 gm ordnun'gen I'agen zum Zeitpunkt der Frahzeitigen Beteiligung der | lungnahme
i mit ca. 350 Stellplatzen. Eine detaillierte Beschreibung der Nut- | Offentlichkeit und der Behérden nicht vor. Im Rahmen des hier | wird zur
zung und der Sortimente liegt nicht vor. Somit ist auch eine de- | betrachteten Bauleitplanverfahrens Bebauungsplan 269 - Lang- | Kenntnis
zidierte Auseinandersetzung mit den Planungen nicht méglich. wahn - wurden die Sortimente und Nutzungen differenzierter fest- | genommen.
gesetzt, so dass im Verfahren der Beteiligung der Behoérden nach
§4 (2) BauGB eine Auseinandersetzung mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes méglich war. (Vgl. Stellungnahme der IHK
Aachen vom 17.02.06 unter Nummer 2)
2. Uberschlagig kann von einem potenziellen Umsatz am Stand- | 2. In dem hier angestrebten Verfahren steht das Einkaufszentrum
ort in der GréRenordnung von etwa 15 Mio. € ausgegangen | am Standort Langwahn in der Betrachtung. Die Stadt erarbeitet
werden. Diese neuerliche Verkaufsflachenexpansion ist im Zu- | ein Zentrenkonzept (vgl. Begriindung), in dem einzelne Standorte
sammenhang mit weiteren Planungen in der Stadt Eschweiler | zur Aufgabenerledigung fur die Gesamtstadt unterschiedliche
zu betrachten. Hier ist vor allem die Errichtung eines Fach- | Funktionen Gbernehmen. Auf dem Standort Weisweiler soll ein
marktcenters in der Auerbachstralle, eines SB-Marktes in | nahversorgungsrelevantes Sortiment angeboten werden, das die
Weisweiler sowie eines weiteren Discounters in Kénigsbenden | Versorgung fir die Weisweiler Bevolkerung mit Gutern des tagli-
zu nennen. Insgesamt durfte der potenzielle Umsatz aller Pla- | chen Bedarfs deckt. Am Standort Auerbachstralle entsteht ein
nungen die 60 Millionengrenze streifen. Dies entspricht mehr als | Fachmarktzentrum mit einem Schwerpunkt im Bereich Unterhal-
20 Prozent des Nachfragevolumens der Stadt. Das ,Einzelhan- | tungselektronik und Sportartikel. Beide Standorte sind daher fiir
delskonzept fur die Stadt Eschweiler* geht von einem zurzeit in | die Betrachtung des hier vorgelegten Bebauungsplanes 269 -
Eschweiler getatigten Umsatz in der GréRenordnung von rund | Langwahn - nicht relevant.
g;:utq; fmalJEsfggt?r?s s;zgteﬁ;:f g::shgzg: ;g? S;OS::;DB&S;’S Am Standort Langwahn soll ein Sondergebiet fur ein Einkaufs-
: Taate I und Freizeitzentrum mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
jetzt deutlich uber der Nachfrage liegt. Die geplanten Verkaufs- Mmoot il et v - A i ats vion . 000 t
flachenexpansionen werden nicht zu neuen Umsitzen, sondern | S0 = 20 \e 22 S o T T © il
lediglich zu Umverteilungen fahren, die in erheblichem Umfang ., B TR RLEF . 18N Kan zu dem Soniuss da_ss
e : der Standortbereich ,Langwahn“ gute Bedingungen zur Etablie-
zu lasten der bestehenden Geschéafte in integrierten Lagen und ; A 2
hier in Citylagen gehen werden. Die Folgen liegen auf der Hand: | "4"9 Vvon Fachmarkten mit komplementaren innerstadtischen
ylagen g g g
Der Leerstand wird wachsen, die Attraktivitat der Innenstadt wird | ernsortimenten biete. Durch eine Projektentwicklung am Lang-
einkah : wahn kénne langfristig ein nachhaltiger innerstadtischer Einzel-
3 handelsstandort geschaffen und die Flachen der vorhandenen
Brache des ehemaligen EWV-Geldndes reaktiviert werden. Jeder &
der oben angesprochenen Standorte besitzt ein eigenes Profil, )
das sich aus der Lage und den Randbedingungen entwickelt. ®
(N}

Allen gemeinsam ist, dass diese Projekte den Standort Eschwei-
ler als ,Einkaufsstadt Eschweiler" starken.
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Nr.
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Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

3. ,Der Standort Langwahn ist nicht unmittelbar an bestehende
Einkaufslagen angebunden, Insbesondere fur die nérdliche In-
nenstadt bleiben positive Entwicklungspotenziale begrenzt. Der
Standort Langwahn ware ein vierter unabhéngiger Standortbe-
reich von den ubrigen Einkaufsbereichen der Eschweiler Innen-
stadt.” Diesen Ausfiihrungen im CIMA-Gutachten kann die IHK
Aachen sich voll und ganz anschlieBen. Durch die Errichtung
eines Fachmarktcenters am Langwahn wird der Druck auf die
Eschweiler Innenstadt erheblich zunehmen.

4. Zu den von der Verwaltung in der Presse zitierten ,Defiziten"
des Eschweiler Einzelhandels méchte die IHK Aachen exempla-
risch den Bereich Sportartikel herausgreifen. Von der gesamten
Nachfrage der Eschweiler Bevélkerung werden 800.000 € nicht
durch Umsatze in Eschweiler gedeckt. Unter Zugrundelegung
eines Ublichen Quadratmeterumsatzes von 2.000 € wirde sich
eine Verkaufsflache von gerade mal 400 gm ergeben. Zum peri-
odischen Bedarf sei noch angemerkt, dass bereits jetzt der Um-
satz das Nachfragevolumen um 31 Mio. € ubertrifft.

Zu 3. Der Standort Langwahn ist gepragt durch seine Lage am
Rande der Kernstadt. Er wird im CIMA Einzelhandelsgutachten
positiv gesehen, unter der Pramisse, dass ein umfassendes Ent-
wicklungskonzept mit Einbindung der westlichen Marienstrafie
realisiert wird. (CIMA Gutachten, S. 128). Uber geplante flankie-
rende MaRnahmen im Rahmen der Innenstadtentwicklung
(Standortumfeldverbesserung, Ausbau Marienstralle, Fullwege-
verknupfung) wird eine verbesserte Anbindung an die bestehende
Haupteinkaufslage der FulRgangerzone GrabenstraBe /
Englerthstralle erreicht werden, so dass durch die Ansiedlung am
Langwahn positive Impulse fur diesen std-westlichen Teil der
Innenstadt ausgehen werden. Eine positive Ausstrahlung auf die
nordliche Innenstadt durch den Standort Langwahn wird nicht zu
erwarten sein, Umsatzverteilungen innerhalb des Eschweiler
Stadtgebietes konnen moglicherweise nicht vermieden werden.

Zu 4. Die folgenden Ausfitlhrungen zum angesprochenen Bereich
Sportartikel basieren auf den Untersuchungen zum ,Einzelhan-
delskonzept fur die Stadt Eschweiler” der CIMA GmbH 2003:

In Eschweiler existieren im Segment Sportartikel mehrere Betrie-
be mit einer Verkaufsflache von 810 gm und einem Jahresumsatz
von 1,7 Mio. €. Die Handelszentralitat in dieser Warengruppe ist
mit 35 (!) sehr gering und signalisiert deutliche Angebotsdefizite.
Den Kaufkraftabflissen von 3,4 Mio. € steht lediglich ein Kauf-
kraftzufluss von 0,3 Mio. € gegenuber. Das Nachfragepotenzial in
der Stadt Eschweiler liegt bei insgesamt 4,8 Mio. €. Bei einem
durchschnittlichen angenommenen Umsatz von 1.900 €/gm
(standortspezifischer Wert fur die Stadt Eschweiler) ergibt sich ein
rechnerischer Flachenbedarf von 2.530 gm. Es ist beabsichtigt,
dass dieser rechnerische Flachenbedarf durch das Vorhaben
Auerbachstral®e nicht zu mehr als 70% ausgeschépft werden soll.
Hierdurch ist sichergestellt, dass zum einen durch das neue Vor-
haben die ortlich vorhandene Kaufkraft nicht in vollem Umfang
ausgeschopft wird und zum anderen keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf benachbarte Zentren ausgehen kénnen.

Daher wird in der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes -
AuerbachstralRe - die Verkaufsflache fur Sportartikel auf eine O-
bergrenze von max. 1.700 gm festgeschrieben. So wird die Trag-
fahigkeit zu weniger als 70% ausgeschépft. Im hier betrachteten
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5. Zu der Etablierung eines Bekleidungshauses im Segment
,Young Fashion" verweisen wir auf die Ausfuhrungen im CIMA-
Gutachten, Seite 130. ( = “sollte unbedingt innerhalb der Haupt-
einkaufslagen realisiert werden®) Im Ergebnis ist damit zu rech-
nen, dass die Ansiedlung des Fachmarktzentrums am Lang-
wahn erhebliche stadtebauliche Auswirkungen in der Innenstadt
nach sich ziehen wird, die sich durch die weiteren geplanten
Verkaufsflachenexpansionen in Eschweiler noch deutlich ver-
starken.

Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - wird
der Bereich Sportartikel nicht explizit eingeschrankt, da es sich
beim Standort Langwahn um einen Innenstadt Standort handelt.
Die maximale Verkaufsflachenbeschrankung fur zentrenrelevante
Sortimente liegt bei 3.000 gm, wobei ein einzelner Fachmarkt fur
Sportartikel max. 900 gm Verkaufsflache genehmigt bekame.

Beim periodischen Bedarf wird im CIMA-Einzelhandelsgutachten
fur die Stadt Eschweiler ein Umsatz von 161 Mio. € angegeben,
bei einem Nachfragevolumen von 130,9 Mio. €. Da es sich beim
Standort Langwahn um einen integrierten Standort in unmittelba-
rer Nahe zu den Fulgéngerzonen Eschweilers handelt, wird von
diesem eine Ankerfunktion fir den innerstadtischen Einzelhandel
erwartet, der die Versorgungsfunktion der Innenstadt weiter star-
ken wird.

5. Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhéltnisse
der Haupteinkaufslagen ermdglichen grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieben, - die die Stadt zur Erfullung ihrer Versorgungsauf-
gaben bendttigt - keinen Standort. Die Geschaftslagen in der
grinderzeitlichen Innenstadt stdlich und nérdlich der Indestrale
Uberschreiten kaum Flachengréfen von 400 gm. Ein spezialisier-
tes Fachmarktangebot bedarf aber gréerer Einzelflachen. Trotz
intensiver Bemiihungen und Gesprache ist es bisher nicht gelun-
gen innerhalb der Haupteinkaufslagen (Fuf’géngerzone) ein
Grundstiick zu finden, auf dem eine Realisierung von z.B. rund
1.000 gm zusammenhangender Verkaufsflache im Segment Be-
kleidung (,Young Fashion®) méglich ist.

IHK Aachen
17.02.2006

Die Stellungnahme vom 25.05.05 hat weiterhin Bestand. Die
insgesamt geplante Verkaufsflache von 6.000 gm hat sich nicht
verandert. Bis zu 40% des potenziellen Nachfragevolumens in
verschiedenen Segmenten wirden am Standort Langwahn ge-
bunden werden. Mittlerweile liegt eine Verkaufsflachenbegren-
zung von einzelnen Sortimenten vor:

- nahversorgungsrelevante Sortimente bis max. 3.500 gm

- zentrenrelevante Sortimente bis max. 3.000 gm, davon
Bekleidung bis max. 2.000 gm, ubrige zentrenrelevante
Sortimente jeweils bis max. 900 gm Verkaufsflache.

Zur Stellungnahme der IHK Aachen vom 25.05.05 siehe oben
unter Nummer 1.

Die Stel-
lungnahme
wird zur
Kenntnis
genommen.
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Beschluss-

1. Unter der Annahme eines Umsatzes von 5.000 €/gm ergibt
sich fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente ein Umsatz
von insgesamt 17,5 Millionen Euro. Bei einer Einwohnerzahl der
Stadt Eschweiler von insgesamt 55.670 und einem angenom-
menen Nachfragewert von 2.100 €/gm besteht ein Nachfragevo-
lumen fur nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt
Eschweiler von rund 117 Millionen Euro. Am Standort Langwahn
wirden rund 15% der Nachfrage an nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gedeckt werden. Angesichts der integrierten Lage
des Standortes wirden wir die Ansiedlung zur Deckung der
Nachfrage im Stadtzentrum als vertréglich ansehen.

2. Bei den zentrenrelevanten Sortimenten soll Bekleidung auf
max. 2.000 gm Verkaufsflache zulassig sein. Bei einem ange-
nommene Umsatz von 2.000 €/gm ergabe sich ein Gesamtum-
satz im Bereich Bekleidung von 4 Millionen Euro. Bei einem
Nachfragevolumen in der Stadt Eschweiler im Bereich Beklei-
dung von 26,5 Millionen Euro (nach den Angaben der GfK
Nurnberg, 2005) entfielen auf den Standort Langwahn 15%.
Dies entsprache - zusammen mit den Gibrigen zentrenrelevanten
Sortimenten - einer betrachtlichen Konzentration an Kaufkraft.

3. Kritisch anzusehen sind die Sortimente Schuhe und Sport.
Bei der Ansiedlung des Sortimentes Schuhe auf max. 900 gm
Verkaufsflache und einem angenommenen Umsatz von 2.000
€/gm ergabe sich ein Gesamtumsatz im Segment Schuhe von
1,8 Millionen Euro. Bei einem Nachfragevolumen in der Stadt
Eschweiler von 6 Millionen Euro im Bereich Schuhe. (siehe GfK
Nurnberg) bedeutet dies eine Konzentrierung von 30% des
Nachfragevolumens auf den Standort Langwahn. Bei einer rea-
listischerweise angenommenen Bindungsquote von 75% - selbst
im Oberzentrum Aachen wird keine hoéhere Quote erreicht -
ergabe sich sogar eine Konzentration von 40% der Nachfrage
im Sortiment Schuhe am Langwahn. Auch im Sortiment Sport
entfielen 40% des Nachfragevolumens auf den geplanten
Standort.

Zu 1: Da es sich beim Standort Langwahn um einen integrierten
Standort in unmittelbarer Néhe zu den Fuf3gangerzonen Eschwei-
lers handelt, wird von diesem eine Ankerfunktion fur den inner-
stadtischen Einzelhandel erwartet, der die Versorgungsfunktion
der Innenstadt weiter starken wird. Gleichwohl wird die Obergren-
ze der Verkaufsflache fir die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente auf maximal 3.500 gm begrenzt, damit die Tragfahigkeit
dieses Standortes nicht tiberschritten wird.

Zu 2. Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan 269 - Lang-
wahn - dargestellt; wird bei den zentrenrelevanten Sortimenten
die Verkaufsflache auf maximal 3.000 gm beschrankt, wovon
maximal 2.000 gm auf die Sortimentsgruppe Bekleidung entfallen
kénnen. Im CIMA Einzelhandelsgutachten wurde in Eschweiler in
der Warengruppe Bekleidung / Wasche / Heimtextilien ein Kauf-
kraftpotenzial von 29,6 Mio. € ermittelt. Bei einem angenomme-
nen Umsatz (im Bundesdurchschnitt) von 3475 € / gm VK ergibt
sich eine rechnerische ‘Tragfahigkeit von 8.520 gm. Hier, am
Standort Langwahn, wird allerdings die Begrenzung auf maximal
2.000 gm festgeschrieben. Gleichzeitig wird fur einen einzelnen
gréReren Fachmarkt fur den Einzelhandel mit den Sortimenten
Textilien, Bekleidung, Pelzwaren (WB 19-30) die Verkaufsflache
auf maximal 1.500 gm begrenzt.

Zu 3. Far die restlichen 1.500 gm zentrenrelevanten Sortimente
sind mit der Festsetzung der Mindest- und MaximalgréfRen (500-
900 gm) der Fachmarkte am Standort Langwahn maximal drei
Fachmarkte mit 500 gm Verkaufsflache moglich. Mit diesen Fest-
setzungen der Mindest- bzw. MaximalgroRe der Verkaufsflachen
soll eine Uberdimensionierung aber auch eine Ansammlung von
kleineren Laden (,Mall“) an diesem Standort ausgeschlossen
werden. Zuldssig sind alle im Bebauungsplan aufgefiihrten zent-
renrelevanten Sortimente. Eine kleinteiligere Differenzierung der
einzelnen Sortimente wird nicht vorgenommen, da es sich um
einen integrierten Standort im Siedlungsschwerpunkt handelt. Im
Umkreis des in diesem Verfahren betrachteten Langwahn-
Standortes sind Sortimente wie z. B. die angesprochenen Schuhe
oder Sportartikel planungsrechtlich auch in grofflachigen Gro-

vorschlag
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4. Wie bereits in der Stellungnahme vom 25.05.05 ausgefihrt,
wird es durch die Einzelhandelsplanungen am Langwahn zu
teilweise erheblichen Umverteilungen zu Lasten vorhandener
Geschafte in integrierten Lagen und in der Innenstadt fuhren.
Betroffen waren die Sortimente Bekleidung / Textilien, Schuhe
und Sport. Die Bedenken hinsichtlich des Standortes Langwahn
sieht die IHK auch in den aktuellen Investorenplanungen besta-
tigt. Wie aus der Presse zu entnehmen war, handelt es sich -
stadtebaulich betrachtet - um eine Architektur und eine Fla-
chenausnutzung, wie man sie aus peripheren (GE-)Lagen
kennt: eingeschossig, architektonisch wenig attraktiv und nicht
positiv stadtbildpragend. Da es sich bei dem Standort Langwahn
jedoch um einen Erganzungsstandort zur Innenstadt handeln
soll, wird eine hochwertigere und deutlich innenstadttypische
Auspragung erwartet.

Renordnungen zuldssig, da in der Innenstadt in unterschiedlichen
Bebauungsplanen sowohl Kerngebiete (MK) als auch Mischgebie-
te (MI) ausgewiesen sind.

Zu 4. Zu den Bedenken zur Umverteilung in der Innenstadt siehe
auch die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen 25.05.05
unter Nummer 1 Punkt 3 sowie der Vorbemerkung zur Stellung-
nahme zum City Management Eschweiler e.V. vom 31.07.06 in
den Stellungnahmen der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 269 -
Langwahn -.

Die architektonische Gestaltung des Projektes ist nicht Gegens-
tand des Bebauungsplanverfahrens. Die Stadt Eschweiler nimmt
Uber einen stadtebaulichen Verpflichtungsvertrag Einfluss auf die
Ausgestaltung der Umsetzung des Fachmarktes. Tatsachlich ist
das im Rahmen des Projektes vorgestellte architektonische Kon-
zept von hoher Qualitat.

Kreis
Aachen

17.06.05
09.03.06

Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Im Einzelnen
werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht:

1. Bodenschutz / Altlasten:

Innerhalb des Planbereiches des BP 269 - Langwahn - befinden
sich die folgenden Altlasten:

Kataster Nr. 5103/0140 - Altstandort ehemaliges Gaswerks- und Ko-
kereigelénde

Kataster Nr. 5103/0203 - Altstandort ehemalige Drahtfabrik

Kataster Nr. 5103/0144 - Altablagerung und Altstandort ehemalige
Drahtfabrik

Kataster Nr. 5103/1409 - Altstandort chemische Reinigung

Kataster Nr. 5103/1410 - Altstandort ehemalige Dreherei, Metall- und
Eisengiellerei

Die Kataster Nr. 5103/1410 - Altstandort ehemalige Dreherei,
Metall- und EisengieRerei - wird nach Auswertung der Bauakten
aus dem Altlastenkataster gestrichen. Hier sind keine weiteren
MaRnahmen erforderlich.

Insbesondere im Bereich der Flache Kataster Nr. 5103/0140
ehemaliges Gaswerks- und Kokereigeldnde - ist bereichsweise

Zu 1. Bodenschutz / Altlasten: Far den Umgang mit den einzelnen
Altlasten(-verdachtsflachen) wird auf die Begriindung bzw. den
Umweltbericht zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - verwiesen.
Fur die Altlast 5103/0140 (alte Kokereigeldnde), die sich zentral
innerhalb des Plangebietes befindet, besteht Sanierungsbedarf.
Diese Flache ist im Bebauungsplan entsprechend §9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB gekennzeichnet als Flache, deren Boden erheblich mit
umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind. Hier wird aktuell ein
Sanierungsgutachen erarbeitet. Es ist beabsichtigt im Rahmen
des Stadtebaulichen Vertrages die Sanierung der Altlasten vor
Aufnahme der Nutzungen festzuschreiben.

Die Stel-
lungnahme
wird zur
Kenntnis
genommen.
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mit erheblichen Bodenverunreinigungen zu rechnen. Bei einer
Gefahrdungsabschatzung wurde z.B. eine Teergrube lokalisiert
und ein Petroleumschaden vorgefunden. Weitere Verunreini-
gungen sind nicht auszuschlieRen. Es besteht Sanierungsbe-
darf. Die Untersuchung und Sanierung ist vorab mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises Aachen abzustimmen. Fur die
notwendige gutachterliche Begleitung ist der Gutachter vor Be-
ginn der Erdarbeiten schriftich zu benennen und der Untersu-
chungsumfang ebenso vorab abzustimmen. Spatestens 4 Wo-
chen nach Abschluss der Erdarbeiten ist ein gutachterlicher
Bericht bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorzulegen. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Altlas-
ten(-verdachts)flachen ist nicht zulassig.

2. Landschafts- und Naturschutz: Es wird auf die Stellungnahme
vom 17.06.05 verwiesen sowie die Stellungnahme im Flachen-
nutzungsplan-Neuaufstellungsverfahren. (vom 06.02.2006 und
13.05.2005)

Der Uberplanung der 6kologisch wertvollen alten Gartenberei-
che mit groRerem Gehdlzbestand im Studen und Westen kann
nicht zugestimmt werden. Diese besitzen neben dem Lebens-
raum flr Tiere auch wichtige Funktionen in Bezug auf das inner-
stadtische Klima (Staubbindung, Luftverbesserung) und sind
daher unbedingt zu erhalten. Der Uberplanung der sonstigen
Flachen wird zugestimmt.

Der extensiven AusgleichsmaRnahme kann nur zugestimmt
werden, wenn eine regelméRige Kontrolle (Monitoring in Form
von Pflanzen-Kartierungen im Abstand von max. 3 Jahren) und
somit ein dauerhafter Beleg tber die erfolgreiche Umsetzung
erfolgt.

Zu 2. Landschafts- und Naturschutz: Der im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens erarbeitete Umweltbericht und der land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag betrachtet diesen Aspekt detail-
lierter und trifft Aussagen zum Umgang mit den 6kologisch wert-
vollen Bereichen. Aufgrund des vorhandenen alten Baumbestan-
des wird den angesprochenen Flachen im stdlichen Teilbereich
des Bebauungsplans im stadttkologischen Beitrag zum Stadtent-
wicklungskonzept der Stadt Eschweiler eine mittlere 6kologische
Bedeutung beigemessen. Aufgrund der vorhandenen Nutzungs-
strukturen werden jedoch keine Flachen mit hoher oder sehr ho-
her 6kologischer Bedeutung innerhalb des Plangebietes bzw. im
direkten Umfeld ausgewiesen. Aufgrund der (berwiegend vor-
handenen geringwertigen oder anthropogen stark uberpragten
Lebensraume wird der Verlust als geringfligig und ausgleichbar
eingestuft. Insgesamt sind die zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen, wie im Umweltbericht beschrieben, als nicht relevant bzw.
gering zu beurteilen.

Eine Zustimmung zu den Ausgleichsmalnahmen ist im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich. Der erforderliche
Ausgleich erfolgt aufgrund der Zuordnungsfestsetzung im Bebau-
ungsplan auf den auBerhalb des Plangebietes liegenden Flachen
in der Art und dem Umfang der im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag definiert ist. Dort ist auch ein Monitoring vorgesehen.
Eine Umsetzung ist gewahrleistet, da es sich um stadtische Fla-
chen handelt.
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Beschluss-

maler durchgefuhrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fir
die Abwagung verwertbaren Grundlagen zur Verfugung. Das
Plangebiet liegt auRerhalb der mittelalterlichen Besiedlung und
ist durch rezente Nutzungen wahrscheinlich weitgehend gestort.
Es wird auf die §§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW hinge-

Nr. | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

4 | Stadt Die Stadt Warselen erhebt bis zur Klarung folgender Punkte | Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen | Die  Stel-
Wiirselen vorsorglich Bedenken: vom 25.05.05 unter Nummer 1. lungnahme
20.05.05 Die Sortimente innerhalb der vorgesehenen 6.000 gm Verkaufs- | Durch den Bebauungsplan 269 - Langwahn - wird ein Sonderge- :gg i sl

flache werden in der Begrindung und in den Festsetzungen | biet fir groRfiichigen Einzelhandel im Zentrum der Stadt Esch- genommen
nicht konkretisiert. Fur eine Beurteilung der moglichen Auswir- | weiler festgesetzt, das mit einer maximalen Verkaufsflaiche von ’
kungen ist eine Konkretisierung und Differenzierung jedoch aus | 6.000 gm zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente

Sicht der Stadt Wurselen erforderlich. Des Weiteren fehlt eine | und einer weiteren Differenzierung einzelner Sortimente in dieser
Tragfahigkeitsbetrachtung und Aussagen dariiber, wie der Ver- | GréRenordnung keine negativen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereich abzugrenzen ist. sorgungsbereiche benachbarter Gemeinden haben wird.

5 | Staatl. 1. Immissionsschutz: Es bestehen keine Bedenken wenn die in | Zu 1. Immissionsschutz: Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens | Die Stel-
Umweltamt | der schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten schalltechni- | wurde ein Larmschutzgutachten erstellt, dass die gesamte Immis- | lungnahme
Aachen schen Malinahmen im Bebauungsplan und den erforderlichen | sionsproblematik im Plangebiet untersucht und auf dessen Grund- | wird be-
22.02.06 Baugenehmigungen abgesichert werden. lage Schlussfolgerungen fiir die Planung gezogen wurden. Die | riicksichtigt.

T ey entsprechenden schalltechnischen MaRnahmen wurden durch
21.03.06 Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen, bzw. werden
im Baugenehmigungsverfahren gewahrleistet.

2. Beseitigung von Niederschlagswasser (§51a LWG): Grund- | Zu 2. Beseitigung von Niederschlagswasser (§51a LWG): Die
satzlich bestehen gegen die unter Ziffer 5.5 der Begriindung | Beseitigung des Niederschlagswassers wird unter Beriicksichti-
vorgesehene Konzeption zur Niederschlagswasserbeseitigung | gung des §51 a LWG fur das Plangebiet in der Begrindung zum
keine Bedenken. Es fehit aber eine entsprechende Festsetzung | Bebauungsplan bzw. im Umweltbericht dargestellt. Eine Versicke-
/ verbindliche Regelung im Rahmen des Bebauungsplanes oder | rung ist auf Grund der Altlastenproblematik nicht méglich, eine
Uber eine separate Entwasserungssatzung. Einleitung von Niederschlagswasser in die nahe gelegene Inde
: grundsatzlich denkbar. Des Weiteren ist der Umgang mit dem
Die Forderungen aus der Stellungnahme vom 01.06.05 zu den Niederschlagswasser in der Entwasserungssatzung gder Stadt

Punkten Uferrandstreifen sowie Altlasten und Bodenschutz wur- Eschwalir |

: : geregelt.
den insgesamt erfullt.

6 | Rheinisches | Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der | Da firr das Plangebiet bisher keine systematische Erfassung der | Die  Stel-
Amt fir Bo- | Planung und den Belangen des Bodendenkmalschutzes kom- | Bodendenkmaler erfolgt ist und somit keine Denkmaler nach Lan- | lungnahme
dendenk- men kann, ist auf der Basis der derzeit fur das Plangebiet ver- | desrechtrecht eingetragen sind, kann auch keine nachrichtliche | wird zur
malpflege fugbaren Unterlagen nicht abschlieBend méglich, da in dieser | Ubernahme in den Bebauungsplan nach §5 Abs. 6 BauGB erfol- | Kenntnis
02.06.05 Region bisher keine systematische Erfassung der Bodendenk- | gen. Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind tber die §§ 15 | genommen.

und 16 DSchGNW (,Entdeckung von Bodendenkmalern“ und
,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern“) in ausrei-
chendem Male geschutzt.
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Beschluss-

Nr. | Behdrde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung
vorschlag
wiesen.

7 | Stadt Aa- 1. Vorgesehen sind max. 6.000 gm Verkaufsflache, rechnet man | Das Vorhaben wird keine Auswirkungen auf die Stadt Aachen Die  Stel-
chen die einzelnen far die Sortimente vorgesehenen Verkaufsflachen | haben. (vgl. die Vorbemerkung zur Stellungnahme zum City Ma- | lungnahme
01.07.05 zusammen ergibt sich eine Gesamtverkaufsfliche von 6.500 | nagement Eschweiler e.V. vom 31.07.06 in den Stellungnahmen wird zur

o gm, die im Widerspruch stehen, zu den in der Erléuterung an- | der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -). Kenntnis
gegebenen 5.000-6.000 gm. Durch diese Festsetzungen soll genommen.

sichergestellt werden, dass das vorhandene Angebot der ge-
wachsenen Innenstadt erganzt und Eschweiler als Einkaufsstadt
gestarkt wird. Das Ziel, in rdumlicher Nahe zum Zentrum den
Standort zu entwickeln, wird von Seiten der Stadt Aachen be-
grait.

2. Wie korrespondiert die Angabe des Sortimentsschwerpunktes
Fitness/Wellness/Beauty sowie Sportartikel/Bekleidung in der
Erlauterung mit der geplanten Verkaufsflache von 1.500 gm fur
Bekleidung mit den Aussagen zum Sportbereich?

3. Kénnen Angaben gemacht werden, wie der zu erwartende
Umsatz beurteilt wird, wie die Kaufkraft der Einwohner Eschwei-
lers derzeit ist und welche Anderungen erwartet werden. Welche
Kaufkraftbindung pro Kopf der Einwohner Eschweilers wurde im
Hinblick auf die einzelnen Sortimente ermittelt? Welche Kauf-
kraftbindelung wird von Seiten der Stadt Eschweiler erwartet?

4. Welchen genauen Bedarf hat die Stadt Eschweiler fur die
geplanten Sortimente?

5. Welche Auswirkungen werden von Seiten der Stadt Eschwei-
ler erwartet?

Eine abschlieRende Beurteilung ist aufgrund der fehlenden In-
formationen zum jetzigen Zeitpunkt aus Sicht der Stadt Aachen
nicht méglich.

Zu 1., 2. Im Bebauungsplan 269 - Langwahn - wird fur das Son-
dergebiet folgende Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzelhan-
del, maximale Verkaufsflache 6.000 gm, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente, davon nahversorgungsrelevante
Sortimente max. 3.500 gm, zentrenrelevante Sortimente max.
3.000 gm, davon Bekleidung max. 2.000 gm, (ibrige zentrenrele-
vante Sortimente jeweils max. 1.500 qm Verkaufsflache" festge-
setzt. Die Obergrenze von 6.000 gm Verkaufsflache ist maRgeb-
lich, bei den Sortimenten besteht Spielraum, der aber nur inner-
halb bestimmter Obergrenze ausgenutzt werden kann. Im Bebau-
ungsplan werden die Verkaufsflaichenbegrenzungen weiter diffe-
renziert. So wird die Verkaufsflache der Fachmarkte auf eine
Groflenordnung zwischen min. 500 gm und max. 900 gm be-
grenzt. Nur ein Fachmarkt aus dem Bereich Textil, Bekleidung
wird mit der Obergrenze 1.500 gm festgesetzt. (siehe auch die
Begriindung zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -).

Zu 3., 4. Hier wird auf die dezidierten Untersuchungen der CIM A
GmbH ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eschweiler* von 2003
verwiesen. In diesem Gutachten wird die Einzelhandelsentwick-
lung Eschweilers detailliert dargestelit.

Zu 5. Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt
Wirselen vom 20.05.05 unter Nummer 4.

8/8
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Textliche Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:
1. Sondergebiet SO
1.1 Gem. § 11 (3) BauNVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~GroRflachiger Einzelhandel, Verkaufsflache VK max. 6.000 gm, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente, davon:
- nahversorgungsrelevante Sortimente max. 3.500 gm
- zentrenrelevante Sortimente max. 3.000 gm,
davon Bekleidung max. 2.000 gm,
Ubrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 gm Verkaufsflache" festgesetzt.
Zulassig sind:
1.1.1 nahversorgungsrelevante Sortimente:
Auf max. 3.500 gm Verkaufsflache sind mehrere Fachméarkte aus dem Bereich Nahrungsmittel,
Getrénke, Tabakwaren (WB00-13), Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel
(WB15-18), Tafel, Kiichen- u.a. Haushaltsgerate (WB 66) zuldssig.
1.1.2 zentrenrelevante Sortimente:
Auf max. 3.000 gm Verkaufsflache sind weitere Fachmaérkte mit zentrenrelevanten Sortimenten
zuléssig.
* ein Fachmarkt mit den Sortimenten Textilien, Bekleidung, Pelzwaren (WB 19-30) mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 gm
* weitere Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von mindestens 500 gm und maximal 900
gm
Als zentrenrelevante Sortimente gelten die Sortimentsgruppen der nachstehenden Liste:
* Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder und Galanteriewaren (WB 19-36), chne
Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)
Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerate (WB 37)
Elektrotechnische Geréate fiir den Haushalt (WB 391,392) einschlieRlich
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,
Biroorganisationsmittel (WB 52- 57) sowie fiir den privaten Haushalt Datenverarbeitung
(WB 588) und Telekommunikation
e Camping und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze (WB 652, 653, 655-659)
Heiz- und Kochgerate, Kihl- und Gefriermdbel, Wasch- und Geschirrspiilmaschinen fiir
den Haushalt (WB 67)
e Mopeds, Mofas, Fahrréader (WB 7803 7809)
* Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87)
* Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, lebende Tiere (WB 96)
¢ Gebrauchtwaren der vorstehenden Liste
(Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf das Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik (WB)
Ausgabe 1978 (hrsg. V. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden) verwiesen.)
Erganzungen des zulassigen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der
vorstehenden Liste sind unbedenklich, wenn der Antragsteller nachweist, dass von der Nutzung
keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

1.2 Zusatzlich zu den unter 1.1 festgesetzten Nutzungen sind zulassig:
gastronomische Betriebe

sonstige Dienstleistungsbetriebe

¢ Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke

e sowie Buro- und Verwaltungsgebaude.

1.3 Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
a) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind.
b) Versorgungsanlagen fiir die Versorgung mit Gas und Elektrizitat.
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3.1

Mischgebiete M|

In den Mischgebieten sind:

a) Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten nach §6 Abs. 2 Nr. 6.-8. BauNVO,
b) die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten nicht zulassig.

Wohngebiete WA
In den Wohngebieten sind die gemaR §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig.

Immisionsschutz

4.
4.1.

4.2

43

4.4

4.5

Aktiver Larmschutz

Im Sondergebiet SO miissen sdmtliche technischen Einrichtungen - Heizungsanlagen /
Liftungsanlagen / Kalteanlagen - in ihrem Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame
Schalleistungspegel Lwa begrenzt werden:

Beurteilungszeitraum Tagzeit Schalleistungspegel zul. Lwa = 75 dB(A)
Beurteilungszeitraum Nachtzeit  Schalleistungspegel zul. Lwa = 65 dB(A)

Im Sondergebiet SO ist eine Nutzung der Parkplatze fiir die Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr
unzulassig.

Ladezonen sind ausschlieRlich an der Nordfassade des Einkaufszentrums zuldssig.

Zur akustischen Abgrenzung der Stellplatze gegeniiber der Nachbarbebauung einschlieRlich der
dazugehorenden Gartenzonen als schutzwirdige Freiraume sind entlang der nérdlichen,
nordéstlichen und stidlichen Grenze des Sondergebietes Einfriedungswénde als
Larmschutzwéande zu errichten. Vorhandene Einfriedungswénde kénnen hier in ihrem Bestand
erhalten bleiben. Die ortliche Lage der Larmschutzwénde ist auf der Grundlage der Anlage B2 des
»ochalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -" der S.W.A. GmbH, Aachen
(06.01.06) im Bebauungsplan mit dem Planzeichen .............. gekennzeichnet. Gefordert wird
mindestens ein bewertetes SchallddmmaR erf. Rw = 15 dB und eine Héhe H = 2,0 m in Bezug
zum anstehenden Gelandeniveau.

Innerhalb des Sondergebietes SO diirfen nur Gewerbebetriebe angesiedelt werden, deren
Emissionsverhalten auf folgende immissionswirksame, flachenbezogene Schalleistungspegel L wa"
begrenzt wird. Der Nachweis im Einzelnen ist nach TA Larm in der jeweils gliltigen Fassung zu
fuhren. Die Abmessungen der Einzelflachen sind in der Anlage B2 des o.a. Gutachtens (zur

Ubersicht siehe nachfolgende Abbildung) gekennzeichnet.

a) Plangebietsflache FSP-1
Tagzeit: zul. Lwa" = 60 dB(A)
Nachtzeit: zul. Lwa" = 50 dB (A)
b) Plangebietsflache FSP-2
Tagzeit: zul. Lwa" = 57 dB(A)
Nachtzeit: zul. Lwa" = 40 dB(A)
c) Plangebietsflache FSP-3
Tagzeit: zul. Lwa" = 54 dB(A)
Nachtzeit: zul. Lwa" = 40 dB(A)
d) Plangebietsflache FSP-4
Tagzeit: zul. Lwa" = 50 dB(A)
Nachtzeit:  zul. Lwa" = 40 dB(A)

Anlage B2 | i zum Beb: gsplan 269 - Langwahn -*
der 5.W.A. GmbH, Aachen (06.01.06)
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5. Passiver Larmschutz

5.1. Fir die im Sondergebiet SO ausnahmsweise zuléssigen Wohnungen ist der Nachweis zu flhren,
dass durch entsprechende bauliche MaRnahmen folgende Innenraumpegel nicht tiberschritten
werden:
Wohnraume tag: zul. LAr = 35 dB(A)  Schlafrdume nachts: zul. Lar = 25 dB(A)
Kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die genannten Werte um nicht mehr als 10 dB(A)
Uberschreiten. Der Nachweis ist nach TA Larm in der jeweils giiltigen Fassung zu fihren.

Griunordnerische Festsetzungen

6. Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich

6.1 Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
nach §§ 9(1) Nr. 20 sowie 1a BauGB werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan Nr. 269 beschrieben und sind dazu bestimmt, Eingriffe auszugleichen, die
aufgrund dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind. Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag ist
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 269 -Langwahn-.

6.2 Die AusgleichsmaRnahmen fiir das festgesetzte Sondergebiet SO sowie das festgesetzte
Mischgebiet Ml an der JahnstraRe wurden auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 269 im Stadtgebiet der Stadt Eschweiler auf den Flurstiicken Gemarkung
Eschweiler, Flur 75, Nr. 25 und 26/1 tiw. bereits durchgefiihrt und werden hiermit den im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag bezeichneten Bauflachen (SO, Ml an der Jahnstralle) des
Bebauungsplanes zugeordnet.

Kennzeichnungen:

1. Baugrundverhéltnisse:
Das gesamte Plangebiet ist gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Bodenverhaltnisse im
Auegebiet gekennzeichnet als Flache, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Malnahmen,
insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054
»Zulassige Belastung des Baugrundes" und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau;
Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2. Altlasten:
Teilbereiche des Sondergebietes sind entsprechend §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als
Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Hinweis:
Grundwasserverhéltnisse:
Der naturliche Grundwasserstand steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand
kann vorubergehend durch kiinstliche oder natiirliche Einfliisse veréndert sein. Bei den
Abdichtungsmalnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natiirliche
Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 +Bauwerksabdichtungen" zu
beachten.
Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges
Abpumpen - ohne Zustimmung der unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfolgen darf und dass
keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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Legende

Signaturen gemaf der Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art und Mal} der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

Ml Mischgebiete
SO Sonstiges Sondergebiet
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschof¥flachenzahl (GFZ)

1 max. Anzahl der Vollgeschosse

[-111 Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaR

max. Maximale Traufhdhe der Gebdude gemessen Uber
TH=9.0 m fertiger Fahrbahndecke, mittig der stralenseitigen
Grundstlcksgrenzen

2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

0,0 offene / geschlossene Bauweise

= ¢ 1 — 1 Baulinie

e Baugrenze

3. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

4. Verkehrsflachen

Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie
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5. Versorgungsanlagen

Gasdruckerh6hungsstation

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

unterirdisch

7. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltung: Baume

8. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

Stellplatze

Mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Aligemeinheit
zu belastende Flachen

Bauliche Malnahmen zum Schallschutz erforderlich
(Siehe Textliche Festsetzung 4.4 Larmschutzwand)

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

9. Sonstige Darstellungen

vorhandene Gebaude

Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Bezugslinie flr VermaRung

Vermafiung
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1. Planungsanlass

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der Innenstadt, steht seit
mehreren Jahren das Geldnde zwischen der StraRe Langwahn (L238) im Osten und der
Jahnstralle im Westen leer. Dieser ehemalige Kokereistandort wurde lange Jahre durch die
EWV (Energie- und Wasserversorgung) genutzt, wurde jedoch Ende der Neunziger Jahre
aufgegeben, als der Betriebssitz der EWV vom Standort Langwahn nach Stolberg und der
Bauhof nach Weisweiler verlagert wurde. Die ehemaligen Verwaltungsgebdude und Hallen
wurden abgerissen, so dass sich das Geldnde aktuell als Brachfliche mit einzelnen
Mauerresten, Ruinenteilen und altem Baumbestand prasentiert. Da es sich um einen relativ
groRBen, zentralen Standort an einem der ,Stadteingangsbereiche* zur Innenstadt von
Eschweiler handelt, ist durch die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das
Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Missstdnde wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
nachhaltige Entwicklungsméglichkeiten fur dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu
einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Lésung herauskristallisiert,
von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch diese Ansiedlung
eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann die Stadt
Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt‘ mit einem breiten und tiefen Angebot tiber den
stationdren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses groRflachige Einkaufszentrum
mit seiner Magnetwirkung eine Ergdnzung zum vorwiegend durch kleinteilige
Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und
kann damit Kaufkraftabflisse binden. Fir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung in
diesem innenstadtnahen Baugebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. |1 S. 2414, 2004)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 19990 (BGBI. 1991 | S.
58, BGBI. Il 213-1-6)

2.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb des Siedlungsschwerpunktes am westlichen
Rand der sudlichen Innenstadt. Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch den Wendehammer der Jahnstrale und die Tennisanlage

im Osten durch die StraRe Langwahn (L238)

im Suden durch die August-Thyssen-Strale mit einem Teilbereich der Marienstrale
¢ im Westen durch die JahnstraRe.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des
Planentwurfes im MaRstab 1:1000 zu entnehmen.
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2.3 Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Parallelverfahren durch die 83.
Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - geédndert. Er stellt nunmehr fur die
Flachen des Bebauungsplanes 269 — Langwahn — im 6stlichen und sudlichen Teil gemischte
Bauflachen, im zentralen Teil eine Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
.Grof¥flachiger Einzelhandel* und im nérdlichen Teil einen Kindergarten dar. AuRerdem ist
eine Ferngasleitung bis in die Mitte der Sonderbauflache dargestellt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 269 — Langwahn — umfasst
einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 12 — JahnstraRe -
(rechtsverbindlich seit 02.07.1968) und Uberplant so auch die 1. (rechtsverbindlich seit
16.11.1972), die 2. (rechtsverbindlich seit 16.02.1974), die 4. (rechtsverbindlich seit
16.02.1979) und die 9. Anderung (rechtsverbindlich seit 16.04.1985) zum Bebauungsplan
12 - Jahnstrale -.

Im zentralen Teil des Plangebietes im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes 12 bis
zur Stralle Langwahn sind Flachen far Versorgungsanlagen mit einer Zweckbestimmung
.Gaswerk” ohne ein MaR der baulichen Nutzung festgesetzt. Im westlich anschlieBenden Teil
ist die Ausnutzung des Grundstiickes ,Gaswerk“ mit den Ausnutzungsziffern ,max. IlI-
Geschossig, GRZ=0,4; GFZ=1,0" definiert. Nordlich des ,Gaswerkes" sind Sportplatzflaichen
festgesetzt.

Im stdlichen Teil entlang der August-Thyssen-Strasse sind allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt in offener Bauweise, max. dreigeschossig, mit einer GRZ=0,4 und GFZ=1,0 und
einer Uberbaubare Grundsticksflache aus Baugrenzen. Im mittleren Teilbereich der August-
Thyssen-Strasse ist das Allgemeine Wohngebiet mit einem Baufenster aus einer
strallenbegleitenden Baulinie und rlckwartigen Baugrenzen definiert. Hier betragen die
Ausnutzungsziffern max. Ill-Geschossig mit einer GRZ von 0,3 und ohne Festsetzung einer
GFZ.

An der Ecke Langwahn / August-Thyssen-Strasse ist ein Mischgebiet festgesetzt mit
Ausnutzungsziffern von GRZ=0,8 und GFZ=2,0 und einer Uberbaubaren Grundstiicksflache
aus Baugrenzen. Die Geschossigkeit ist zur Kreuzung hin zwingend als 1ll-Geschossig und
zum Innenbereich als max. |I-Geschossig festgesetzt.

Am Wendehammer der JahnstralBe ist ein Allgemeines Wohngebiet mit den
Ausnutzungsziffern ,II-Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,8" festgesetzt. Zusatzlich definiert ein
Symbol fur ,Kindergarten® die Nutzung.

Im westlichen Teil des Plangebietes im Teilbereich der 9. Anderung zum Bebauungsplan 12
- Jahnstrale - ist eine Mischgebietsflaiche festgesetzt, ohne eine (iberbaubare
Grundstucksflache. Festgesetzt sind Stellplatzflachen, sowie Flachen mit Bindungen fir die
Bepflanzungen und fur die Erhaltung der Baume. Eingebettet in einen Schutzstreifen von
insgesamt 8,0 m verlduft eine unterirdische Hauptversorgungsleitung (Gas) quer unter den
Stellplatzflachen.

2.4 Stadtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan 269 werden im Bereich der StralRe Langwahn die Brachflachen
des ehemaligen EWV-Geldndes tberplant. Das Geléande liegt zwischen der in nord-stdlicher
Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsstrale Langwahn (L238) im Osten und der
JahnstralRe im Westen. Dieser ehemalige Kokereistandort wurde lange Jahre durch die EWV
(Energie- und Wasserversorgung), die friheren ,Licht- und Kraftwerke“, mit einem Gaswerk
mit Gasometern und weiteren Gebduden und Hallen genutzt. Ende der Neunziger Jahre,
durch die Verlagerung des Betriebssitzes Langwahn nach Stolberg bzw. Weisweiler, wurde
das Areal aufgegeben. Im Herbst 2002 schlieRBlich wurden die ehemaligen
Verwaltungsgebdude und weitere Hallen der EWV abgerissen. Aktuell existiert noch eine
Gasdruckregelanlage mit den entsprechenden Leitungen auf dem Gelénde. Das Ubrige
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Gelande prasentiert sich als Brachflache mit einzelnen Mauerresten, Ruinenteilen und altem
Baumbestand.

Entlang der Strale Langwahn ist die Bebauung gepragt durch eine zumeist homogene, dem
Strallenverlauf folgende grunderzeitliche Bebauungsstruktur in zwei- bis dreigeschossiger,
geschlossener Bauweise. Die Nutzung entspricht einem Mischgebiet mit Uberwiegendem
Wohnanteil und kleineren gewerblichen Nutzungen (Fliesenfachbetrieb, Dienstleistungen,
Arzte, Laden). Als besondere Nutzung tritt das Natursteinwerk und der Steinmetzbetrieb
(Langwahn 50/52) heraus. Die Kreuzung an der August-Thyssen-StraRe / Langwahn wird
durch eine viergeschossige Eckbebauung betont. Entlang der August-Thyssen-Strale nimmt
die durch Wohnnutzung gepragte Blockrandbebauung in Richtung JahnstraRe von der
Viergeschossigkeit ab bis zu einem kleinen eingeschossigen Geb&dude an der Kreuzung
Jahnstral3e, das als Moschee genutzt wird. Bei der Bebauung an der August-Thyssen-
Stralle handelt es sich um einen innerstadtischen Wohnstandort, der durch die
Nachbarschaft zur gewerblichen Nutzung im rickwértigen Bereich und die vorbeifiihrende
HauptverkehrsstralRe gepragt und vorbelastet ist.

Entlang der Jahnstrasse existieren ein offentlicher Parkplatz und die stadtische ,Integrative
Kindertagesstatte Jahnstrasse. Nordlich des EWV-Geldndes zur Inde hin liegen finf
Tennisplatze mit einem zweigeschossigen Vereinsheim und den entsprechenden
Parkplatzen.

In Richtung Osten liegen in fuRlaufiger Entfernung (ca. 250m) die Haupteinkaufszonen des
Eschweiler Stadtkerns entlang der MarienstraRe und der FuRgéngerzone GrabenstraRe /
Neustralle. Das Plangebiet ist Uber die Marienstrale (Verlangerung der August-Thyssen-
Strale am sudlichen Blockrand) mit dieser FuRgangerzone verbunden. Im Rahmen des
Entwicklungskonzeptes ,Sudliche Innenstadt ist zukinftig eine weitere fuRlaufige
Verbindung als Verlangerung der Hospitalgasse angedacht, um das Areal am Langwahn
direkt mit der FuRgangerzone zu verbinden.

Sudlich und westlich des Plangebietes existiert zwischen der Eisenbahnstrecke und der Inde
ein Band von groRflachigen Schul- und Freizeiteinrichtungen mit der Berufsschule, der
Eissporthalle, dem Schwimmbad, der Sporthalle und dem Schulzentrum Stadtmitte.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Eschweiler hat entsprechend ihrer Stadtstruktur ein Zentrenkonzept in der
Entwicklung und geht gezielt mit der Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung um.

Voraussetzung fur eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine raumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen und méglichen Entwicklungsflachen.

Die Einzelhandelsentwicklung in Eschweiler muss dabei aus der strukturellen und
ortsspezifischen Situation heraus geférdert werden und sich auf eine Verbesserung der
Versorgungssituation konzentrieren. In den Leitlinien der Stadtentwicklung firmiert die Stadt
sowohl aus ihrer Tradition heraus, als auch in zuktnftiger Perspektive als die Einkaufsstadt
sowohl zur Versorgung der eigenen Bevélkerung, wie als bedeutsamer Standort in der
raumlichen Struktur. Dazu gehért nicht nur der stationdre Einzelhandel in den zentralen
Geschaftslagen, sondern auch der komplettierende groRflachige Einzelhandel. GroRflachiger
Einzelhandel auf integrierten Standorten und Ergénzungsstandorten kann insofern auch als
Frequenzbringer fur den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale Bedeutsamkeit
des Stadt Eschweiler steigern.

Der Stadt und den groRflachigen Einzelhandelsbetrieben muss eine Perspektive fiur Ansied-
lungsvorhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten erhalten auch die
,grolen Handelsbetriebe" Planungs- und Investitionssicherheit.

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

Diese planungsrechtlichen Manahmen fihrt die Stadt auch damit zum Erfolg, da sie gleich-
zeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und stadte-
bauliche AufwertungsmaRnahmen (Aufwertung des 6ffentlichen Raumes) in der zentralen
Handelslage vorangetrieben. Nur diese zusammenhéngende und vernetzte Vorgehensweise
kann der Stadt auch in Zukunft eine Perspektive als Einzelhandelsstandort geben.

In diesem Zusammenhang werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende
stadtebauliche Ziele fir diesen zentralen Standort verfolgt:

- Neuordnung der Brachflichen des ehemaligen EWV-Betriebsgelédndes und
Einbindung einer zukunftsfahigen Nutzung in die bestehende Stadtstruktur

- Abrundung und Aufwertung der Innenstadt

- Perspektiven fur grofflachige Einzelhandelsanbieter zur Ergdnzung des stationdren
Einzelhandels

- Komplettierung des Geschaftsangebotes der Innenstadt und Starkung der
,Einkaufsstadt Eschweiler*

- Fortflhrung des Platze-, Wegekonzeptes zur Attraktivitatssteigerung der
Geschéftslagen

- Verbesserung der Verbindung zwischen dem Infrastrukturgurtel im Westen (Schulen,
Schwimmhalle, Eishalle) und der Innenstadt

Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandel” zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums mit
Schwerpunkt in den Segmenten des qualifizierten Lebensmittelbereiches sowie Bekleidung
mit ergénzenden Nutzungen aus dem Bereich Fitness / Wellness / Beauty.

Zur Optimierung der Einzelhandelsstruktur und als Voraussetzung zur Ansiedlung von
grolflachigem Einzelhandel hat die Stadt Eschweiler im Jahr 2003 eine
Einzelhandelsuntersuchung erstellen lassen (CIMA-Stadtmarketing, Bonn). Ziel des
Gutachtens war es u. a. vor dem Hintergrund der Standort- sowie der Angebots- und
Wettbewerbssituation, die Tragfahigkeit und die Auswirkungen entsprechender Ansiedlungen
aufzuzeigen. Dabei kommt dieses Gutachten zum Schluss, dass der Standortbereich
,Langwahn® absatzwirtschaftlich gute Bedingungen zur Etablierung von Fachmarkten mit
komplementéren innerstadtischen Kernsortimenten biete. Durch eine Projektentwicklung am
Langwahn kénne langfristig ein nachhaltiger innerstadtischer Einzelhandelsstandort
geschaffen werden. Zur Sicherung des Einkaufsstandortes Eschweiler Innenstadt gehéren
neben dem Ausbaukonzept der innerstédtischen Stralen- und Platzfolgen und neben dem
stationéren kleinteiligen Einzelhandel auch die Angebotssegmente, die sich auf der groRen
Flache prasentieren. Hierzu miussen Standorte ausgewiesen werden. Das Bemihen der
Stadt diese in zentralen Einkaufslagen in Graben- und Englerthstrasse zu sichern, konnte
durch privaten Grundbesitz nicht realisiert werden.

Die geplante Nutzungsénderung des ehemaligen EWV-Betriebsgeldndes macht die
Aufstellung des Bebauungsplanes und eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Die fur den Bebauungsplan 269 — Langwahn — erforderliche 83. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

4. Stadtebauliches Konzept

Im Zentrum des Plangebietes ist ein Einkaufs- und Feizeitzentrum mit einem Branchenmix
und einer Verkaufsflaiche von ca. 5.000-6.000 gm mit ca. 350 Stellplatzen geplant. Das
Nutzungsangebot sieht mehrere Fachmarkte, vornehmlich aus dem qualifizierten
Lebensmittelbereich sowie Bekleidung vor, mit erganzenden Nutzungen aus dem Bereich
Fitness / Wellness / Beauty. Dazu soll das Areal auf dem ehemaligen EWV-Geladnde
zwischen den Stralen Langwahn und Jahnstrale neu geordnet und arrondiert werden.
Ausgehend von der Strale Langwahn soll eine geschwungene und leicht Uberhéhte
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Arkade® als Uberdachter FuBweg dem Ort eine neue Identitdt geben und die dahinter
liegenden Nutzungseinheiten zusammenfassen. Eine multifunktionale, witterungsgeschiitzte
-Markthalle” bildet das Zentrum der Anlage. Nutzung und stadtebauliche Gestaltung sollen
dabei zu einer erheblichen Aufwertung des Umfeldes beitragen und Impulse auch fir die
Innenstadt geben. Uber die groRziigigen Vorflichen und die ,Arkade* ist eine fuBlaufige
Verbindung zwischen den Sport- und Schulanlagen an der Jahn- und August-Thyssen-
StralRe und der Innenstadt méglich.

Die PKW-ErschlieBung des Areals erfolgt in erster Linie von der Ostseite ber die StraRe
Langwahn. Die ca. 350 Stellplatze liegen sidlich des geschwungenen Arkadenbaus. Fir
eine Entlastung und Verteilung des Verkehrsaufkommens sorgt ein zweiter Zugang im Siid-
Westen an der August-Thyssen-Strale. Die Anbindung der Mitarbeiterstellplatze sowie die
Anlieferung der Fachmérkte und Nutzungseinheiten erfolgt Uber eine eigene private
ErschlieBungstrasse sudlich des Kindergartens und der Tennisplatze. Dabei soll die
Abfuhrung dieses Anlieferverkehrs in Einbahnrichtung in Richtung JahnstraRe erfolgen. Der
Parkplatz an der Jahnstrale fir die angrenzenden Sporteinrichtungen (Eissporthalle,
Schwimmbhalle) bleibt bestehen, eine Anbindung an den Parkplatz des Einkaufs- und
Freizeitzentrums ist vorgesehen. Sudlich des geplanten Einkaufszentrums wird die
vorhandene Bebauung mit ihren Nutzungen und im Norden des Plangebietes der
vorhandene Kindergarten festgesetzt.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 WA - Aligemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Die vorhandene Bebauung entlang der August-Thyssen-StraRe ist Uberwiegend durch
Wohnnutzung geprégt. Diese Nutzung entspricht den Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplanes und der zukinftigen Zielvorstellung fiir diese Blockrandbebauung. Daher
wird dieses Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zur Sicherung der
Attraktivitat dieser innenstadtischen Wohngebiete werden die in den allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nach §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen.

5.1.2 MI - Mischgebiete (gem. § 6 BauNVO)

Bei der Festsetzung des Mischgebietes an der Kreuzung August-Thyssen-StraRe /
Langwahn handelt es sich um eine Bestandsfestsetzung eines Teilbereiches, der von einer
Mischung aus Wohnnutzung und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben geprégt ist.
Diese Festsetzung entspricht der bestehenden Planfestsetzung des vorhandenen
Bebauungsplanes und wird durch die aktuelle Zielsetzung der Stadt Eschweiler nicht
geandert. Allerdings wird in diesem Mischgebiet die Art der baulichen Nutzung
eingeschréankt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nach §6 Abs. 2 Nr.
6-8 und §6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Diese  Nutzungen  widersprechen funktional dem innerstadtischen  Standort
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und nach der Art (Vergnigungsstatten) der
stadtebaulichen Zielsetzung, die fur diesen wichtigen Stadteingang zur Innenstadt
Eschweilers angestrebt wird. Die Ansiedlung bzw. Haufung der ausgeschlossenen Betriebe
wlrde, in Verbindung mit einem zu befurchtenden Verdrangungswettbewerb, zu einem
Absinken des Niveaus und einem Verlust an Attraktivitat fUhren, mit der Folge, dass der
Standort der ihm zugeordneten stédtebaulichen Funktion auf Dauer nicht mehr gerecht
wirde. Dies wirde das zurzeit bestehende weit gefacherte Versorgungsangebot ebenso
beeintrachtigen wie die vorhandene gute Wohnqualitat. Der Eingriff in private Belange ist
unter Abwagung mit diesen &ffentlichen und privaten Belangen zumutbar.
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Weiterhin sind einzelne Anlagen, die von der Regelung betroffen sind, in der Nahe des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes allgemein oder ausnahmsweise zuléssig (City-
Center, zum Teil Ubrige festgesetzte Kerngebiete an der ,IndestraRe). Damit ist
gewahrleistet, dass die Ansiedlung der hier ausgeschlossenen Betriebe im Eschweiler
Stadtgebiet grundsatzlich méglich ist und daher weder die Gewerbefreiheit, noch ein
Versorgungsbedurfnis der Bevélkerung unzuldssig eingeschrankt wird.

5.1.3 SO Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflichiger Einzelhandel*
(gem. § 11 BauNVO)

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption wird in den zentralen Flachen des
Plangebietes zwischen Langwahn und Jahnstrae ein Sondergebiet SO mit der folgenden
Zweckbestimmung festgesetzt:

,GroBflachiger Einzelhandel Verkaufsflaiche VK max. 6.000 gm, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente, davon:

e nahversorgungsrelevante Sortimente max. 3.500 gqm
e zentrenrelevante Sortimente max. 3.000 gm,
davon Bekleidung max. 2.000 gm,
Ubrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 gm Verkaufsfléche.

Der Entwurf sieht ein Einkaufszentrum vor, das mit einer maximalen Verkaufsfliche von
6.000 gm als Obergrenze beschrankt ist. Intendiert ist ein Schwerpunkt im Bereich
Lebensmittel / Feinkost, Textil mit ergdnzenden Nutzungen aus dem Bereich Sport (Fitness,
Wellness, Beauty) und Gastronomie.

Dabei werden die nahversorgungsrelevanten Sortimente auf eine maximale Verkaufsflache
von 3.500 gm beschrankt. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden dazu dezidiert
aufgelistet. (Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB00-13), Wasch- und Putzmittel,
Hygieneartikel, Korperpflegemittel (WB 15-18), Tafel, Kichen- u. 4. Haushaltsgerate (WB
66))

Da es sich beim Standort Langwahn um einen integrierten Standort in unmittelbarer Nahe zu
den FuBgéngerzonen Eschweilers handelt, wird von diesem eine Ankerfunktion fur den
innerstadtischen Einzelhandel erwartet, der die Versorgungsfunktion der Innenstadt weiter
starken wird. Gleichwohl wird die Obergrenze der Verkaufsfliche fur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente auf maximal 3.500 gm begrenzt, damit die
Tragfahigkeit dieses Standortes nicht tiberschritten wird.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten wird die Verkaufsflache auf maximal 3.000 gm
beschrankt, wovon maximal 2.000 gm auf die Sortimentsgruppe Bekleidung entfallen
kénnen. Im CIMA Einzelhandelsgutachten wurde in Eschweiler in der Warengruppe
Bekleidung / Wasche / Heimtextilien ein Kaufkraftpotenzial von 29,6 Mio. € ermittelt. Bei
einem angenommenen Umsatz (im Bundesdurchschnitt) von 3475 € / gm VK ergibt sich eine
rechnerische Tragfahigkeit von 8.520 gm. Hier, am Standort Langwahn, wird allerdings die
Begrenzung auf maximal 2.000 gm festgeschrieben. Gleichzeitig wird fur einen einzelnen
groBeren Fachmarkt fur den Einzelhandel mit den Sortimenten Textilien, Bekleidung,
Pelzwaren (WB 19-30) die Verkaufsflache auf maximal 1.500 gm begrenzt.

Fur die restlichen 1.500 gm zentrenrelevanten Sortimente sind mit der Festsetzung der
Mindest- und MaximalgréRen (500 - 900gm) der Fachmarkte am Standort Langwahn
maximal drei Fachmaérkte mit 500 gm Verkaufsflache méglich. Mit dieser Festsetzungen der
Mindest- bzw. MaximalgréRe der Verkaufsflachen soll eine Uberdimensionierung aber auch
eine Ansammlung von kleineren Laden (,Mall) an diesem Standort ausgeschlossen werden.
Ziel ist, dass das vorhandene Angebot in der gewachsenen Innenstadt von Eschweiler
komplettiert wird und die ,Einkaufsstadt Eschweiler gestéarkt wird. In dieser GréRenordnung
ist eine landesplanerische Relevanz fir die einzelnen Sortimente nicht festzustellen.

Als zentrenrelevante Sortimente gelten die Sortimentsgruppen der nachstehenden Liste:

* Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder und Galanteriewaren (WB 19-36), ohne Bodenfliesen
und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)

* Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerate (WB 37)
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»  Elektrotechnische Geréte fur den Haushalt (WB 391,392) einschlieRlich 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, Biiroorganisationsmittel (WB
52- 57) sowie fur den privaten Haushalt Datenverarbeitung (WB 588) und Telekommunikation
«  Camping und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsétze (WB 652, 653, 655-659)
¢ Heiz- und Kochgeréte, Kiihl- und Gefriermébel, Wasch- und Geschirrspiilmaschinen fiir den Haushalt
(WB 67)
* Mopeds, Mofas, Fahrrader (WB 7803 7809)
* Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse (WB 87)
¢ Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, lebende Tiere (WB 96)
»  Gebrauchtwaren der vorstehenden Liste
(Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf das Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik (WB) Ausgabe 1978
(hrsg. V. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden) verwiesen.)
Dabei handelt es sich um zentrenrelevante Sortimente, die im Stadtkern als zentralem
Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert werden sollen. Ergé&nzungen des zulassigen
Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der vorstehenden Liste sind
unbedenklich, wenn der Antragsteller nachweist, dass von der Nutzung keine schadlichen
Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

Darlber hinaus sind im Sondergebiet SO gastronomische Betriebe und sonstige
Dienstleistungen zuldssig, um an diesem Innenstadtstandort ein Angebot in diesem Bereich
zu erméglichen.

Zusatzlich zu den Einzelhandelsnutzungen sind im Sondergebiet durch Festsetzungen
Nutzungen aus dem Themenbereich ,Fitness, Wellness, Beauty*, also Anlagen flr
gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Buro- und Verwaltungsgebéude zulassig. Hier
ist die Intention der Stadt an diesem Standort zwischen der Innenstadt und den
Einrichtungen an der JahnstraRe (Eishalle, Schwimmbhalle, Tennisplatze) diesen Sport- und
Freizeitsektor in Eschweiler zu stérken und ggf. zusatzliche Buronutzungen zu erméglichen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und Versorgungsanlagen fir
die Versorgung mit Gas und Elektrizitat. Damit ist es moglich ggf. notwendige Wohnungen
von Betriebspersonal im Bereich des Sondergebietes zuzulassen. (Es wird auf die
Festsetzungen zum Immissionsschutz unter 5.8 zu diesem Thema hingewiesen).
Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung die vorhandene Gasdruckerhéhungsstation bzw. die
Trafostation gesichert. Aufgrund der Uberplanung des Sondergebietes durch die
Projektentwickler des Einkaufszentrums ist eine Verlegung der Gasdruckerhéhungsstation
und ggf. der Hauptleitung vorgesehen. Die genaue Lage ist noch nicht definiert, so dass
aufgrund dieser Festsetzung eine Zulassigkeit innerhalb des Sondergebietes méglich ist.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung unterschiedlich bestimmt durch die
Festsetzung von Grundflachenzahlen, GeschoRflachenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse
oder durch die Festlegung der maximalen Traufhohe. Dabei orientiert sich das MaR in den
Bereichen, wo Bestandsgebiete Gberplant werden an den Bestandsgeb&uden, bzw. an den
Festsetzungen der vorhandenen aktuell giltigen Bebauungsplane. Im Mischgebiet an der
Jahnstrale wird analog zum bestehenden Bebauungsplan kein MaR der baulichen Nutzung
festgesetzt, da das Baugebiet mit einer Festsetzung als Flache fir Stellplatze Giberlagert ist.
In den Aligemeinen Wohngebieten (WA) an der August-Thyssen-StraRe werden die
GeschoRflachenzahl mit 1,0 und die Grundflaichenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die Zahl der
Voligeschosse wird mit max. Il bzw. II-lll Geschosse festgesetzt. Diese orientieren sich am
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Bestand und den vorhandenen Bebauungsplédnen. Im Mischgebiet an der Kreuzung
Langwahn / August-Thyssen-StraRe werden auch die vorhandenen Festsetzungen
ubernommen mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer GeschoRflachenzahl von 2,0.
Hier ist der hintere Bereich mit einer maximalen Zahl der Vollgeschosse von |l beschrankt,
entlang der Stralenfront werden die Mindest- und HochstmaRe mit II-lll festgesetzt. Im
Teilbereich des Sondergebietes am Langewahn das sich nérdlich anschlieft, wird das MaR
der baulichen Nutzung analog dazu bestimmt. Hier soll stadtebaulich die vorhandene
Blockrandbebauung im Volumen weitergefiihrt werden.

Genauso werden im sudwestlichen Teilbereich des Sondergebietes an der August-Thyssen-
Strale eine Grundflachenzahl von 0,4 und einer GeschoRflachenzahl von 1,0 bei einer
maximal zweigeschossigen Bauweise festgesetzt. Diese Werte orientieren sich an der
angrenzenden Bebauung der Wohngebiete.

Far das Sondergebiet werden im zentralen Bereich die Zahl der Vollgeschosse mit Il als
Hochstmall und die max. Traufhéhe mit 9,0 m festgesetzt. Diese Werte entstehen aufgrund
der stadtebaulichen Konzeption und orientieren sich an den umliegenden Volumina der
GroRbauten (Eishalle, Schule), jedoch soll sich das neue Gebaude im Sondergebiet
stadtebaulich eher unterordnen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich in den bestandsiiberplanenden Bereichen an der
bestehenden Bauweise, d.h. im sidlichen Teil des Plangebietes wird im allgemeinen
Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt und im weiteren Verlauf in Richtung Osten im
Mischgebiet eine geschlossene Bauweise. Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes, im
Sondergebiet, wird keine Bauweise festgesetzt. Hier wird die Anordnung der Baukérper auf
dem Grundstick durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, d.h. durch
Baugrenzen beeinflusst, so dass sich eine weitere Festsetzung der Bauweise eribrigt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Plangebiet durch Baugrenzen in
unterschiedlicher Tiefe definiert, um Spielrdume bei der Bebauung zuzulassen. Bei der
Bestandsuberplanung in den Wohngebieten entlang der August-Thyssen-StraRe und dem
Mischgebiet am Langwahn werden die Baufenster am Bestand orientiert, differenziert mit
Baugrenzen festgesetzt. Hier entstehen unterschiedliche Bautiefen fur die
straBenbegleitenden Hauptgeb&dude und die Hintergebdude mit geringerer Geschosszahl.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Teilbereich des Sondergebietes an der August-
Thyssen-Strale orientieren sich in ihrer Tiefe an der Umgebung.

An der StraRe Langwahn wird die StraBenfront mit einer Baulinie definiert, um den
StralRenraum zu fassen. Hier gibt es im Bereich des Sondergebietes allerdings eine
Unterbrechung fir die Einfahrt zum Sondergebiet. Nérdlich von dieser Einfahrt liegt,
auRerhalb des Plangebietes, das denkmalwerte Gebaude Langwahn 52.

Die vom Rheinischen Amt fir Denkmalpflege beantragte Eintragung dieses Gebaudes in die
Denkmalliste befindet sich im- Verfahren. Bei diesem Haus handelt es sich um ein
Eckgebaude, dass eine wertvolle Fassadenfront nicht nur zur StraRe Langwahn, sondern
auch nach Suden in Richtung Sondergebiet hat. Aus diesem Grund wird im Sondergebiet vor
diesem Gebé&ude keine Uberbaubare Flache ausgewiesen, um das Erscheinungsbild des
Gebaudes nicht zu beeintrachtigen.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung

5.41 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Strale Langwahn (L238) an die IndestraRe (B264) und damit an
das Uberregionale Stralennetz in Ost-Westrichtung angebunden. Die Strae Langwahn
(L238) bindet das Stadtzentrum an die stidwestlichen Ortsteile von Eschweiler (Stich,
Pumpe, Siedlung Waldschule) an. Die Marienstrale im sudlichen Teil des Plangebietes
bildet die Verbindung in Richtung Osten zum historischen Stadtkern und zu der
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FuBgéangerzone an der GrabenstraRe / Neustrale. Die August-Thyssen-StraBe und die
Jahnstrale, die das Plangebiet am Rande tangieren, sind Hauptverkehrs- bzw.
HauptsammelstralRen des sich dstlich anschlieRenden Viertels.

Festgesetzt werden die im Plangebiet vorhandenen Strallen in ihrer ausgebauten Breite als
Stralenverkehrsflachen. Zur Anbindung des Einzelhandelsstandortes im Sondergebiet
wurde im Verkehrsgutachten ein Kreisverkehr an der Kreuzung Langwahn / MarienstraRe /
August-Thyssen-Strale fur notwendig erachtet. Der Bebauungsplan beriicksichtigt den
erforderlichen Flachenbedart.

5.4.2 Innere ErschlieBung

Da es sich beim Plangebiet um einen Blockinnenbereich handelt, werden die Nutzungen von
den angrenzenden StraRen erschlossen. Das Sondergebiet ist im Osten an die StraRe
Langwahn und im Westen an die Jahnstralle angebunden. Eine zusatzliche ErschlieBung an
die August-Thyssen-Strale ist projektiert tUber die Grundstiicke August-Thyssen-StraRe
Nummer 40-44. Uber ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit im Mischgebiet
an der Jahnstrale (Parkplatz) besteht eine weitere Moglichkeit der Anbindung des
Sondergebietes.

5.4.3 OPNV

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle ,Langwahn“ der Linie 48 an das Busnetz
angeschlossen. Dort verkehren im 30-Minuten-Takt Busse zum Eschweiler Bushof bzw.
nach Stolberg. Der Eschweiler Bushof liegt in ca. 250 m Entfernung in Richtung Norden. Die
Entfernung zum Talbahnhof bzw. zum Haltepunkt Eschweiler West der Euregiobahn betragt
jeweils 500m.

5.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom kann nach Aussage der Versor-
gungstragers gewahrleistet werden. Sie erfolgt genau wie die Entsorgung zum gréRten Teil
Uber das vorhandene StralRennetz. Die Bebauung an der August-Thyssen-Stralle und am
Langwahn ist an das vorhandene Mischsystem angeschlossen. Das Sondergebiet kann auch
Uber das vorhandene Kanalsystem am Langwahn angeschlossen werden.

Flachen fur Versorgungsanlagen werden im Plangebiet nicht explizit festgesetzt. Im
Sondergebiet wird durch eine textliche Festsetzung ausnahmsweise ermdglicht, dass
Versorgungsanlagen mit Gas und Elektrizitat zuldssig sind. Somit kann die vorhandene
Gasdruckerhéhungsstation im zentralen Planbereich des Sondergebietes bzw. die
Elektrostation am Langwahn nach den Anforderungen des Einzelhandels-Projektes im
Sondergebiet verlegt und neu errichtet werden. Fir die ungefdahre Lage der Anlage der
Gasdruckerhéhungsstation wird am heutigen Standort ein taktisches Zeichen dargestellt.
Nachrichtlich Gbernommen worden ist die zuklnftige Trasse der vorhandenen Gasleitung
von der Gasstation bis zur Jahnstrale.

Far die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird fir
Grundstlcke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemaR § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ein ortsnahes Gewasser gefordert. Da es
sich im Plangebiet nicht um neu entwickelte Grundstiicke handelt, sondern um eine
Reaktivierung eines vorhandenen Altstandortes eribrigt sich diese Forderung. Eine
Versickerung der anfallenden Niederschlagswéasser im Bereich des Plangebietes ist nicht
méglich, da der Boden groRtenteils angefullt und mit Altlasten durchsetzt ist und zudem
durch die Nahe zur Inde ein hoher Grundwasserstand gegeben ist. Im Bereich der
JahnstralBe bleibt der vorhandene Parkplatz unverandert. Er ist derzeit (ber einen
bestehenden Regenwasserkanal an die Inde angeschlossen. Die neu entstehenden
Parkplatzflaichen des Sondergebietes werden aufgrund der Hohenentwicklung des
Grundstiicks in Richtung Osten in den Mischwasserkanal Langwahn entwé&ssert. Eine
Einleitung der unverschmutzten Niederschlagswésser der Dachflaichen im Sondergebiet
kénnte grundsatzlich Gber einen separaten Regenwasserkanal tUber die Tennisplatzanlage
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(im stadt. Eigentum) in die ca. 70 m entfernte Inde erfolgen, als Alternative ist der Anschluss
an den Mischwasserkanal Langwahn vorgesehen.

5.6 Eingriff - Ausgleichsbilanzierung

In einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden der Eingriff in Natur und Landschaft,
den das Vorhaben auslést und der hierfur erforderliche Ausgleich ermittelt. Die im
Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen sowie die Eingriffs-Ausgleichs-Zuordnungen
basieren auf den Ergebnissen dieses Fachbeitrags.

Die  Stadt Eschweiler verfugt Uber eine Satzung zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetrégen fur die Durchfuhrung von zugeordneten AusgleichsmaRnahmen.
Im Bebauungsplan sind diese Zuordnungen festgesetzt, so dass die AusgleichsmaRnahmen
Uber Kostenerstattungsbetrége finanziert werden kénnen. Demnach sind den Eingriffen in
Natur und Landschaft durch das festgesetzte Sondergebiet SO sowie das festgesetzte
Mischgebiet Ml an der JahnstraBe AusgleichsmaBnahmen auRerhalb des Plangebietes auf
den Grundstucken Gemarkung Eschweiler Flur 75, Nr. 25 und 26/1 tiw. zugeordnet.

5.7 Altlasten

Da es sich bei der Flache des ehemaligen EWV-Geldndes um einen Altstandort handelt, auf
dem Uber viele Jahrzehnte hinweg eine Kokerei betrieben wurde, wird sie unter Nr. 5103/140
im Altlastenkataster gefuhrt. Im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung wurden im
zentralen Bereich des Plangebietes im Wesentlichen drei Belastungsschwerpunkte
festgestelit, die eine Sanierung des Grundstiickes erforderlich machen. Durch den zwischen
dem Investor und der Stadt Eschweiler abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag wird
sichergestellt, dass vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung die Bodenbelastung saniert
wird. Diese Flache wird entsprechend §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Da die Sanierung dieser Altlastenflache ,auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens* geregelt
ist, kann der Bebauungsplan nach MaRgabe des Punktes 2.1.3 des gemeinsamen
Runderlasses des Ministeriums fur Stadtentwicklung und Verkehr und des Ministeriums fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft (ber die ,Berucksichtigung von
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren* vom 15.05.1992 weitergefilhrt werden, auch wenn zum
heutigen Zeitpunkt die Sanierung des Grundstiickes noch nicht durchgefiihrt wurde.

Weiterhin befindet sich in Teilen des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)flache mit der
Katasternummer 5103/0203 (ehemalige Drahtfabrik). Dieser Altstandort befindet sich im
Westen des Plangebietes und wird heute als Parkplatz bzw. Kindergarten genutzt.

Uber den Bereich der ehemaligen Drahtfabrik, der heute als Parkplatz genutzt wird, liegen
noch keine Untersuchungen vor. Aufgrund der heute vorhanden und auch zukiinftig
geplanten unsensiblen Nutzung als Parkplatzflache und den Umstand, dass dieser Bereich
fast vollstandig versiegelt ist und auch zukiinftig versiegelt bleibt, kann von dieser Flache
keine Gefahrdung (insbesondere fir die Nutzer) ausgehen. Eingriffe in den Untergrund in
diesem Bereich sind vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Aachen abzustimmen.

Der Kindergarten liegt ebenfalls im Bereich des Altstandortes ,ehemalige Drahtfabrik®.
Aufgrund der sensiblen Nutzung wurden auf dem Kindergartengrundstiick bereits im Jahr
1991 Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Diese Untersuchungen belegen, dass
insbesondere die fur die Nutzung als Kinderspielplatz relevanten obersten Bodenschichten
(direkter Kontakt oder orale Aufnahme von Boden durch spielende Kleinkinder) nicht belastet
sind, sodass sich hier kein weiterer Handlungsbedarf ergibt.

Weiterhin befindet sich im suidlichen Teil des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)flache mit
der Katasternummer 5103/2409 (vormals 5103/1409, chemische Reinigung). Bei dieser
Flache handelt es sich zundchst um eine Verdachtsflache (eine Bodenbelastung ist noch
nicht nachgewiesen), die aufgrund von Recherchen (alte Adressbiicher pp.) ins
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Altlastenkataster vorsorglich aufgenommen wurde. Weitere Untersuchungen im Rahmen des
Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Im Falle von Umnutzungen bzw. BaumaRnahmen
im Bereich dieser Flache ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Aachen durchzufuhren.

5.8 Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsuntersuchung
erarbeitet, um mogliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen (,Schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan 269 - Langwahn - des SWA Aachen GmbH
(01/2006)). Dabei wurden u. a. die vorhandenen Belastungen durch Larmemissionen (Ver-
kehr / Gewerbe) auf das Plangebiet und der Prognosezustand mit den Nutzungen des
Sondergebietes untersucht. Die Aussagen dieser Untersuchung sind in die Erarbeitung des
Umweltberichtes eingeflossen, die aus dieser Studie resultierenden MaRnahmen werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

5.8.1 Aktiver Larmschutz
Im Sondergebiet SO missen samtliche technischen Einrichtungen - Heizungsanlagen /

Luftungsanlagen / Kalteanlagen - in ihrem Emissionsverhalten auf folgende
immissionswirksame Schalleistungspegel LWA begrenzt werden:
Beurteilungszeitraum Tagzeit: Schalleistungspegel: zul. LWA = 75 dB(A)

Beurteilungszeitraum Nachtzeit: Schalleistungspegel: zul. LWA = 65 dB(A)

Eine Nutzung der Parkplatze im Sondergebiet fur die Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr ist
unzulassig. Der nérdliche Parkplatz P1 entsprechend der Kennzeichnung in der Anlage B1
des o. g. Gutachtens ist als Personalstellplatz auszuweisen. Samtliche Fahrwege der
Parkplatze P1/P2 missen eine Oberfliche aus Gussasphalt erhalten. Die Parkstande
kénnen mit einem ungefasten Pflaster befestigt werden.

Ladezonen sind ausschlieBlich an der Nordfassade des Einkaufszentrums zuldssig. Fir den
Lieferverkehr und Belegschaftsverkehr ist zwingend eine Einbahnregelung vorzusehen mit
Anbindung im Osten an den Langwahn und im Nordwesten an die JahnstraRRe.

Zur akustischen Abgrenzung der Stellplatze gegentber der Nachbarbebauung einschlieBlich
der dazugehérenden Gartenzonen als schutzwurdige Freiraume sind entlang der nérdlichen,
nordostlichen und sidlichen Grenze des Sondergebietes Einfriedungswiande als
Larmschutzwéande zu errichten. Vorhandene Einfriedungswande kénnen hier in ihrem
Bestand erhalten bleiben. Die értliche Lage der Larmschutzwéande ist auf der Grundlage der
Anlage B2 des ,Schalltechnischen Gutachten
zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -" der
SWA. GmbH, Aachen (06.01.06) im
Bebauungsplan mit  einem Planzeichen
gekennzeichnet. Gefordert wird mindestens ein
bewertetes SchalldammaR erf. Rw = 15 dB und
eine H6he H = 2,0 m in Bezug zum anstehenden
Gelandeniveau.

Innerhalb des Sondergebietes SO durfen nur
Gewerbebetriebe angesiedelt werden, deren
Emissionsverhalten auf folgende
immissionswirksame, flachenbezogene
Schalleistungspegel LWA" begrenzt wird. Der S
Nachweis im Einzelnen ist nach TA Larm in der jeweils gultigen Fassung zu fuhren Dle
Abmessungen der Einzelflachen sind in der Anlage B2 des o. a. Gutachtens (zur Ubersicht
siehe nachfolgende Abbildung) gekennzeichnet.

a) Plangebietsfliche FSP-1 Tagzeit: zul. LWA" = 60 dB(A) Nachtzeit: zul. LWA" = 50 dB (A)
b) Plangebietsfliche FSP-2 Tagzeit: zul. LWA" = 57 dB(A) Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)
c) Plangebietsfliche FSP-3 Tagzeit: zul. LWA" = 54 dB(A) Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)
d) Plangebietsfliche FSP-4 Tagzeit: zul. LWA" = 50 dB(A) Nachtzeit: zul. LWA" = 40 dB(A)
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5.8.2 Passiver Larmschutz

Im  Sondergebiet sind Wohnungen nur ausnahmsweise fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuléssig. Hieraus ergibt
sich die Verpflichtung, bei der Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung passive
MaRnahmen gegen Larmimmissionen durchzufilhren, damit der Charakter des Gebietes
gewahrt und die zuléssigen Nutzungen nicht Uber Gebuihr eingeschrankt werden. Daher ist
fur die im Sondergebiet SO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen der Nachweis zu
fuhren, dass durch entsprechende bauliche MaRnahmen folgende Innenraumpegel nicht
Uberschritten werden:

Wohnraume tag: zul. LAr = 35 dB(A) Schlafraume nachts: zul. LA,r = 25 dB(A)
Kurzzeitige Geréduschspitzen dirfen die genannten Werte um nicht mehr als 10 dB(A)
uberschreiten. Der Nachweis ist nach TA Larm in der jeweils giltigen Fassung zu fihren.

5.9 Kennzeichnungen

1. _Baugrundverhéltnisse: Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auegebiet, in dem der
natlrliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberfliche ansteht und der Boden
humoses Bodenmaterial enthalten kann. Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck
und im Allgemeinen kaum tragfahig. ErfahrungsgemaR wechseln die Bodenschichten auf
kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Méachtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen
Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

GemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB ist das gesamte Plangebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse
im Auegebiet gekennzeichnet als Flache, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
MaRnahmen, insbesondere im Grundungsbereich erforderlich sind. Hier sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zuléssige Belastung des Baugrundes" und der DIN 18196
,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiur bautechnische Zwecke" sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2. Altlasten: Wie oben dargelegt sind Teilbereiche des Sondergebietes entsprechend §9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Hierbei handelt es sich um den Altstandort der Kokerei, die unter Nr.
5103/140 im Altlastenkataster gefthrt wird.

5.10 Hinweis
Grundwasserverhéltnisse:

Der naturliche Grundwasserstand steht nahe der Geldndeoberfliche an. Der
Grundwasserstand kann voribergehend durch kiinstliche oder natirliche Einfliisse verandert
sein. Bei den AbdichtungsmaRnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers
auf das natirliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195
,Bauwerksabdichtungen" zu beachten.

Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein
zeitweiliges Abpumpen - ohne Zustimmung der unteren Wasserwirtschaftsbehérde erfolgen
darf und dass keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

6. Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - und der damit parallel
erarbeiteten 83. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltprifung
durchgeflhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanungen beinhaltet. Der zusammenfassende Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B). Wie in diesem Umweltbericht beschrieben,
sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu
beurteilen.
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7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor, ggf. bodenordnende MaRnahmen geméaR § 45 ff. BauGB
einzuleiten.

8. Stadtebauliche Daten

ca. 23.330 gm 56,3 %
ca. 4.260 gm S
ca. 4.820 gm 11,6 %
ca. 5.180 gm 12,5%
ca. 3.870 gm 9,3 %
ca. 41.460 gm 100 %

Eschweiler, den ?.01.08.2006
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1. Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes und
der Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - wurde eine Umweltpriifung
durchgefuhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Die Umweltpriifung beschrénkt sich dabei auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand, allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans Angemessenerweise verlangt werden kann.
Die Ergebnisse der zwischenzeitlich fur die Bearbeitung des Bebauungsplans erforderlichen
Gutachten wurden hierbei teilweise bericksichtigt. Die Beschreibung und Bewertung der
gepruften Umweltbelange auf Bebauungsplanebene erfolgt in diesem Umweltbericht.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplanes

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am
Rande der Innenstadt, steht seit mehreren Jahren das
ehemalige EWV-Gelénde zwischen der StraRe Langwahn
(L238) im Osten und der JahnstraRe im Westen leer. An
diesem grofRen, =zentralen Standort, am westlichen
,Stadteingang” zur Innenstadt von Eschweiler, ist durch die
aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das
Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten.
Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstande wurden |- o D¢ :
daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren | 2540/ P
nachhaltige Entwicklungsméglichkeiten fir dieses Areal |z 5. - \QH o
gesucht. Eine Entwicklung hin zu einem Einkaufs- und ?fé “‘;E%“;ﬁg
Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Losung H-—Bcbauungselan 268+ Laggwann -
herauskristallisiert, von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch
diese Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann
die Stadt Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt‘ mit einem breiten und tiefen Angebot
Uber den stationdren Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses groRflachige
Einkaufszentrum mit seiner Magnetwirkung eine Ergdnzung zum vorwiegend durch
kleinteilige Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen
Innenstadt und kann damit Kaufkraftabflusse binden. Fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in diesem innenstadtnahen Baugebiet sind, aufgrund der geanderten
Zielsetzung fur die Nutzungen, die Anderung des Flachennutzungsplanes und die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Geplant ist die Ausweisung einer
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel* zur Vorbereitung
einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums. Dabei sieht die Konzeption an dem
vorgenannten Standort eine Realisierung von ca. 6.000 gm Verkaufsfliche untergliedert in
mehrere Fachmarkte vor.

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

- Gebietsentwicklungsplan

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler wurde im Parallelverfahren durch die 83.
Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - geéndert. Er stellt nunmehr fur die
Flachen des Bebauungsplanes 269 — Langwahn — im &stlichen und sidlichen Teil gemischte
Bauflaichen, im zentralen Teil eine Sonderbauflaiche mit der Zweckbestimmung
,GroR¥flachiger Einzelhandel* und im nérdlichen Teil einen Kindergarten dar. AuRerdem ist
eine Ferngasleitung bis in die Mitte der Sonderbauflache dargestellt.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Fur
die Flachen des Plangebietes werden auch keine besonders geschiitzte Teile von Natur und
Landschaft gemé&R §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) auBerhalb eines Land-
schaftsplanes festgesetzt.

- Landschaftsgesetz

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

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer N&he (300 m Radius) liegen keine FFH- und
Vogelschutzgebiete. Uber das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten Arten
gemaRl Bundesnaturschutzgesetz liegen hier keine Kenntnisse bzw. Hinweise vor.

- Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR §
21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist ber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur

und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintréchtigungen durch geeignete
MaRnahmen auszugleichen.

- Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u. a. einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden, sowie eine Begrenzung der Bodenversiegelung "auf das
notwendige MaR". Sie wird mit der Entscheidung fur den Standort ,Langwahn® insofern
berlcksichtigt, da es sich um die Reaktivierung einer innerstadtischen Industriebrachflache
handelt.

- Niederschlagswasserbeseitigung

GemaR § 51 a Landeswassergesetz NRW wird fir Grundstiicke die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut werden gefordert, dass das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder einem ortsnahen Oberflachengewasser zuzufithren ist.

Eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswésser im Bereich des Plangebietes ist
nicht mdglich, da der Boden gréRtenteils angefillt und mit Altlasten durchsetzt ist und zudem
durch die Nahe zur Inde ein hoher Wasserstand gegeben ist. Im Bereich der JahnstraRe
bleibt der vorhandene Parkplatz unverandert. Er ist derzeit Uber einen bestehenden
Regenwasserkanal an die Inde angeschlossen. Die neu entstehenden Parkplatzflachen des
Sondergebietes werden aufgrund der Héhenentwicklung des Grundstiicks in Richtung Osten
in den Mischwasserkanal Langwahn entwassert. Eine Einleitung der unverschmutzten
Niederschlagswéasser der Dachflachen im Sondergebiet kann grundséatzlich tber einen
separaten Regenwasserkanal Uber die Tennisplatzanlage (im stadt. Eigentum) in die ca. 70
m entfernte Inde erfolgen. Allerdings besteht nach der Entwésserungssatzung der Stadt
Eschweiler ein Anschluss- und Benutzungszwang auch fiir das Niederschlagswasser, da das
Grundstuck schon vor dem 01.01.1996 bebaut war und im vorhandenen Mischsystem in der
Strasse Langwahn Kapazitaten vorgesehen sind.

- Larmschutz

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefiihrt, um mdgliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kdénnen.
Entsprechende MaRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt

2.1.1 Beschreibung der Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im Bereich der Stolberger Talung, einem Teil des Aachener
Hugellandes. Die Stolberger Talung ist gepragt durch die Einschnitte der FlieRgewasser Inde
und Vicht. Erzreichtum, Wasserkraft und groRe Waldbestédnde waren schon frih eine
gunstige Voraussetzung fur die Ansammlung von Industrien und Siedlungen. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Siedlungsbereiches, so dass urspringlich vorhandene Boden-/
Landschaftsstrukturen hier nicht mehr vorhanden sind.

Das Landschaftsbild selbst wird durch die umgebende Wohn- und Mischgebietsbebauung
bzw. durch die sich westlich anschlieRenden Solitarbauten (Schule / Eishalle) charakterisiert.
Landschaftsbildpragende Griinelemente oder Grinverbindungen sind innerhalb des
Plangebietes lediglich in Form pragender Einzelbdume vorhanden.

Die Flachen der Bebauungsplan 269 kénnen verschiedenen Nutzungstypen zugeordnet
werden. Neben bereits versiegelten Flachen befinden sich hier ausgedehnte Brachflachen,
Reste aufgegebener friherer Gartenbereiche mit altem Baumbestand sowie derzeit noch
genutzte Gartenbereiche ohne oder mit geringem Gehélzbestand.

Ca. 50 % des Plangebietes sind in den rechtskraftigen Bebauungsplédnen als Flachen fir
Versorgungsanlagen mit der Signatur ,Gaswerk" festgesetzt. Diese Flachen sind derzeit zum
Teil noch versiegelt. Die restlichen ungenutzten Flachen haben sich zu typischen
Brachflachen von Gewerbestandorten (ehemaliges EWV-Geldnde) entwickelt. Innerhalb
dieser Flachen befindet sich sowohl im stdlichen Bereich als auch im nordwestlichen
Bereich alterer Baumbestand.

Ca 12 % des Plangebietes machen derzeit vorhandene Verkehrsflachen incl. Begleitgriin
aus, die im Planentwurf weiter als Verkehrsflachen bestehen bleiben.

Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes liegen die Flachen des stadt. Kindergartens.
Die Flachennutzung wird durch die Planung nicht veréndert; der hier vorhandene éaltere
Baumbestand wird erhalten.

Der derzeit vorhandene Parkplatz an der JahnstraRe ist durch Grunflaichen mit
Einzelbaumen mittleren Baumholzes eingegriint.

Im Sud-Westen liegen die Gartengrundstiicke der geschlossenen Wohnbebauung entlang
der August-Thyssen-Stralke. Die Gartengrundstiicke weisen hier lediglich einen geringen
Geholzbestand auf.

Aufgrund des vorhandenen alten Baumbestandes wird den Flachen im sidlichen und
nordwestlichen Teilbereich der Plandnderung im stadtokologischen Beitrag zum
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eschweiler eine mittlere 6kologische Bedeutung
beigemessen. Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen werden jedoch keine Flachen
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mit hoher oder sehr hoher okologischer Bedeutung innerhalb des Plangebietes bzw. im
direkten Umfeld ausgewiesen.

2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung:

Durch die Ausweisung neuer Uberbaubarer Flachen sowie Verkehrsflaichen wird die Grund-
lage fur die Versiegelung von Boden geschaffen. Der Boden verliert hier seine Funktion als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Fir die verbleibenden Freiflichen wird eine Nutzungs-
anderung erméglicht, die eine Verénderung der vorhandenen bzw. gemaR rechtskraftigen
Bebauungsplane mégliche Nutzungsstrukturen und Lebensraume bewirkt.

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

2.1.2 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die aktuelle Situation der Brachfliche mit den
unsanierten Altlasten bestehen bleiben. Der vorhandene alte Baumbestand (Platanen,
Esche, Ahorn, Eiben u. a.) wiirde dann erhalten bleiben. Die Flachen des ehemaligen EWV-
Gelandes konnten jedoch auch durch Nutzungen, die nach den rechtskraftigen
Bebauungsplanen zuléssig waren bis zu 100 % versiegelt werden, ohne dass ein Eingriff in
Natur und Landschaft gemaR Bundesnaturschutzgesetz vorliegt.

2.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt. In diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gegeniiber den vorhandenen Rechtspléanen erméglichten
Veranderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet (Eingriffsbewertung) sowie erforderliche
Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen festgelegt. GemaR § 21 (2)
BNatSchG ist auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 des
Baugesetzbuches die Eingriffsregelung nach §§ 18 bis 20 des BNatSchGNeuregG nicht
anzuwenden. FUr die Ermittlung des Ist-Zustandes wurden daher die getroffenen
Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane und die daraus zu erwartenden Biotop-/
Nutzungstypen als Bestand zu Grunde gelegt. Diese Festsetzung, also auch Bebauung und
Versiegelung sind nach dem Rechtsplan ohne Eingriffstatbestand umsetzbar.

Als einzelne Vermeidungsmaflnahmen im Rahmen der Planaufstellung sind

die Festsetzung von élteren pragenden Einzelbdumen (Platanen) zur Strale ,Langwahn* hin
sowie

die Festsetzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen im Bereich des vorhandenen Parkplatzes ,Jahnstrae*

zu nennen. Auf die Festsetzung von Einzelbdumen im Bereich des Parkplatzes wurde
verzichtet, da dies ein doppelter Schutz bedeuten wiirde.

Bei den Flachen des Kindergartens sowie den WA-Gebieten und MI-Gebieten entlang der
August-Thyssen-StraRe werden keine Veranderungen vorgenommen, die einen Eingriff in
Natur und Landschaft verursachen.
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2.2 Auswirkungen auf Boden, Wasser / Grundwasser, Luft, Klima

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

Bei den neu Uberplanten Flachen handelt es sich ehemals um Kolluvien mit sehr hoher
Ertragsféahigkeit. Der natirliche Boden ist hier jedoch stark verandert, anthropogen durch
Versiegelung und Bebauung Uberpragt.

Da es sich bei der betrachteten Flache um einen Altstandort handelt, auf dem Uber viele
Jahrzehnte hinweg eine Kokerei betrieben wurde, wird sie unter Nr. 5103/140 im
Altlastenkataster gefiihrt. Im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung wurden im zentralen
Bereich des Plangebietes im Wesentlichen drei Belastungsschwerpunkte festgestellt, die
eine Sanierung des Grundstickes erforderlich machen. Durch den zwischen dem Investor
und der Stadt Eschweiler abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass
vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung die Bodenbelastung saniert wird. Da die Sanierung
dieser Altlastenflache ,auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens® geregelt ist, kann der
Bebauungsplan nach MaRgabe des Punktes 2.1.3 des gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums fur Stadtentwicklung und Verkehr und des Ministeriums fir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft Uber die ,Beriicksichtigung von Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ vom
15.05.1992 weitergefihrt werden, auch wenn zum heutigen Zeitpunkt die Sanierung des
Grundstickes noch nicht durchgefiihrt wurde.

Weiterhin befindet sich in Teilen des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)flaiche mit der
Katasternummer 5103/0203 (ehemalige Drahtfabrik). Dieser Altstandort befindet sich im
Westen des Plangebietes und wird heute als Parkplatz bzw. Kindergarten genutzt.

Uber den Bereich der der enemaligen Drahtfabrik, der heute als Parkplatz genutzt wird,
liegen noch keine Untersuchungen vor. Aufgrund der heute vorhanden und auch zukinftig
geplanten unsensiblen Nutzung als Parkplatzflache und den Umstand, dass dieser Bereich
fast vollstandig versiegelt ist und auch zukiinftig versiegelt bleibt, kann von dieser Flache
keine Gefahrdung (insbesondere fiir die Nutzer) ausgehen. Eingriffe in den Untergrund in
diesem Bereich sind vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Aachen abzustimmen.

Der Kindergarten liegt ebenfalls im Bereich des Altstandortes ,ehemalige Drahtfabrik®.
Aufgrund der sensiblen Nutzung wurden auf dem Kindergartengrundstick bereits im Jahr
1991 Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Diese Untersuchungen belegen, dass
insbesondere die fur die Nutzung als Kinderspielplatz relevanten obersten Bodenschichten
(direkter Kontakt oder orale Aufnahme von Boden durch spielende Kleinkinder) nicht belastet
sind, sodass sich hier kein weiterer Handlungsbedarf ergibt.

Weiterhin befindet sich im stdlichen Teil des Plangebietes die Altlasten(-verdachts)flache mit
der Katasternummer 5103/2409 (vormals 5103/1409, chemische Reinigung). Bei dieser
Flache handelt es sich zundchst um eine Verdachtsfliche (eine Bodenbelastung ist noch
nicht nachgewiesen), die aufgrund von Recherchen (alte Adressbicher pp.) ins
Altlastenkataster vorsorglich aufgenommen wurde. Weitere Untersuchungen im Rahmen des
Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Im Falle von Umnutzungen bzw. BaumaRnahmen
im Bereich dieser Flache ist eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Aachen durchzufuhren.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan 269 sind keine Oberflichengewéasser, und
Wasserschutzzonen vorhanden. Der ausgebaute Abschnitt der Inde liegt nérdlich des
Plangebietes. Durch den geringen Grundwasserabstand von ca. 1,3 - 2,0 m unter Flur steht
das Grundwasser in Kontakt mit dem Oberflachenwasser. Aufgrund der Altlasten(-
verdachts)flachen ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht méglich.

Zur Luftvorbelastung liegen keine Daten vor, eine Belastung wird durch die Ndhe der B264,
der L238 gegeben sein.

Im Stadtdkologischen Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2002 wurden u. a.
auch die potentiellen Klimafunktionen der Flachen innerhalb des Stadtgebiet aufgrund der
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vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen in Verbindung mit Versiegelungsgrad und Relief
ermittelt. FUr das Planungsgebiet ergeben sich dabei unterschiedliche Klimafunktionen.

Dem Bereich, in dem das Planungsgebiet des Bebauungsplans 269 liegt, wird die
Klimafunktion ,Klima maRig verdichteter Siedlungsbereiche” zugeordnet. Dabei handelt es
sich um ein typisches Stadtklima, welches Uber zusammenhangenden Flachen mit mittlerem
und hohem Versiegelungsgrad und geringem Grinflachenanteil entsteht. Die Bereiche
heizen sich tagstber auf und kiihlen nachts nur wenig ab. Die nérdlich des Plangebietes
befindliche Indeaue hat als potenzielle Luftleitbahn hohe Bedeutung. Der Indeaue bis hin zu
den offenen Flachen der Tennisanlage ist die Funktion eines Kaltluftdurchzugsraumes
beizumessen. Eine gewisse Abkuhlung bei Nacht und eine Frischluftversorgung des
Plangebietes kann Uber diese Raume erfolgen, gleichzeitig kann auch die Kaltluft im
Talgrund der Indeaue zu erhéhter Nebelhaufigkeit fihren.

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Der Bebauungsplan 269 bereitet keine zusatzliche Versiegelung von Boden vor, da es sich
bei der Flache des ehemaligen EWV-Geldandes um einen alten Industriestandort handelt.
Durch die Umsetzung der Planung ist insgesamt eine Verbesserung der Umweltsituation fir
die Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten.

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde die vorhanden Brachfliche mit all ihren
Problemen (Altlasten, etc.) bestehen bleiben. Die klimatischen Funktionen des Plangebietes
blieben unbeeintrachtigt.

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

Die Versiegelung wird im Zusammenhang mit der Altlastenproblematik in einem
Sanierungsgutachten untersucht werden. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Investor und der Stadt Eschweiler wird sichergestellt werden, dass vor Aufnahme der
planmafRigen Nutzung die Bodenbelastung saniert wird.

Der erforderliche Ausgleich fur die ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft wird im
Rahmen des zu erstellenden landschaftspflegerischen Fachbeitrages festgelegt.

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

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Dem gesamten Plangebiet kann nur eine geringe Eignung fur die Erholung zugeschrieben
werden. Im stdlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich einige Hausgérten, die
Brachflache besitzt sicher einen informellen Erholungsgehalt far Jugendliche, birgt aber
gleichzeitig Gefahren wegen der Altlastensituation. Zudem handelt es sich hier nicht um eine
offentlich zugéangliche Flache. Die nérdlich des Plangebietes liegenden Tennisplatze haben
einen hohen Erholungswert; des Weiteren kann dem ndheren Umfeld eine hohe Eignung fur
die intensive Erholung zugeschrieben werden (Sport- und Schwimmhalle, Eissporthalle).

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan 269 liegen zum Teil immissonsempfindliche
Nutzungen, im Norden der Kindergarten und im Siuden und Osten die vorhandenen
Wohnnutzungen. In der naheren Umgebung liegen auRerdem westlich und sidlich des
Plangebietes die beiden Schulen.

Zur  Larmsituation wurde im Rahmen des  Bauleitplanverfahrens eine
Schallimmissionsuntersuchung erarbeitet. Dabei wurden u. a. die vorhandenen Belastungen
durch Larmemissionen (Verkehr / Gewerbe) auf das Plangebiet untersucht. Die Vorbelastung
durch Verkehrslarm wird als sehr hoch eingeschatzt, da die B264 in 170m Entfernung und
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die L238 in 60 m Entfernung liegen. Zusatzlich liegt eine Vorbelastung durch Gewerbeldrm
(z.B. Steinmetzbetrieb) bzw. durch Sportlarm (Tennisanlage) vor.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Ansiedlung
des Einkaufszentrums, sowie die im Prognosezeitraum zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zulassigen
Baukorpern untersucht. Larmkonflikte entstehen in geringem AusmaR durch die Néhe des
geplanten Einkaufszentrums in der Sonderbauflache zu der vorhandenen Wohnnutzung und
durch die Verkehrslarmbelastung des Gebietes.

2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nichtdurchfihrung der Planung fuhrt nicht zu einer Verbesserung der aktuellen
Bestandssituation mit ihnren Vorbelastungen durch Larm.

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

Die Auswirkungen dieser Planung (Larmemissionen des Einkaufszentrums) auf den
Menschen, seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt werden als nicht erheblich
bewertet, da die Vorbelastung in der Umgebung schon sehr hoch ist. Durch die Umsetzung
der Planung ist insgesamt eine Verbesserung der Umweltsituation fur die Schutzgiter
Boden, Grundwasser und auch Stadtbild zu erwarten, dies wirkt sich auch positiv auf den
Menschen und seine Gesundheit aus.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden geeignete MaRnahmen getroffen (Festsetzungen
zum aktiven / passiven Schallschutz), um die erforderlichen schalltechnischen Werte
einzuhalten bzw. zu unterschreiten, damit in den vorhandenen Baugebieten die mit der
Eigenart der betreffenden Bauflachen verbundenen Erwartungen auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen erflllt werden kénnen.

2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 269 liegen weder denkmalgeschitzte Objekte,
noch Bodendenkmaler. Allerdings beantragte das Rheinische Amt fur Denkmalpflege die
Eintragung in die Denkmalliste fur das Gebaude Langwahn 52, das am nérdlichen Rand des
Plangebietes liegt. Das gesamte Stadtgebiet ist als archdologische Verdachtsflache
einzustufen, da jedoch in der Region noch keine systematische Erfassung erfolgte, liegt
keine genaue Abgrenzung der Verdachtsflache vor.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Ein Vorkommen arch&ologischer Artefakte ist wenig wahrscheinlich, da der Altstandort der
Kokerei seit Jahrzehnten anthropogen tberformt wurde. Falls im Bauverlauf archéologische
Bodenfunde auftreten, sind diese nach den gesetzlichen Vorgaben des
Denkmalschutzgesetzes NW geschiitzt.

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich keine Veranderung zur aktuellen Situation
ergeben.
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2.4.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind Uber die §§ 15 und 16 DSchGNW (,Entdeckung
von Bodendenkmalern“ und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern®) in aus-
reichendem MaRe geschitzt.

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

2.5 Erneuerbare Energien

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

2.6 Wechselwirkungen zwischen den dargestellten Umweltmedien

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von
der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur aus. Wechselwirkungen im Sinne von
Folgewirkungen zwischen mehreren Schutzgitern konnten nicht festgestellt werden. Weitere
Wechselwirkungen sind denkbar, jedoch auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht
relevant oder nicht verlasslich prognostizierbar.

2.7 Planungsalternativen

Das Plangebiet des Bebauungsplans 269 - Langwahn - ist seit Jahrzehnten im
uberwiegenden Teil als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Signatur Gaswerk
dargestellt. Seit der Aufgabe des Standortes durch die EWV Energie- und Wasser-
Versorgungs- GmbH ist durch die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das
Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Missstande wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
Entwicklungsmaéglichkeiten fur dieses Areal gesucht.

Bei den Voruntersuchungen zur Ansiedlung von groRflichigem Einzelhandel in Eschweiler
wurden mehrer Standortalternativen untersucht. Als stadtebaulich sinnvolle und
zweckmalige Losung kristallisierte sich dieser Standort Langwahn heraus, so dass hier
durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums die Aufwertung einer innerstadtischen Brache
zu einem positiven Abschluss gebrachte werden kann.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die inzwischen
vorliegenden Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan fur das
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zurlickgegriffen werden. Im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Auswirkungen aller neuen
Bauflachen auf die Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB in einer
Umweltprifung untersucht. und der Umweltzustand und die Umweltauswirkungen in sog.
Standortdossiers fur jede Baufldche einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Sonderbauflache ,Stadtzentrum - EWV Flache” in ihrer
Gesamtheit als ,gering” zu beurteilen.

3. Zusatzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der
Angaben

e Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf den Stadtékologischen Beitrag zum Stadt-
entwicklungskonzept Eschweiler, Dez. 2002, zurtickgegriffen.
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e Zur Beurteilung der Auswirkungen der Schallemissionen wurden die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchungen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im
Herbst 2005 erarbeitet wurden, berucksichtigt.

e Zur Beurteilung der Auswirkungen der Altlastenverdachtsflachen wurde auf den Schrift-
verkehr des zustdndigen Fachamts mit dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fach-
bereich Altlasten und Bodenschutz zurtickgegriffen.

e Im Hinblick auf die Bewertung der Eingriffe in Natur- und Landschaft und deren
Kompensation wurde auf den noch ,Landschaftspflegerischen Fachbettrag zum
Bebauungsplan 269 - Langwahn -* (Stand April 2006) zuriickgegriffen.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kénnten ggf. zu Uberwachende Auswirkungen
auf die Umwelt entstehen. Die durch die vorhandene Altlastenproblematik erforderlichen
Sanierungsmalnahmen werden in einem Gutachten festgelegt und im weiteren Verfahren
diesbezugliche Regelungen getroffen. Eine Uberwachung der erforderlichen MaRnahmen
wird durch die zustandigen Behorden erfolgen. Wie in diesem Umweltbericht dargelegt, sind
dartber hinaus keine weiteren erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Umweltgiter
durch die Umsetzung der Planung zu erwarten. Ein weitergehendes Monitoring ist daher
nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung

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

Eschweiler. den’~1.08.2006

sz}f\f/j
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Stadt Eschweiler
Bebauungsplan 269 - Langwahn -

Zusammenfassende Erkldrung
gemdR § 10 (4) BauGB

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am Rande der Innenstadt, steht seit meh-
reren Jahren das ehemalige EWV-Gelénde zwischen der StralRe Langwahn (L238) im Osten
und der Jahnstralle im Westen leer. An diesem groRen, zentralen Standort, am westlichen
»~Stadteingang” zur Innenstadt von Eschweiler, ist durch die aktuelle Situation eine negative
Ausstrahlung auf das Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung
dieser stadtebaulichen Missstande wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfah-
ren nachhaltige Entwicklungsméglichkeiten fur dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu
einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfahige Lésung herauskristallisiert,
von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch diese Ansiedlung ei-
nes Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kern der Innenstadt kann die Stadt Eschweiler
ihre Funktion als ,Einkaufsstadt” mit einem breiten und tiefen Angebot tiber den stationaren
Einzelhandel hinaus starken. Dabei bietet dieses groRflachige Einkaufszentrum mit seiner
Magnetwirkung eine Ergédnzung zum vorwiegend durch kleinteilige Angebotsstrukturen ge-
kennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und kann damit Kaufkraftab-
flusse binden. Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem innenstadtnahen
Baugebiet wurden, aufgrund der geénderten Zielsetzung fur die Nutzungen, die Anderung
des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Aus
den o. g. Grunden hat der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss des Rates der Stadt
Eschweiler in seiner Sitzung am 10.05.2005 die Aufstellung der Bebauungsplanes 269 -
Langwahn - beschlossen. Festgesetzt wird eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger Einzelhandel* zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Frei-
zeitzentrums. Dabei sieht die Konzeption eine Realisierung von ca. 6.000 gm Verkaufsflache
untergliedert in mehrere Fachmaérkte vor.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Lang-
wahn - wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Be-
wertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen die als Folgen der Planrea-
lisierung zu erwarten sind, beinhaltet. Der zusammenfassende Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begrundung (Teil B) zum Bebauungsplan. Wie in diesem Umweltbe-
richt zu den untersuchten Schutzgitern beschrieben, sind die zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. gering zu beurteilen.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden

Gemal §3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 06.02.2006 - 10.03.2006 der Bebauungsplan-
entwurf nebst Begriindung &ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Auslegungsfrist wurden kei-
ne Stellungnahmen der Offentlichkeit zu umweltbezogenen Themen abgegeben. Die Behér-
den und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange &uBerten sich bei den umweltbezogenen
Themen zu den Punkten Immissionsschutz, Altlastensituation, Wasserwirtschaft, Baugrund-
verhaltnisse, Landschafts- und Naturschutz, Bodendenkmalpflege und Baudenkmalpflege.
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Aus der Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes wurden Bedenken ge&uRert, aufgrund
der Nahe zwischen den geplanten Nutzungen (Einzelhandel) und der vorhanden Wohnbe-
bauung. Zur Larmsituation wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Schallimmissi-
onsuntersuchung erarbeitet. Dabei wurden u. a. die Auswirkungen der Ansiedlung des Ein-
kaufszentrums, sowie die im Prognosezeitraum zu erwartenden Verkehrslarmbelastungen an
den vorhandenen und zuklnftig baurechtlich zuldssigen Baukdrpern untersucht. Larmkonflik-
te entstehen in geringem Ausmaf durch die Nahe des geplanten Einkaufszentrums in der
Sonderbauflache zu der vorhandenen Wohnnutzung und durch die Verkehrslarmbelastung
des Gebietes. Im Rahmen des Bebauungsplans wurden geeignete MaRnahmen getroffen
(Festsetzungen zum aktiven / passiven Schallschutz), um die erforderlichen schalltechni-
schen Werte einzuhalten bzw. zu unterschreiten, damit in den vorhandenen Baugebieten die
mit der Eigenart der betreffenden Bauflachen verbundenen Erwartungen auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen erfillt werden kénnen.

Zum Thema Altlasten und Bodenschutz wurden Bedenken aufgrund der vorhandenen Altlas-
ten der ehemaligen Kokerei geduRert. Diese Altlastenproblematik wird in einem Sanierungs-
gutachten untersucht. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor und der
Stadt Eschweiler wird sichergestellt werden, dass vor Aufnahme der planmé&Rigen Nutzung
die Bodenbelastung saniert wird. Durch die Umsetzung der Planung ist insgesamt eine Ver-
besserung der Umweltsituation fur die Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten.

Zum Thema Wasserwirtschaft wurde die Niederschlagswasserbeseitigung gemaR § 51 a
Landeswassergesetz NRW untersucht und der Umgang mit den anfallenden Schmutz- bzw.
Regenwasser im Bebauungsplan dargestellt.

Zum Thema Landschafts- und Naturschutz wurden Bedenken geduRert wegen der Uberpla-
nung der okologisch wertvollen alten Gartenbereiche mit gréRerem Gehdlzbestand auf dem
Grundstuck Langwahn 54. Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
wird aufgrund der Uberwiegend vorhandenen geringwertigen oder anthropogen stark tber-
prégten Lebensrdaume der Verlust als geringfligig und ausgleichbar eingestuft. Insgesamt
sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen, wie im Umweltbericht beschrieben, als nicht
relevant bzw. gering zu beurteilen. Der erforderliche Ausgleich erfolgt aufgrund der Zuord-
nungsfestsetzung im Bebauungsplan auf den auRerhalb des Plangebietes liegenden Flachen
in der Art und dem Umfang der im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag definiert ist.

Bei den Baugrundverhéltnissen wurde eine Kennzeichnung im Bebauungsplan vorgenom-
men, dass im gesamten Plangebiet besondere bauliche Vorkehrungen gegen adulere Einwir-
kungen erforderlich sind, da das Plangebiet in einem Auebereich liegt, in dem der natlrliche
Grundwasserspiegel nahe der Geléandeoberflache ansteht.

Zur Bodendenkmalpflege konnte die zustéandige Behérde auf der Basis der z. Z. verfligbaren
Daten keine konkrete Aussage geben, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, da in dieser Region bisher keine sys-
tematische Erfassung der Bodendenkmaler durchgefiihrt wurde. Eventuell vorhandene Bo-
dendenkmaler sind tUber die §§ 15 und 16 DSchGNW (,Entdeckung von Bodendenkmalern®
und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®) in ausreichendem MafRe ge-
schutzt.

Zum Thema Baudenkmalpflege wurde auf das Gebaude Langwahn 52 hingewiesen, es liegt
am nérdlichen Rand des Plangebietes und ist vom Rheinischen Amt fur Denkmalpflege zur
Eintragung in die Denkmalliste beantragt. Im Bebauungsplan wurde mit der Reduzierung der
Baufenster stdlich angrenzend zu diesem Gebéaude Rucksicht genommen.
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3. Begriindung der Entwurfsauswahl (nach erfolgter Abwagung) aus den Alternativen

Das Plangebiet des Bebauungsplans 269 - Langwahn - ist seit Jahrzehnten im (iberwiegen-
den Teil als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Signatur Gaswerk dargestellt. Seit der
Aufgabe des Standortes durch die EWV Energie- und Wasser- Versorgungs- GmbH ist durch
die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das Umfeld und die angrenzende In-
nenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser stadtebaulichen Missstdnde wurden daher in
den letzten Jahren in mehreren Verfahren Entwicklungsméglichkeiten fur dieses Areal ge-
sucht.

Bei den Voruntersuchungen zur Ansiedlung von groRflichigem Einzelhandel in Eschweiler
wurden mehrer Standortalternativen untersucht. Als stadtebaulich sinnvolle und zweckmaRi-
ge Losung kristallisierte sich dieser Standort Langwahn heraus, so dass hier durch die An-
siedlung eines Einkaufszentrums die Aufwertung einer innerstadtischen Brache zu einem
positiven Abschluss gebrachte werden kann.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die inzwischen
vorliegenden Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan fir das
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zuriickgegriffen werden. Demnach sind die
Umweltauswirkungen der Sonderbauflache ,Stadtzentrum - EWV Flache” in ihrer Gesamtheit
als ,gering” zu beurteilen.

Eschweiler, den 7+ .08.2006

U] ?
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Stellungnahmen der Biirger
zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -
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Ablehnung Einkaufszentrum Auerbachstr. und éngw

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

mit der Planung der o. g. Einkaufszentren sehe ich meine Existenz als Fotohandler in
Eschweiler erheblich gefahrdet !

Vor drei Jahren entschied ich mich zum Kauf dieses Geschaftes in Eschweiler weil es
hier noch keine Einkaufszentren gab.

Die Umsatze konnte ich halten, in einigen Bereichen sogar steigern. Zwei
Arbeitspléatze sind sicher. Ich konnte sogar expandieren und zwei weitere
Arbeitsplatze schaffen.

Diese Platze und meine Existenz sind nun in Gefahr !

Der Wegfall von Kunden wird sich auch darin begriinden, dass meine Kunden in der
Stadt Parkgebiihren zahlen missen, vor dem Einkaufszentrum aber nicht.

Sehr geehrter Herr Bertram lassen Sie es nicht zu, dass die Eschweiler Innenstadt
weiter verwahrlost.

In der Hoffnung an Ihre Vernunft
verbleibe ich

mit freundlichen GriiRen
Andreas Knoblauch

A dr e s s e K. ont skt F'n t ern 9t 'nchy a b e v Bankverbindung
City Foto Tel.: 02403 - 830780 www.city-foto.net Andreas Knoblauch Deutsche Bank
Otto-Wels-Str. 26 Fax: 02403 - 830779 email: ak@city-foto.net St.Nr.: 202/5211/1056 Kto.: 2374577

52249 Eschweiler BIZ.: 32070024
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Eschweiler, den 25.06.2005
Anderung des Flachennutzun Langwahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

Aufgabe unseres Vereines ist die Starkung und Verbesserung der Eschweiler Innenstadt
als Ort des Wohnens, Arbeitens und Einkaufens. Wir nehmen daher im Rahmen der
durchgefihrten &ffentlichen Beteiligung zur geplanten Anderung des Flachennutzungs-
plans und Bebauungsplans fir den Langwahn Stellung:

Die Planungen zum Langwahn kann nicht alleine betrachtet werden, sondern muss im
Zusammenhang mit dem geplanten weiteren Ausweis von SO-Gebieten gesehen werden.
Far Eschweiler sind zurzeit geplant

Auerbachstralle 7 500 gm
Langwahn 6 000 gm
Weisweiler 2 000 gm

Dem Ausweis von insgesamt 15.500 gqm zusétzlichen SO-Gebietes steht ein vom
Einzelhandelsgutachten festgestellter Bedarf von 4.200 gm gegeniiber. Dieser besteht in
den Bereichen Sport-/Bekleidung Young Fashion und Elektronik. Gem&R der Empfehlung
des Gutachtens soll eine Ansiedlung dieses Bedarfs in der Innenstadt oder in einer
integrierten Lage erfolgen.

Die Innenstadt mit einer Verkaufsflache von 25.000 gm ohne Lebensmittel/Media/Ein-
richtung/Baumarkt soll laut Gutachten einen Umsatz von 89,3 Mio. € erzielen. Dies
entsprache einer jahrlichen Flachenproduktivitat von 3.500,00 € je gm. Aufgrund der von
unseren Mitgliedern eingereichten Umsatzzahlen muss dieser Wert als zu optimistisch
betrachtet werden. Aus unserer Erfahrung ist eine Flachenproduktivitat von 2.000,00 € je
gm realistischer. Wir legen jedoch im Folgenden den Wert des Gutachtens weiteren
Uberlegungen zu Grunde und geben zu bedenken, dass bei dem realistischeren Ansatz
eine fur die Innenstadt noch schlechtere Prognose erwarten werden muss.

Registergericht: Vorstand: Sparkasse Aachen
Eschweiler Hans Hauser, Michael Engelbrecht Konto 47269600
Vereinsreg.-Nr.: 10 B VR 694 Stefan Habedank, Michael Strauch BLZ 390 500 00
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Mit dem fur die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die Stadt Eschweiler eine
Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist fur die Lage und GroRe Eschweilers im
Bundesvergleich ein hervorragender Wert. Eine Flachenexpansion kann daher nur zu
einer Kaufkraftumverteilung fuhren. Bereinigt um Lebensmittel/Media/Einrichtung/Bau-
markt sind in den Projekten folgende Verkaufsflachen geplant:

Auerbachstralle 4 000 gm
Langwahn 3 000 gm
Weisweiler 2 000 gm

Diese Fachmarktzentren werden die folgenden Umsatzgréen erreichen:

Auerbachstralle Umsatz/gm 3.500,00 € 14,8 Mio. €

Langwahn Umsatz/gqm 3.000,00 € 9,0 Mio. €

Weisweiler Umsatz/gm 2.000,00 € 4,0 Mio. €

Dem in den neuen SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von insgesamt 27,8 Mio. € steht
laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein zuséatzlicher Bedarf von 5,5 Mio. € gegeniber.
Der Mehrumsatz von 22,3 Mio. € geht, da die Zentralitdt nicht nach Belieben zu steigern
ist, (70% der Kunden kommen aus Eschweiler) daher zu Lasten von den vorhandenen
Betrieben.

Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekte zeigen, dass bei Verwirklichung
schwerwiegende negative Folgen fur den innerstadtischen Handel erwartet werden. Der
vorhandene Leerstand, die geplante Flachenerweiterung in der Rathausresidenz auf der
GrabenstralBe sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt Warenhauses bieten die
Mdglichkeit gemal Einzelhandelsgutachten bestehenden Defizite innenstadtvertraglich zu
integrieren. :

Beim Langwahn ist die Entfernung zu den FuRgéngerzonen mit ca 250-350 Metern fir
einen integrierten Standort viel zu groR. Die erforderlichen Synergie-Effekte zur Belebung
der Innenstadt werden nicht erreicht.

Durch die Realisierung des Projektes wiirde eine 3-polige Innenstadt entstehen d. h. alle
Magnet-Betriebe lagen sternférmig am Rand des Zentrums. Aus Handels- und Kunden-
sicht sind die Laufwege viel zu lang und die Planung fiihrt so nicht zu einer Starkung
sondern zu einer Schwachung der Innenstadt,

Wir halten daher die Ausweisung eines SO-Gebietes fiir groRflachigen Einzelhandel am
Langwahn wegen seiner GréRe und Lage fur extrem ,innenstadtschadlich®.

Mit freundlichen GriiRen

CiMa Escﬂer:}/.

Hans Hauser
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Bebauungsplan 269 — Langwahn - hier: Bedenken und Anregungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit nicht unberechtigter Sorge begleiten wir Thre stadtentwicklungspolitischen Aktivititen,
insbesondere lhre Absichten, mehrere nicht integrierte Standorte als SO-Gebiete mit
speziellen innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen rechtlich abzusichern.

Vorab bitten wir um Entschuldigung fiir die verspitete Abgabe dieser Anregungen und
Bedenken, da wir als Verein mit ehrenamtlichen Vorstandsmitgliedern dieses fiir Eschweiler
Verhiltnisse duBlerst schnelle B-Plan-Verfahren nicht zeitgerecht verfolgen konnten.

Zu nachfolgenden Punkten md&chten wir daher unsere Bedenken, aber auch Anregungen
weitergeben und in das derzeit laufende Verfahren einbringen.

1. Integrierter Standort:

Dass fiir die beabsichtigten SO-Gebiete Auerbachstr. und Drieschplatz noch
Diskussionsnotwendigkeiten bestehen, hat uns nicht iiberrascht. Allerdings sind wir erstaunt,
dass das 83. FNP-Anderungsverfahren zum Langwahn trotz landesplanerischer und
stidtebaulicher Bedenken verschiedenster Institutionen zu Ende gefiihrt werden konnte.

Wir miissen daher zur Kenntnis nehmen, dass der Planungsbereich Langwahn als quasi
integrierter Standort angesehen wird, obwohl er nicht Bestandteil des Ortskernes und damit
der Innenstadt ist. Diesen Standort noch als der Innenstadt zugeordnet zu bezeichnen, iiber-
sieht die vorhandenen infrastrukturellen Zisuren, wie sie durch das Krankenhaus und die
Baubldcke zwischen Dechant-Deckers-Str. und Langwahn sowie die L 238 gegeben sind. Der
Bau eines Verkehrskreisels am Knoten der westlichen MarienstraBe und des Langwahns
fordert ohne sonstige Verbindungselemente nicht die Integration des Langwahns in die
Innenstadt, sondern sorgt nur fiir eine in Ansdtzen bessere Verkehrsauslastung des
Knotenpunktes sowie eine Umfahrmoglichkeit fiir die aus dem Langwahn ausfahrenden
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Besucher (Rechtsabbiegerzwang) und somit bessere Zuginglichkeit des Planbereiches
Langwahn fiir den Individualverkehr.

Das CiMa-Gutachten aus 2003 hat deutlich gemacht, dass der Bereich Langwahn in einem
bestimmten MaBe durch eine beschrinkte Ausweisung von Einzelhandel Synergieeffekte fiir
die Innenstadt bewirken (stdrkere Kaufkraftbindung fiir die Sortimente U-Elektronik sowie
Sportbedarf) und auch stddtebaulich an die Innenstadt herangefiihrt und integriert werden
kann, wenn in starkem MaBe Umfeldpotentiale aufgebaut und einbezogen werden. In der
Begrindung zum B-Plan wird nur darauf verwiesen, dass im Rahmen des
Entwicklungskonzeptes ,,siidliche Innenstadt” eine Verldangerung der Fulgéngerzone iiber die
HospitalstraBe angedacht ist, deren Fithrung bis an den Langwahn aufgrund der
Gegebenheiten vor Ort allenfalls bis zur Dechant-Deckers-Str. realistisch méglich erscheint
und als einzige Integrationsmafinahme wohl keinen stddtebaulichen Wert darstellt.

Fazit:

Wir hitten uns gewiinscht, dass ein eindeutiger stiidtebaulicher Entwicklungsplan mit den
dafiir erforderlichen InvestitionsmaBnahmen erarbeitet worden wire, aus dem hervorgeht, wie
das Plangebiet Langwahn mit der Innenstadt verzahnt werden soll. Wie die Stadt dies
verwirklichen will, sollte daher zumindest zeitgleich diskutiert und geplant werden, wenn
schon das jetzige Nutzungskonzept als alleinige Alternative zur Diskussion gestellt wird.

2. Stiddtebauliche Zielsetzungen

In der Begriindung zum B-Plan werden folgende Ziele formuliert:

a). ,Neuordnung der EWV-Brachflichen und Einbindung einer zukunftsfihigen Nutzung in
die bestehende Stadtstruktur*

Die Umnutzung und Neustrukturierung des Planbereiches ist unbedingt erforderlich. Die
beabsichtigte Nutzung vor allem durch das dominierende Fachmarktzentrum (Marktforum)
diirfte jedoch kaum als Integration in die vorhandene Stadtstruktur bezeichnet werden kénnen,
welche im Norden durch einen Griingiirtel mit Sportaktivitéiten, ansonsten vor allem durch
Wohnungsbau geprégt ist. Das beabsichtigte ,,Torhaus“ an der August-Thyssen-Str. mit
Nutzungen im Bereich Fitness und Wellness diirfte noch am ehesten verdeutlichen, wie man
sich der Umgebung anpassen und sich in die Stadtstruktur eingliedern kann.

Eine Einbindung der Eingangsbereiche am Langwahn und an der JahnstraBe in die
Stadtstruktur findet unserer Meinung nach nicht statt. Es handelt sich um reine Zu- und
Abfahrten zu einem grof3en ebenerdigen Stellplatzareal.

b) ,,Abrundung und Aufwertung der Innenstadt“

Die Abrundung der Innenstadt ist mangels vorhandener infrastruktureller Vorgaben nicht
moglich und auch Versuche dazu in der Planung (s.a. Punkt a) nicht zu erkennen. Eine
Aufwertung der Innenstadt kann nicht erfolgen durch ein Fachmarktzentrum in Randlage.
Durch das beabsichtigte Einzelhandelsangebot ist reiner Zielkauf ohne Synergieeffekte fiir
die Innenstadt vorgegeben. Es entsteht ein ,,Griine-Wiesen“-Standort, wie er in der
Vergangenheit in nahezu allen Gewerbegebieten entstanden ist, mit einer fast rechteckigen
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»Verkaufskiste“ und vielen ebenerdigen Stellplitzen davor. 30-jahrige Erfahrungen in
Eschweiler und in der Region haben jeden Stadtplaner und auch die Verbinde des
Einzelhandels und der IHK sehr nachdenklich gemacht.

¢) ..Komplettierung des Geschiiftsangebotes

Die aus dem CiMa-Gutachten zu entnehmenden Hinweise (z.B. Beschrinkung auf
kaufkraftbindende Sortimente wie U-Elektronic oder auch Sportbedarf) werden in keiner
Weise iibernommen. Die fiir Eschweiler sinnvollen Erginzungs-Einzelhandelsflichen sollen
nach bisherigen Vorstellungen der Stadt (Rat und/oder Verwaltung?) an anderen, nicht
integrierten Standorten verwirklicht werden (siche Auerbachstr.). Ein zusiitzliches
Nahversorgungszentrum am Standort Langwahn in einer GroBenordnung von 3.500 qm VK
(Nettoverkaufsfldche) ist aufgrund der vorhandenen Verteilung der Nahversorgungsangebote
in Eschweiler und den Nachbarstidten in keiner Weise erforderlich, weil auch keine
Nachfrage gegeben ist. Bei einem Zentralititsgrad von 123 werden schon jetzt 23% des in
Eschweiler anfallenden Umsatzes aus den Nachbarstiddten generiert, obwohl auch diese mit
Nahversorgungszentren, allerdings ortlich integrierten (u.a. Kaufland in Stolberg u. Alsdorf,
Edeka in Wiirselen etc.) ,,aufriisten®.

d) ,Fortfithrung des Plitze-, Wegekonzeptes zur Attraktivititssteigerung der Geschiftslagen*

Im stddtebaulichen Entwurf und im Bebauungsplan kénnen wir nicht erkennen, dass klare
stadtebauliche Verbindungen zwischen Schul- und Hallenbadkomplex und der Innenstadt
aufgebaut werden. Verbindungen zwischen den StraBen werden vielmehr nur durch groBe
Stellplatzzufahrten vom Langwahn und der JahnstraBe hergestellt.  Stiidtebaulich
ansprechende Verbindungen mit definierten Wegen und Anschliissen an die Nachbarnetze
sowohl fiir FuBgénger-, Radfahrer und PKW’s sind vorstellbar, aber nicht dargestellt.

Fazit:

Die beabsichtigten stidtebaulichen Zielsetzungen (siehe Begriindung zum B-Plan) werden in
keiner Weise erfiillt, so dass dieser B-Plan den erforderlichen Anspriichen an zeitgeméBem
Stédtebau nicht geniigt und somit rechtlich angreifbar wird.

Als grofites Problem erweist sich die beabsichtigte Nutzung als Fachmarktzentrum, welche
eine Integration in die vorhandene Stadtstruktur unméglich macht. Alternative Nutzungen
wie Wohnungsbau (mit Altenwohnungen in der Innenstadt etc., Mehrgenerationenhéiuser) und
speziellen Dienstleistungen gerade in Verbindung zum Krankenhaus sowie erginzendem
Einzelhandel werden nicht vorgestellt. Normalerweise werden stadtentwicklungspolitische
Ziele in Bebauungsplinen umgesetzt, wobei 6ffentliche und private Interessen miteinander
abgewogen werden. In diesem Bebauungsplan ist leider nur die private Interessenlage eines
Projektentwicklers / Investors zu erkennen.

3. Umsatzumverteilungen



Laut B-Plan-Entwurf werden max. 6.000 qm groBflichiger Einzelhandel ausgewiesen. Auf
nahversorgungsrelevante Sortimente diirfen max. 3.500 qm VK , auf zentrenrelevante jeweils
1.500 gm VK, aber max. 3.000 qm VK entfallen.

Bei einem Fachmarktkonzept wie dem hier vorgestellten wird ein nicht unerheblicher Umsatz
generiert, welcher zu Umsatzumverteilungen fithren wird.

Die Umsatzverteilung ist richtigerweise zuerst einmal nur eine Skonomische, nicht eine
planungsrechtliche GroBe. Fiir dieses Bebauungsplanverfahren wire es fiir die weitere
Diskussion aber sehr hilfreich gewesen, wenn seitens der Stadtverwaltung ein Gutachten iiber
die Auswirkungen der Ansiedlung und somit die Umsatzumverteilung in einzelnen
Sortimenten in Auftrag gegeben worden wire. Nur an einer kleinen Stelle in der Begriindung
zum B-Plan wird der Versuch unternommen, beim Sortiment Textilien und Bekleidung zu
relativieren, allerdings nicht darzustellen, welche Auswirkungen ein 1.500 gm groBer
Textilmarkt hat.

a) Tiglicher Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und Kirperpflege)

Laut CiMa-Gutachten gibt es in diesem Sortiment in Eschweiler 158 Betriebe mit 27.000 gm
Verkaufsfliche und einem Jahresumsatz von ca.161 Mio € bei einer Handelszentralitit von
123

Dies allein bedeutet schon, dass zusitzliche Verkaufsflichen nicht erforderlich sind, dass sie
zu einem Verdringungswettbewerb und somit Umverteilungen und Geschiftsaufgaben fithren
werden. In diesem Sortiment konsumieren die Eschweiler selbst ca. 131 Mio €/a. Mit dem
neuen Fachmarktzentrum werden Umsitze von 17.5 Mio €/a erzielt, so dass somit in
Eschweiler ca.13,5 % des Umsatzes in diesem Sortiment durch die Ausweisung im
Langwahn umverteilt wird.

b) Textilien, Bekleidung

Auf ca. 17.350 gqm werden ca. 49 Mio €/a bei einem Zentralitétsgrad von 166 umgesetzt. Von
der Eschweiler Bevolkerung werden somit ca. 29,5 Mio €/a umgesetzt. Bei einem Umsatz
von ca. 3.500 €/gm werden auf den Standort Langwahn 5,25 Mio €/a entfallen, was zu einer
Umsatzumverteilung in Eschweiler von ca. 18% fiihren wird.

¢) Schuhe

In Eschweiler werden ca. 6 Mio €/a in diesem Segment umgesetzt. Ein Schuhgeschift mit ca.
1.000 gm VK wird somit 2 Mio €/a generieren, sodass mindestens 33% des Umsatzes
umverteilt werden.

Fazit:

Die Umsatzverteilung ist zwar nur eine dkonomische GroBe und zunichst planerisch nicht
relevant; sie ist aber wichtig, wenn sich daraus wesentliche, negative stidtebauliche
Wirkungen ableiten lassen. Ein Urteil des OVG Miinster (OVG NW, AZ 7A 2902/93) vom
05.09.97 macht deutlich, dass Umsatzumverteilungen von 10% und mehr nicht mehr als
unwesentlich betrachtet werden kénnen.



Da die Umsatzumverteilungen der beabsichtigten Planung die bisher richterlich vorgegebenen
Werte um das zwei- bis vierfache iibersteigen, muss somit von einer wesentlichen
stddtebaulichen Auswirkung auf die Stadt Eschweiler und teilweise die Region ausgegangen
werden, da vorhandene Verkaufsflichen in nicht unerheblichem MaBe verdringt und
wegfallen werden.

Bei den oben aufgefiihrten Daten handelt es sich um Daten, welche sich auf Gesamt-
Eschweiler beziehen. Fiir Eschweiler-Mitte diirften sich somit Umsatzumverteilungen in
einzelnen Sortimenten in viel hoherer GriBenordnung ergeben.

Die von den Nachbarstidten sowie dem Einzelhandelsverband und der IHK vorgetragenen
Bedenken haben somit den Kern der Problematik getroffen. Auch diese Auffassungen sollten
nachdenklich stimmen.

4. Zusammenfassung

Wir halten fest, dass drei wichtige Punkte einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
entgegenstehen:

a) Beim Langwahn handelt es sich um keinen integrierten Standort, es sei denn, die
Stadt wiirde zeitgleich ein stidtebauliches Entwicklungskonzept mit
Investitionsmalnahmen zur Verzahnung der Innenstadt mit dem Langwahn
beschlieBen.

b) Alle in der Begriindung aufgefiihrten stiidtebaulichen Ziele werden nicht umgesetzt
oder verfehlt, u.a. auch durch das Fehlen alternativer Nutzungskonzepte fiir dieses
EWV-Areal.

¢) Umsatzumverteilungen finden in einer GroBenordnung (bis zu 40% in einzelnen
Sortimenten) durch den Standort Langwahn statt, die nicht nur fiir Eschweiler-Mitte,
sondern fiir die Gesamtstadt und die Region erhebliche stddtebauliche Auswirkungen
zeitigen.

Damit werden die Aussagen dieses Bebauungsplanentwurfes 269 — Langwahn - mit
schwierigen und unndétigen Problemen belastet und rechtlich in starkem MaBe
angreifbar.

Als ,,.Bedenken- und Anregungstréiger bitten wir den Rat der Stadt, dieses Vorhaben noch
einmal zu iiberdenken und Planalternativen fiir das ehemalige EWV-Gelinde zur Diskussion
zu stellen. Dariiber hinaus wire es schade, wenn das zu beplanende Areal nicht dazu genutzt
wird, die in der Begriindung aufgezeigten stédtebaulichen Ziele (wie Verbindung des Schul-
und Sportgiirtels mit der Innenstadt oder Einbindungen in die vorhandene Stadtstruktur) in
grofen Teilen zu verwirklichen.

Unsere Anregungen sollten sich - unseres Erachtens nach - in den zukiinftigen Beschliissen zu
diesem Bebauungsplan niederschlagen .

Mit freundlichen Griissen
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Rudi Bertram

Burgermeister der Stadt Eschweiler
Rathaus

52249 Eschweller

Friiheres Gelinde Licht- und Kraftwerke auf dem Langwahn

Sehr geehrter Herr Bertram,

ich denke, dass Thnen die Meinungen Threr Mitbiirger doch von Interesse sind; aus diesem
Grunde habe ich mich nun entschlossen, Sie anzuschreiben:

Als ich seinerzeit durch die hiesige Presse iiber ein geplantes Marktcenter oder —gelande
informiert wurde, fand ich das sofort toll. Nur beimwlLegsen des Artikels erfuhr ich dann, (die
Enttauschung war sehr groB) dass es nicht so gemeinf war, wie es meiner Vorstellung
entsprach. Angedacht war, hier einige Laden fiir den Vierkauf von techn. Artikeln usw.
unterzubringen. So war auch der Protest aus der Eschweiler Geschaftswelt zu verstehen. Das
haben wir doch schon alles und iiberall. In der vergangenen Woche wurde nun wieder in der
Zeitschrift berichtet, aber konkret ist ja nun noch nichts.

Wie gesagt, ich hatte die Idee falsch verstanden, und zwar wirklich als eine sogenannte
Markthalle, richtige Markthallen wie sie in anderen Landern iiblich sind (und die Deutschen
finden das wundervoll) und auch in einigen deutschen Stidten in kleiner Version betrieben
werden. Es wire doch wunderbar, wenn alle Marktstande hier untergebracht wiirden. Dies
hatte erhebliche Vorteile: Kein Verlegen wegen etwaiger Veranstaltungen mehr, im Winter
bessere Verkaufsbedingungen fiir die Marktbeschicker. Moglich ware auch, daB taglich in
kleinen Laden hier frisches Gemiise, Brot, Wein usw. verkauft werden. Natiirlich miiBte man
auch einen entsprechenden ImbiB einrichten, wo man evtl. ein Glaschen Wein (u.a. von
unseren guten deutschen) trinken konnte,

Das wire doch eine tolle Idee und wirklich was Neues, oder ist dies firr Eschweiler zu hoch?
Bei dieser Gelegenheit mochte ich noch 2 weitere Punkte ansprechen:

- Entlang des Spazierweges oberhalb des Wirtschaftsweges Wardenslinde — DiirwiB
sind einige Abfallkorbe von wem auch immer angebracht worden. Diese sind seit



langer Zeit gut befullt und auch die Gegend rundherum. Da diese jedoch nie geleert
werden (von wem auch immer), wire es doch besser diese zu entfernen.

- Als Hundebesitzer weil} ich sehr wohl Bescheid um meine Pflichten beziiglich der
Hinterlassenschaften meines Hundes. Warum stellt die Stadt nicht an entsprechenden
Stellen Hundekotbehalter mit Plastiktiiten auf. Einen kleinen Teil der eingezahlten
Hundesteuer miilte doch hierfur freigesetzt werden. Auch hier hinkt Eschweiler
hinterher. Hier war heute wieder eine Beschwerde in der Zeitung beziiglich
Stadtgarten.

So, dies waren nun fiir heute meine Anregungen oder Ideen oder Uberlegungen.

Ich wiinsche Thnen weiterhin viel Erfolg und eine gute Karnevalszeit.

Mit freundlichen GriiBen

%/zz /Wm
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Rathausplatz 1 lStadt Eschweiler

52249 ESCHWEILER Eing.

Bebauungsplan 269 -Langwahn-
Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplan rege ich an
vom Planinhalt Abstand zu nehmen.
Falls der Planinhalt weiter verfolgt werden soll, schlage ich vor,
zunachst das weitere Planverfahren auszusetzen und eine intensive Biirgerbeteili gung
durch eine Einwohnerversammlung stattfinden zu lassen.

Der ganz iiberwiegende Teil des Plangebiets stellt ein Sondergebiet dar, auf dem ein Investor
fur REWE 2.509, fiir Penny 1.206, fir C & A 1.200, fiir Takko 605, fiir Shoe4You 604 und
fur Rossmann 604 Quadratmeter (qm) Verkaufsflichen vorsieht. Selbst wenn sich dieser
Besatz dndern sollte, geht es um Verkaufsflichen zwischen 5.000 und 6.000 qm. Thnen dienen
zwischen 350 und 476 Stellplitze mit Zu-/Abfahrten iiber Langwahn, Thyssen- und
Jahnstrale. =~ Wesentliches  Planungsziel ist  die Ansiedlung  groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe.

1. Es mag sein, daf3 es in Eschweiler eine Chance fiir iiberértliche Kaufkraftbindung gibt. Sie
engt sich allerdings auf Unterhaltungselektronik und Sportartikel ein (sog.
"Einzelhandelsgutachten" von CIMA, Bonn, Mirz 2003). Um beide Branchen in Eschweiler
anzusiedeln, reicht z.B. das freie Areal 6stlich REAL. GroBflachiger Einzelhandel stellt dort
die schlussige Vollendung der Entwicklung in diesem Gebiet dar. Einer zusitzlichen
Ausweisung eines Sondergebiets bedarf es am Langwahn also nicht.

2. Die mit dem Planinhalt beabsichtigten Ansiedlungen kénnen die innerstidtische Wirt-
schaftsstruktur kaum verbessern. Denn, so die Gutachter, es gibt nur begrenzten
sortenspezifischen Entwicklungsspielraum in Eschweiler. Mit dem Langwahnprojekt ist
deshalb anstelle von Verbesserungen eher das Gegenteil zu befiirchten. Auch die Gutachter
erkennen, dal der Bebauungsplan in seiner jetzigen Struktur sowohl zu einem Stadtumbau als
auch zu einer erheblichen Einschrinkung der Entwicklungsspielraume vor allem fiir das
CityCenter fiihren wird. Dort werden sogar Betriebsstillegungen erwartet. Konsequenz aus
einer solchen Beseitigung eines stadtebaulichen MiBstandes am Langwahn wire die
Verursachung eines neuen Mi3standes mindestens im CityCenter.
. o
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3. Mit ihren Bewertungen der Aussichten fiir das Plangebiet sind die Gutachter gleich in
mehreren Formulierungen vorsichtig. AuBerdem stellen sie einer vielleicht positiven
Entwicklung am Langwahn maBgebliche infrastrukturelle Vorleistungen durch die Stadt
voran. Schliellich ist bei der weiteren Beplanung des Langwahngelindes der Stillstand in der
Bevolkerungsentwicklung zu beriicksichtigen (so CIMA ebenso wie Bertelsmann-Stiftung zu
Eschweiler in "Wegweiser demographischer Wandel", 2006). Sollten Wachtumspotentiale
uberhaupt noch bestehen, so suchen sie die CIMA-Gutachter in der Stadtrand(zu)wanderung
aus dem Aachener Verdichtungsraum. Nicht zuletzt sehen sie Aussichten fiir Unterhaltungs-
und Sportartikelmarkte bloB als "méglich” an und stellen fest, daB ".. der Einzelhandel in
Eschweiler mit Blick auf die wirtschaftsraumliche Lage und den regionalen Wettbewerb gut
positioniert ist." Es gebe nur noch begrenzte Entwicklungsgelegenheiten (s.0.).

4. Als stadtische Vorleistungen erwarten die Gutachter eine "umfassende stidtebauliche
Anbindung des Bebauungsplangebietes an die MarienstraBe." Der Bebauungsplan sieht
jedoch keine stadtebaulichen Aktivititen, sondern lediglich verkehrliche Begleitaktivitaten
(insbes. Kreisverkehr Langwahn) vor. Erst recht sind die mit dem Plan bekannt gewordenen
MaBinahmen nicht umfassend; jedenfalls miissen sie so durchgreifend sein, daB sie die
Trennlinie,  bestehend aus Dechant-Deckers-/FranzstraBe, gegeniiber dem Stadtkern
nachhaltig aufheben.

5. Seien es die in der Begriindung benannten 350, seien es die den Planunterlagen
entnehmbaren 476 Parkplatze, beides belastet die Nachbarbereiche des Plangebiets. Die Zu-
/Abfahrten durch Thyssen- und JahnstraBe werden intensiv von Kindern genutzt, die zum
Kindergarten, zur Schule und zu den Sportstitten gehen. Die mit den zahlreichen Parkplitzen
verbundenen Ziel-/Quellverkehre verursachen Gefahrensteigerungen.

6. Zwar braucht der Bebauungsplan nicht vorrangig private wirtschaftliche Interessen zu
schitzen. Es erhebt sich jedoch die Frage, ob auf die vorhandenen gebiihrenpflichtigen
Parkhéuser im CityCenter und bei P & C mehr Riicksicht genommen werden muB, anstatt sie
mit mehreren hundert sicherlich entgeltfreien neuen Parkplitzen konkurrieren zu lassen. Fiir
mehr Ricksichtnahme spricht die spezielle Eschweiler Situation. Denn seit fast drei
Jahrzehnten begriinden Eschweiler und das stadtische Marketing den Ruf als Einkaufsstadt
nicht zuletzt mit dem auf privates Risiko geschaffenen Parkplatzangebot im CityCenter.
Besonderes Engagement der Stadt ist erst kiirzlich neben die private Initiative zur Errichtung
des Parkhauses neben P & C getreten.

7. Die Stellungnahmen von IHK und CityManagement aus Mai bzw. Juni 2005 sind weiter
zu beachten. Im vorigen Jahr hatten die Investitionsabsichten stadtstrukturell ansprechendere
Inhalte. Waren gleichwohl schon damals die Stellungnahmen von THK und CityManagement
angebracht, so gilt das gegeniiber den neueren Investitionsvorstellungen um so mehr. Soweit
sie dem hier Vorgetragenen nicht widersprechen, werden deshalb die beiden Stellungnahmen
auch zum Inhalt der heutigen Anregungen gemacht.

= o
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8. Bei alledem soll auf die Planung eines Sondergebiets fiir groBfldchigen Einzelhandel am
Langwahn verzichtet werden. Will man jedoch an der Planung festhalten, so ist eine stidtepla-
nerische Gesamtkonzeption als Leitbild fiir die Kernstadt unerldBlich. Sie muB die
Einzelheiten des gutachterlich vorausgesagten stidtebaulichen Umbaus bestimmen und fiir
Stadt und Biirger wirtschaftlich einschiatzen. Dazu gehort auch, mit Hilfe der weiteren
Stadtplanung  die leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft in Eschweiler "durch Zuzug
kaufkraftméiBiger Bevolkerung das Kaufkraftniveau zu stabilisieren” (CIMA; ebenso
Bertelsmannstiftung, s.0.). Es soll noch offenbleiben, ob diese gutachterliche Empfehlung
auch durch eine Umplanung fiir das Langwahngelinde mindestens teilweise verwirklicht
werden kann.

9. Es ist leicht nachvollziehbar, daB sich das Langwahnprojekt vielfiltig auf Eschweiler
auswirkt. Ob zu den jetzigen oder zu uberarbeiteten Planinhalten verdient eine so weit
tragende Planung die Einbeziehung der Einwohner iber die Maoglichkeiten bloBer
schriftlicher Stellungnahmen hinaus. Deshalb sollte mit vorbereitenden Informationen sowie
unter Beteiligung vor allem von IHK und CityManagement Gelegenheit fiir intensive
Birgerbeteiligung in einer Einwohnerversammlung gegeben werden. Dafiir und fur die
anschlieBende Auswertung aktuell gewonnener Erkenntnisse ist die vorlaufige Aussetzung
des Verfahrens gedacht.

Mit ndlichepn GriiBen
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Hier: ErschlieBung eines Einkaufszentrums am Langwa L( ) ( [ ( (2 Z

Sehr geehrter Herr Bertram, (g Q

unserer 0.a. Mandantin ist zu Ohren gekommen, dass die Stadt Eschweiler plant, ein neues Ein-
kaufszentrum am Langwahn (ehemalige Licht- und Kraftwerke) zu erschlieBen. Deshalb wenden
wir uns namens und im Auftrag unserer 0.a. Mandantin an Sie.

Die Stadt Eschweiler verfiigt bereits iiber zwei Einkaufszentren und zwar zum einen im Berelch
Marien-, Graben-, Englerth-, Ufer- und Neustrae und zum anderen im City-Center. In diesen bei-
den innerstadtischen Einkaufszentren stehen nach unserer Information z.Z. ca. 8.000 m? Verkaufs-
fléache leer. Schon dies bleibt weder auf die Investoren noch auf den Einzelhandel ohne Auswir-

kung. Beide leiden seit Jahren unter diesem Zustand.

Die ErschlieBung eines weiteren Einkaufszentrums in fuBléufiger Entfernung hat sicherlich neben
weiteren Leerstinden erhebliche EinkommenseinbuBen beim Einzelhandel in den bestehenden
Zentren zur Folge. Beide Zentren drohen dadurch in eine Abwirtsspirale zu geraten.

Unserer Mandantin ist es nach ldngerem Leerstand erst im Jahr 2004 gelungen, ihr vorher durch-
aus bereits vorzeigbares Ladenlokal mittels Aufwendungen in sechsstelliger Hohe fiir den C&A
Kidstore herzurichten. Bei infolge der Leerstéinde sowie der konjunkturellen Entwicklung deutlich
gesunkenen Mieten kénnen Sie sich sicher vorstellen, dass sich eine solche Investition nicht in
wenigen Jahren amortisiert.

Aber nicht nur fiir unsere Mandantin, sondern fiir alle Kaufleute und auch Hausbesitzer in den

beiden bereits bestehenden Zentren bréchte die ErschlieBung eines weiteren Zentrums -u.U. ver-
bunden mit der SchlieBung des C&A Kid Stores auf der NeustraBe- massive Nachteile, da sich der
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Kid Store seit seiner Eroffnung durchaus als Frequenzbringer fiir den Bereich Marien-, Graben-,

Englerth-, Ufer- und Neustrae erwiesen und somit zur Stabilisierung der Verhiltnisse beigetragen
hat.

Ich m&chte Sie deshalb namens und im Auftrag unserer o0.a. Mandantin eindringlich bitten, von
einer eventuell geplanten ErschlieBung eines weiteren Einkaufszentrums am Langwahn Abstand
zu nehmen, um eine Kannibalisierung der dann drei innerstddtischen Einkaufszentren (mit ent-
sprechend negativen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Eschweiler) zu vermeiden.

mit freundlichen Griilen
M J/L’ / 0/ %f AII/ Eingang Dez. il
2 7. JUNI 2006
OPA O Kenntnis
Owo OPrifung/Bericht

CLlenkung | [JArbeits-/Projekt-
[CJBauroutine | Riicksprache
g0 O weitere Veranl.
_%%1 :2 3)? (] Erledigung
63 O zur Zeichnung
166 vorlegen
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P Stadt Eschweiler

Blrgermeister e
Rudi Bertram Eing:: 31, |, 2006

?gézagué::;t\i;iler ' an a S / 7 /
T/

Betr.: B-Planverfahren Langwahn

Sehr geehrter Herr Bertram,

die Bemuhungen der Stadt Eschweiler, um die zuklnftige Gestaltung und Nutzung
der Grundflachen der ehemaligen Licht- und Kraftwerke (LIKRA), berlhren mich als
Eigentimerin des unmittelbar angrenzenden oben erwahnte Grundstickes
verstandlicherweise ungemein. Zur Verdeutlichung darf ich auf folgende
Beruhrungspunkte hinweisen:

e Seit vielen Jahren ist mir bzw. jetzt meiner Tochter Frau Beate Krieg (Mieterin
des Einfamilienhauses Langwahn 56), seitens der LIKRA, die unentgeltliche
Nutzung von zwei Stellpldtzen genehmigt worden. Dies ist im Zusammenhang
mit dem Bau der an mein Wohnhaus grenzenden zweiten Trafostation
zusehen.

e Gleichzeitig gestattete uns die LIKRA bei Bedarf die Zufahrt zu dem hinter
meinem Wohnhaus gelegenen Garten Gber das LIKRA-geldnde hinweg

o Seitens der LIKRA war bisher zugesichert, dass regelmagig jahrlich die in der
LIKRA-Grunanlage stehenden Baume soweit diese auf mein Grundstick
ragen, beschnitten wurden und das gesamte dadurch angefallene Schnittgut
durch die ausfuhrende Firma (Gartenbau Zimmermann) entsorgt wurde.

Dankend darf ich erwahnen, dass unser Verhdltnis zu LIKRA und den
verantwortlichen Herren stets von Wohlwollen seitens der LIKRA gepragt war.

Bitte haben Sie Verstandnis dafur, wenn ich mir angesichts der derzeit in Planung
befindlichen anderweitigen Nutzung der gesamten LIKRA-Flache einschliellich des
damit verbundenen Eigentimerwechsels, Sorgen um den Weiterbestand der vorher
beschriebenen ,Rechte”, die leider nie verbrieft wurden, sondern sich nur aus
mindlichen Zusagen herleiten mache. Bis heute zu, bin ich den dafir zusténdigen
der LIKRA bzw. der Nachfolgegesellschaft dankbar. Meine Hoffnung ist aber, dass
die derzeit laufenden Planungen Uber die Neugestaltung- und Nutzung meine
beschriebenen ,Rechte”, Beachtung finden und weiter angemessen bestehen
bleiben.
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Gestatten Sie mir bitte auch, einen eigenen Gedanken und Vorschlag zur
zukunftigen Gestaltung des zum Langwahn gelegenen Teils des LIKRA-
Grundstuckes einzubringen:

Nach Einsichtnahme erster veroffentlichter Zeichnungen der Neugestaltung, ist wohl
vorgesehen, unmittelbar neben meinem Haus ein neues mehrgeschossiges
Gebaude zu errichten. Dies setzt voraus, dass die zurZeit noch in Betrieb befindliche
Trafostation auler Betrieb genommen wird. Wann dies geschehen wird, ist mir
unbekannt.

Ich frage aber dennoch hiermit an, ob dass eingeschossige Gebaude dieser
Trafostation bzw. Trafostationen, nicht von mir kaduflich erworben werden kann und
wir dieses dann zu Garagen umgestalten kénnen. Die Abmessungen des Gebiudes
sind durchaus daflr geeignet und ich sehe auch hier die Méglichkeit, den Baukérper
dieser Garage in einem planenden Neubau zu integrieren, da wie gesagt die
Aussenwand sich unmittelbar an mein Haus anschlief3t.

Solite die Neuplanung so nicht vorgesehen sein, so mochte ich darum bitten, mir
eine Neubau einer Garage im hinteren Teil meines Gartens einschlieBlich einer
Zufahrt Uber das neu zugestaltene LIKRA-Gelande zu erméglichen bzw. zu
bewilligen.

Ich méchte Sie héflichst bitten, sich mit meinen Gedanken und meinen Interessen
anzufreunden und diese in die zukinftigen Planungen einzubeziehen.

Die bisher fur uns eingerdumte Nutzung der zwei Stellplatze, wiirde dann in diesem
Falle hinfallig.

Eine Abschrift dieses Schreibens tbersende ich der EWV Energie- und
Wasserversorgung GmbH.

Vielen Dank far Ihr entgegen gebrachtes Interesse
Mit freundlichen Grussen

Lieselotte Plonnes

4?/ KJ‘M n
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Stellungnahmen der Behorden
zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -
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Bauleitplanung
hier: 83. Anderung des Flichennutzungsplanes, Bebauungsplan Nr. 269 - Langwahn -

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Eschweiler beabsichtigt am Langwahn ein Sondergebiet auszuweisen. Im Sonderge-
biet sollen Verkaufsflachen von bis zu 6.000 gm mit ca. 350 Stellplatzen errichtet werden. Vor-
gesehen sind mehrere Fachmarkte, vomehmlich aus den Bereichen Lebensmittel, Fitness,
Wellness, Beauty, Sportartikel und Bekleidung. Eine detaillierte Beschreibung der Nutzung und
der Sortimente liegt nicht vor. Somit ist auch eine dezidierte Auseinandersetzung mit den Pla-
nungen nicht méglich.

Uberschlagig kann von einem potenziellen Umsatz am Standort in der GréRenordnung von
etwa 15 Millionen Euro ausgegangen werden. Diese neuerliche Verkaufsflachenexpansion ist
im Zusammenhang mit weiteren Planungen in der Stadt Eschweiler zu betrachten. Hier sind
vor allem die Errichtung eines Fachmarktcenters in der AuerbachstraRe, eines SB-Marktes in
Weisweiler sowie eines weiteren Discounters in Kénigsbenden zu nennen, Insgesamt durfte
der potenzielle Umsatz aller Planungen die 60 Millionengrenze streifen. Dies entspricht mehr
als 20 Prozent des Nachfragevolumens der Stadt.

Das "Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Eschweiler" geht von einem zurzeit in Eschweiler ge-
tatigten Umsatz in der GréRenordnung von rund 317 Millionen Euro aus. Dem steht eine Nach-
frage von 270 Millionen Euro gegeniiber. Im Ergebnis bedeutet dies, dass der Umsatz bereits
jetzt deutlich Gber der Nachfrage liegt. Die geplanten Verkaufsflachenexpansionen werden
nicht zu neuen Umsétzen, sondern lediglich zu Umverteilungen fiihren, die in erheblichem Um-
fange zu Lasten der bestehenden Geschéfte in integrierten Lagen und hier in Citylagen gehen
werden. Die Folgen liegen auf der Hand: Der Leerstand wird wachsen, die Attraktivitat der In-
nenstadt wird sinken.

"Der Standort Langwahn ist nicht unmittelbar an die bestehenden Einkaufslagen angebunden.
Insbesondere fir die nérdliche Innenstadt bleiben positive Entwicklungspotenziale begrenzt.
Der Standort Langwahn waére ein vierter unabhéngiger Standortbereich von den Ubrigen Ein-
kaufsbereichen der Eschweiler Innenstadt." Diesen Ausfiihrungen im CIMA-Gutachten kénnen



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 25. Mai 2005

Blatt 2 zum Schreiben an Stadt Eschweiler, Herrn Schopp, Eschweiler

wir uns voll ganz anschlieRen. Durch die Errichtung eines Fachmarktcenters am Langwahn
wird der Druck auf die Eschweiler Innenstadt erheblich zunehmen.

Zu den von der Verwaltung in der Presse zitierten "Defiziten" des Eschweiler Einzelhandels
mdchten wir exemplarisch den Bereich Sportartikel herausgreifen. Von der gesamten Nachfra-
ge der Eschweiler Bevélkerung werden 800.000 Euro nicht durch Umsétze in Eschweiler ge-
deckt. Unter Zugrundelegung eines Ublichen Quadratmeterumsatzes von 2.000 Euro wiirde
sich eine Verkaufsflache von gerade mal 400 qm ergeben.

Zum periodischen Bedarf sei noch angemerkt, dass bereits jetzt der Umsatz das Nachfragevo-
lumen um 31 Millionen Euro Ubertrifft. Zu der Etablierung eines Bekleidungshauses im Seg-
ment "Young Fashion" verweisen wir auf die Ausfihrungen im CIMA-Gutachten, Seite 130.

Im Ergebnis ist damit zu rechnen, dass die Ansiedlung des Fachmarktzentrums am Langwahn
erhebliche stadtebauliche Auswirkungen in der Innenstadt nach sich ziehen wird, die sich
durch die weiteren geplanten Verkaufsflachenexpansionen in Eschweiler noch deutlich ver-
starken.

Freundliche GriRe

Industrie- und Handelskammer
Aachen

i A, O L
Dipl.-Betriebsw. R%ard Bey

Geschéftsfiihrung
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Bebauungsplan 269 - Langwahn -

Sehr geehrte Damen und Herren,

unsere Stellungnahme vom 25.5.2005 hat weiterhin Bestand. Die insgesamt geplante Ver-
kaufsflache von 6.000 m? hat sich nicht veréndert. Bis zu 40 % des potenziellen Nachfragevo-
lumens in verschiedenen Segmenten wiirden am Standort Langwahn gebunden werden.

Mittlerweile liegt eine Verkaufsflachenbegrenzung von einzelnen Sortimenten vor:

- Nahversorgungsrelevante Sortimente bis max. 3.500 m?
- Zentrenrelevante Sortimente bis max. 3.000 m?, davon Bekleidung bis max. 2.000 m?,
Ubrige zentrenrelevante Sortimente jeweils bis maximal 900 m? Verkaufsflache.

Unter der Annahme eines Umsatzes von 5.000 Euro/m? ergibt sich fur die nahversorgungsre-

s levanten Sortimente ein Umsatz von insgesamt 17,5 Millionen Euro. Bei einer Einwohnerzahl
der Stadt Eschweiler von insgesamt 55.670 und einem angenommenen Nachfragewert von
2.100 Euro/m? besteht ein Nachfragevolumen fir nahversorgungsrelevante Sortimente in der
Stadt Eschweiler von rund 117 Millionen Euro. Am Standort Langwahn wiirden rund 15 % der
Nachfrage an nahversorgungsrelevanten Sortimenten gedeckt werden. Angesichts der integ-
rierten Lage des Standortes wiirden wir die Ansiedlung zur Deckung der Nachfrage im Stadit-
zentrum als vertraglich ansehen.

Bei den zentrenrelevanten Sortimente soll Bekleidung auf maximal 2.000 m? Verkaufsflache
zulassig sein. Bei einem angenommenen Umsatz von 2.000 Euro/m? ergabe sich ein Gesamt-
umsatz im Bereich Bekleidung von 4 Millionen Euro. Bei einem Nachfragevolumen in der Stadt
Eschweiler im Bereich Bekleidung von 26,5 Millionen Euro (nach den Angaben der GfK Nurn-
berg, 2005) entfielen auf den Standort Langwahn 15 %. Dies entsprache — zusammen mit den
Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten — einer betrachtlicher Konzentration an Kaufkraft.

Kritisch anzusehen sind die Sortimente Schuhe und Sport. Bei der Ansiedlung des Sortimen-
tes Schuhe auf maximal 900 m? Verkaufsflache und einem angenommen Umsatz von 2.000
Euro/m? ergébe sich ein Gesamtumsatz im Segment Schuhe von 1,8 Millionen Euro. Bei ei-
nem Nachfragevolumen in der Stadt Eschweiler von 6 Millionen Euro im Bereich Schuhe (sie-



* Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 14. Februar 2006

Blatt 2 zum Schreiben an Stadt Eschweiler

he GfK Narnberg) bedeutete dies eine Konzentrierung von 30 % des Nachfragevolumens auf
den Standort Langwahn. Bei einer realistischerweise angenommenen Bindungsquote von 75
% — selbst im Oberzentrum Aachen wird keine héhere Quote erreicht — ergéabe sich sogar eine
Konzentration von 40 % der Nachfrage im Sortiment Schuhe am Langwahn. Auch im Sorti-
ment Sport entfielen 40 % des Nachfragevolumens auf den geplanten Standort.

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 25.5.2005 ausgefiihrt, wird es durch die Einzelhan-
delsplanungen am Langwahn zu teilweise erheblichen Umverteilungen zu Lasten vorhandener
Geschéfte in integrierten Lagen und in der Innenstadt flihren. Betroffen wéren die Sortimente
Bekleidung/Textilien, Schuhe und Sport. Unsere Bedenken hinsichtlich des Standortes Lang-
wahn sehen wir auch in den aktuellen Investorenplanungen bestatigt. Wie wir aus der Presse
entnehmen konnten, handelt es sich — stadtebaulich betrachtet — um eine Architektur und eine
Flachenausnutzung, wie man sie aus peripheren (GE-)Lagen kennt: eingeschossig, architek-
tonisch wenig attraktiv und nicht positiv stadtbildpréagend. Da es sich bei dem Standort Lang-
wahn jedoch um einen Erganzungsstandort zur Innenstadt handeln soll, wiirden wir eine
hochwertigere und deutlich innenstadttypische Auspragung erwarten.

Freundliche GriRe

Industrie- und Handelskammer
Aachen

n X Rk

Fritz Rétting
Geschaftsfiuhrer
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/ 9. Marz 2006
Sehr geehrter Herr Schoop, V Z /] 5 \ | CDokumenteund
Sehl’ geehrte Damen Und Herren, S I Finstellinnen\Strann 1\l nkale

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.

| A 70 - Umweltamt P 634 U“‘““"/’W‘"ﬁ-
| T, 2/3
'; 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 Gesamtentwéasserung bewertet.

Telefax Zentrale
; . 3 0241/53 3190
Der § 51a LWG sowie der Runderlass zur Durchfilhrung der Vorschrift | Intemet

http:/iwww.
bezlglich der Niederschlagswasserbeseitigung gemal § 51 a LWG des s sachen de

Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand iE,a;‘iQ‘é:;i‘Q‘.’q”a”cﬂgﬁr

18.05.1998 ist einzuhalten. Lot

Sparkasse Aachen

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Koin

Die anfallenden Schmutzwasser sind der éffentlichen Kanalisation zuzulei-
ten.

Das Kreishaus ist mit

e 5 i ien

Fur Ruckfragen steht Innen Herr Heining unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2286 | z:gh%‘.‘j'{‘, 13,1421,
| = | , 33, 34, 37, 46, 56,
' zur Verfugung. | 57,77, 163 bis
| | Haltestelle Normaluhr
| | undinca. 10 Minuten
| | FuBweg vom Haupt-
| | bahnhof zu erreichen.

l | Burgertelefon
| 0800 / 5198000
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Bodenschutz/Altlasten:

Gegen die geplante MaRnahme bestehen unter folgenden Voraussetzungen keine
Bedenken:

Innerhalb des Planbereiches des BP 269 — Langwahn — befinden sich die folgenden
Altlasten(-verdachts)flachen:

Kataster Nr. 5103/0140 — Altstandort ehemaliges Gaswerks- und Kokereigelande
Kataster Nr. 5103/0203 — Altstandort ehemalige Drahtfabrik

Kataster Nr. 5103/0144 — Altablagerung und Altstandort ehemalige Drahtfabrik
Kataster Nr. 5103/1409 — Altstandort ehemalige chemische Reinigung

Kataster Nr. 5103/1410 — Altstandort ehemalige Dreherei, Metall- und Eisengielerei.

Die Kataster Nr. 5103/1410 — Altstandort ehemalige Dreherei, Metall- und Eisen-
giellerei — wird nach Auswertung der Bauakten aus dem Altlastenkataster gestrichen.
Hier sind keine weiteren MaRRnahmen erforderlich.

Insbesondere im Bereich der Flache Kataster Nr. 5103/0140 — Altstandort ehemali-
ges Gaswerks- und Kokereigelande - ist bereichsweise mit erheblichen Bodenverun-
reinigungen zu rechnen. Bei einer Gefahrdungsabschatzung wurde z.B. eine gefiilite
Teergrube lokalisiert und ein Petroleumschaden vorgefunden. Weitere Verunreini-
gungen sind nicht auszuschlieRen. Es besteht Sanierungsbedarf.

Eingriffe in den Untergrund im Bereich der einzelnen Altlasten(-verdachts)flachen
sind jeweils vor Beginn der Erdarbeiten mit der unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Aachen (A 70.4, Tel.: 0241/ 5198-2407, -2159 oder -2614) abzustimmen. Far
die notwendige gutachterliche Begleitung ist der Gutachter vor Beginn der Erdarbei-
ten schriftich zu benennen und der Untersuchungsumfang ebenso vorab abzu-
stimmen. Spatestens 4 Wochen nach Abschluss der Erdarbeiten ist ein
gutachterlicher Bericht bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorzulegen.

Der bei den Erdaushubarbeiten ggf. anfallende kontaminierte Bodenaushub ist zu
separieren. In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde kann der Aushub
ggf. unter versiegelter Flache wieder eingebaut werden. Alternativ ist der Aushub
ordnungsgemalf und schadlos zu verwerten.

Die Probenahme und die Analysen sind von einem zugelassenen Untersuchungs-
institut vornehmen zu lassen. Der Analysenumfang ist mit dem beauftragten
Untersuchungsinstitut, mit dem beauftragten Gutachter sowie mit dem Betreiber der
moglichen Entsorgungsanlage abzustimmen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Altlasten(-ver-
dachts)flachen ist nicht zulassig.

Fur den Fall, dass bei den Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell)
auffalliges Bodenmaterial festgestellt wird, so ist das Umweltamt des Kreises Aachen
(A 70.4, Fachbereich Bodenschutz-Altlasten, Tel.: 0241 / 5198-2407, -2159 oder -
2614) unverziglich zwecks Festlegung weiterer Malnahmen zu unterrichten.
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Der Landrat

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

Landschafts- und Naturschutz:

Ich verweise auf meine vorangegangene Stellungnahme sowie meine Stellung-
nahme im Flachennutzungsplan-Neuaufstellungsverfahren.

Uber das Ergebnis der Abwagung bitte ich mich zu unterrichten.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag verbleibt bei der Unteren Landschafts-
behérde.

Der extensiven AusgleichsmaBnahme kann ich nur zustimmen, wenn eine regel-
méafige Kontrolle (Monitoring in Form von Pflanzen-Kartierungen im Abstand von
max. 3 Jahren) und somit ein dauerhafter Beleg tiber die erfolgreiche Umsetzung
erfolgt.

Far Ruckfragen steht Thnen Herr Pawelka-WeiR unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634
zur Verfugung. _

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag:

Rowd

Claudié\Strauch

Anlage
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Stadt Eschweiler

Planungs- und Vermessungsamt
Herrn Schoop

Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

83. Anderung des Flichennutzungsplanes — Langwahn — und Bebauungsplan
269 — Langwahn :

lhr Schreiben vom 18.05.2005/ 610.22.10.269
Sehr geehrter Herr Schoop,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises Aachen
keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.
A 70 - Umweltamt

Wasserwirtschaft:

Bezlglich des Bebauungsplanes 269 ist fir die Bewertung die Darstellung der |

Entsorgung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswésser erforderlich.

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

Bodenschutz/Altlasten:

Gegen den Bebauungsplan 269 bestehen unter folgenden Voraussetzungen keine
Bedenken:

Innerhalb des Planbereiches — Langwahn — befinden sich die folgenden Altlasten
(-verdachts)flachen:

Kataster Nr. 5103/0140 — Altstandort ehemaliges Gaswerks- und Kokereigelande
Kataster Nr. 5103/0203 — Altstandort ehemalige Drahtfabrik
Kataster Nr. 5103/0144 — Altablagerung und Altstandort ehemalige Drahtfabrik.

Insbesondere im Bereich der Flache Kataster Nr. 5103/0140 - Altstandort
ehemaliges Gaswerks- und Kokereigelénde - ist bereichsweise mit erheblichen
Bodenverunreinigungen zu rechnen. Bei einer Gefahrdungsabschatzung wurde

Der Landrat

A 61 - Amt fiir Kreisplanung
und Projektmanagement
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z.B. eine teergefillte Teergrube lokalisiert und ein Petroleumschaden vorgefunden.
Weitere Verunreinigungen sind nicht auszuschlieRen. Es besteht Sanierungsbedarf.

Eingriffe in den Untergrund im Bereich der einzelnen Altlasten(-verdachts)flachen sind
vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Aachen
(A 70.4, Tel.: 0241/ 5198 — 2407, -2159 oder 2614) abzustimmen. Fur die notwendige
gutachterliche Begleitung ist der Gutachter vor Beginn der Erdarbeiten schriftlich zu
benennen und der Untersuchungsumfang ebenso vorab abzustimmen. Spatestens 4
Wochen nach Abschluss der Erdarbeiten ist ein gutachterlicher Bericht bei der
Unteren Bodenschutzbehérde vorzulegen.

Der bei den Erdaushubarbeiten ggf. anfallende kontaminierte Bodenaushub ist zu
separieren. In Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde kann der Aushub ggf.
unter versiegelter Flache wieder eingebaut werden. Alternativ ist der Aushub
ordnungsgemaf und schadlos zu verwerten.

Die Probenahme und die Analysen sind von einem zugelassenen Untersuchungs-
institut vornehmen zu lassen. Der Analysenumfang ist mit dem beauftragten
Untersuchungsinstitut, mit dem beauftragten Gutachter sowie mit dem Betreiber der
maoglichen Entsorgungsanlage abzustimmen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Altlasten
(-verdachts)flachen ist nicht zulassig.

Fur den Fall, dass bei den Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell)
auffalliges Bodenmaterial festgestellt wird, so ist das Umweltamt des Kreises Aachen
(A 70.4, Fachbereich Bodenschutz — Altlasten, Tel.: 0241 / 5198 — 2407, - 2159 oder —
2614) unverzuglich zwecks Festlegung weiterer MalRnahmen zu unterrichten.

Landschafts- und Naturschutz:

Im Rahmen der Beteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
(Vorentwurf) habe ich zu der Flache folgende Stellungnahme abgegeben:

Der Uberplanung der 6kologisch wertvollen alten Gartenbereiche mit gréRerem
Geholzbestand im Suden und Westen kann nicht zugestimmt werden. Diese besitzen
neben der Lebensraumfunktion fur Tiere auch wichtige Funktionen in Bezug auf das
innerstadtische Klima ( Staubbindung, Luftverbesserung ) und sind daher unbedingt zu
erhalten. Der Uberplanung der sonstigen Flachen wird zugestimmt.

Fur Ruckfragen steht Ihnen Herr Pawelka-Weill unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634 zur
Verflgung.

Anlage

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

. i\\jk\
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Auszug_ aus dem Schreiben vom 06.02.2006 des Kreises Aachen
zum FIachennutzungsplan-Entwurf der Stadt Eschweiler.
4) Sonderbaufléchen:

Stadtzentrum — Langwahn (EWV): Ich verweise auf meine Stellungnahme vom
13.05.2005. Einer Uberplanung der wertvollen &lteren Gehdlzbestande im Suden und
Westen kann nicht zugestimmt werden. Der Uberplanung der sonstigen Flachen wird
zugestimmt,

Stadtzentrum — AuerbachstraRe: Keine Bedenken.

Stadtzentrum — Drieschplatz: Eine Zustimmung kann hier nicht erfolgen: Das Land-
schaftsschutzgebiet grenzt unmittelbar Ostlich an. Die Flache besitzt ein besonders
hohes Entwicklungspotenzial in Bezug auf die siedlungsnahe Freiraum-entwicklung
und den Biotopverbund entlang der Inde sowie zum nérdlich anschlieBenden Fried-
hofsgelédnde. Die windoffene Flache besitzt zudem eine hohe Bedeutung in Bezug
auf das Klima als Frischluftleitbahn.

Die Planung steht im Widerspruch zum geplanten Grianzug ,Erlebnisband Inde* im
Ausgleichsflachenkonzept.

Weisweiler — Langerweher StraRe: Die Herausnahme des GLB-Bereiches wird

begriRt. Dem direkten Anschluss an das GLB kann jedoch aus Verkehrssicherungs-
granden nicht zugestimmt werden. Diesbezlglich verweise ich auf meine Stellung-
nahme zum Bebauungsplan Nr. 215 ~Ehemalige Ziegelei“. Ein Sicherheitsstreifen als
»Offentliche Gruinflache* zum GLB sehe ich als erforderlich an. Der Inanspruchnahme
der Waldflachen wird nicht zugestimmt. Die stdwestlich gelegene Waldflache ist Teil
der Biotopkatasterfl&che 5103-082 ~Ehemalige Lehmgrube in Weisweiler".

DarwiB — Seezentrum | Aufgrund der hohen Bedeutung fur den Biotopverbund
werden Bedenken erhoben. Im Bereich des Blausteinsees wurden streng und
besonders geschitzte Vogelarten und besonders geschitzte Schmetterlingsarten
kartiert. Ein erhéhtes artenschutzrechtliches Priferfordernis ist deshalb notwendig.

Darwil — Seezentrum |I: Eine Zustimmung kann aufgrund der hohen Bedeutung far
den Biotopverbund nicht erfolgen. Im Bereich des Blausteinsees wurden streng und
besonders geschitzte Vogelarten kartiert. _
Die Flache ist Teil der Biotopkatasterflache 5103-068 ,Blausteinsee nérdlich von
DarwiR“. Die Planung betrifft den in der Planfeststellung zum Blausteinsee ausgewie-
senen naturorientierten Bereich. Ferner weise ich darauf hin, dass der Blausteinsee
infolge der anstehenden Aufgabe des Lucherberger Sees zukiinftig einen Ausgleich
der Lebensraumfunktionen Gbernehmen und damit die 6kologische Bedeutung noch
steigen wird.

5) Grunflachen:

DarwiR — Seefenster: Die Flache besitzen eine hohe Bedeutung fur den Biotopver-
bund und sind zudem Teil der o. g. Biotopkatasterflache 5103-068.

Aufgrund des Vorkommens von streng und besonders geschiitzten Tierarten ( Vogel,
Heuschrecken, Schmetterlinge ) halte ich Sonderuntersuchungen fiir erforderlich.
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Auszug aus dem Schreiben vom 13.05.2005 des Kreises Aachen
zum Flachennutzungsplan-Entwurf der Stadt Eschweiler.

Weisweiler — westlicher Ortsrand:

Der Uberplanung des GLB 2.4-20 ,Bahndamm stidwestlich Weisweiler* wird gemalk §7
BauGB widersprochen.

Dem nérdlichen Teilbereich kann nur zugestimmt werden, wenn ein Mindestabstand von 10
m zum o. a. GLB zukiinftig als offentliche Grinfliche garantiert werden kann. Die
Plangrenze ist entsprechend anzupassen.

Gegen die Uberplanung der stdlichen Teilfliche bestehen aus Griinden des Schutzes des
Landschaftsbildes (freie Landschaft, Blickbeziehung zum Indetal) Bedenken. Eine
Zustimmung kann nur erfolgen wenn ein mind. 10 m Schutzstreifen (&ffentl. Grunﬂéche)
zum Bahndamm eingehalten wird.

Artenschutzrechtliche Belange sind gem. § 42 BNatSchG besonders zu beriicksichtigen
(Steinkauz).Eine faunistische Sonderkartierung halte ich fir erforderlich. Der Umweltbericht
spricht zudem von hohen Umweltauswirkungen.

Gewerbliche Baufldchen:

Stadtzentrum — nérdlich Dreiers Gérten: -

Der Uberplanung der Kleingartenanlage kann nicht zugestimmt werden Die Flache weist
einen guten Gehdlzbestand auf. Ein Biotopverbund besteht zu der Béschungsbepflanzung
der A 4.

Die Festsetzung 5.3.3 ,Dreireihiger Gehélzstreifen entlang der Stidseite des Feldweges ,
des LP Il ist bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen, um einen Biotopverbund vom
Siedlungsrand zur Kleingartenanlage zu erreichen.

Ansonsten bestehen keine Bedenken.

Weisweiler — IGP 5. Bauabschnitt:

Bzgl. der Uberplanung der Fléche miissen erhebliche Bedenken geltend gemacht werden,
da aus diesem Bereich eine aktuelle (im Jahr 2004) Hamster-Beobachtung vorliegt. Hieraus
resultiert ein erhdhtes artenschutzrechtliches Priferfordernis in Form einer Sonderunter-
suchung. Die artenschutzrechtlichen Belange gem. § 42 BNatSchG sind besonders zu
bericksichtigen.

Beidseits des Kottelbaches ist ein 5 m Schutzstreifen einzuplanen.

Weisweiler — nérdlich Elektrowerk: :
Artenschutzrechtliche Belange gem. § 42 BNatSchG sind besonders zu beriicksichtigen.
Eine faunistische Sonderkartierung in Bezug auf ein mégliches Hamster-Vorkommen halte
ich far erforderlich.

Beidseits des DurwiRer FlieRes ist ein 5 m Schutzstreifen einzuplanen. Der Gehdlzstreifen
in der Béschung im Stiden des Plangebietes ist zu erhalten.

Die Festsetzung 5.3.4 ,Dreireihige Pflanzung westlich des Feldweges" ist bei der weiteren
Planung zu bertcksichtigen.

Sonderbaufldchen:

Stadtzentrum — EWV-Fléche:

Der Uberplanung der &kologisch wertvollen alten Gartenbereiche mit gréRerem Gehélz-
bestand im Stden und Westen kann nicht zugestimmt werden. Diese besitzen neben der
Lebensraumfunktion fr Tiere auch wichtige Funktionen in Bezug auf das innerstédtische
Klima (Staubbindung, Luftverbesserung) und sind daher unbedingt zu erhalten. Der Uber-
planung der sonstigen Fléchen wird zugestimmt.
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Verwaltungsgebiude: Fachbereich: Aktenzeichen: Auskunft erteilt: : Zimmer: ™ (24 05/ Damm:
Morlaixplatz 1 VA% Herr Wigand ] 67-442 20.05.2005

sar:  Beteiligung der Behorden und Stellen, die Triger offentllcher Belange sind,
gemiB § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB;
hier: Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - sowie 83.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eschweiler

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Aufstellung des o. g Bebauungsplanes sowie gegen die 83. Anderung des Flichennutzungs-
planes der Stadt Eschweiler erhebt die Stadt Wiirselen bis zur Klarung folgender Punkte vorsorglich
Bedenken.

Die Sortimente innerhalb der vorgesehenen 6.000 qm Verkaufsflaiche werden in der Begriindung und
in den Festsetzungen nicht konkretisiert. Fuir eine Beurteilung der moglichen Auswirkungen ist eine
Konkretisierung und Differenzierung jedoch aus Sicht der Stadt Wiirselen erforderlich.

Des weiteren fehlt eine Tragfahigkeitsbetrachtung und Aussagen dartiber, wie der Versorgungsbereich
abzugrenzen ist.

Mit freundlichen Griflen

InyVerfretung:
. Stadt Eschweiler |
A S1PRNNGs. Lo 1. - bl h Mai 2005
eordneter
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Offnungszeiten:  Allgemein Mo-Frei ~ 0830-12.00 Uhr, Di 14.00-16.00 Uhr Do  14.00 - 17.30 Uhr

Meldeamt Mo - Frei 08.00 - 11.30 Uhr, Do 14.00 - 17.30 Uhr Sozialamt Mo und Mitt geschlossen
Bauordnungsamt Mo - Di 08.30-12.00 Uhr, Do 14.00 - 17.30 Uhr Jugendamt Mitt geschlossen
Hausanschrift: Stadt Wiirselen, Morlaixplatz 1, 52146 Wiirselen
BLZ 390 500 (0 BLZ 390 400 13 BLZ 391 629 80 BLZ 390101 11
Kto. 2 850 196 Sparkasse Aachen Kto. 6 000 301 Commerzbank Wiirselen Kto. 100 161 010 VR-Bank ¢G Wiirselen Kto. 150 354 5600 SEB AG Aachen
BLZ 350 700 20 BLZ 390 601 80 BLZ 370 100 50

Kto. 5 267 000 Deutsche Bank Wiirselen Kto. 1520723010 Aachener Bank, Witrselen  Kto. 80 50-503 Postbank Kaln
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STAATLICHES UMWELTAMT AACHEN

Staatliches Umwe Aachen - Postfach 1015 55 - 52015 Aachen

=Zing

Stadtverwaltung
- Abtl. fir Planung u. Entwicklung -
Postfach 1328

52233 Eschweiler

Thr Zeichen, Thre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum
610.22.10-269, 03.03.06 26.2.1-Kr -470, Herr Krebs 21.3.2006

AbschlieBende immissionsschutzrechtliche Stellungnahme zum BP Nr. 269 ,Langwahn“

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 3.3.06 Ubersandten Sie mir die schalltechnische Untersuchung zum o.g. Be-
bauungsplanentwurf.

In seiner schalltechnischen Untersuchung kommt der Sachversténdige zu dem Ergebnis, dass die
nebenliegende Wohnbebauung ausreichend vor unzuldssigen Larmimmissionen geschitzt ist,
wenn die auf den Seiten 23 bis 26 des Gutachtens aufgefihrten schalltechnischen MaRnahmen,
im Wesentlichen sind dies Larmschutzwénde, fldchenbezogene Schallleistungspegel,
Schallleistungspegel der Liftungsanlagen, Nutzungszeiten der Parkplatze, Oberflachen der
Fahrwege aus Gussasphalt, Einbahnregelung fir Liefer und Belegschaftsverkehr und Ladezonen
nur an der Nordfassade, ausgefihrt werden. Wenn Sie die Schallschutzwanpide und
flachenbezogenen Schallleistungspegel durch textliche Festsetzungen und die Ubrigen
MaBnahmen in den erforderlichen Baugenehmigungen absichemn, bestehen in
immissionsschutzrechtlicher Hinsicht gegen Ihre Planung keine Bedenken.

eMail: poststelle@stua-ac.nrw.de www.stua-ac.nrw.de

Dienstriume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung

FranzstraBe 49 (0241)457-0 (0241)457291 Landeskasse Koln

[ Lukasstrafie 1 Konto-Nr. 96560 WestLB Diisseldorf

BLZ 300 500 00
Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworter). Bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle "Alter Posthof" oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu FuB.
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Ihr Zeichen, Thre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum
610.22.10.269, 02.02.2006 26.1.2 Em, 01.06.2005 -352, Herr Emonds 22.02.2006

hier eingegangen am: 06.02.2006

Bebauungsplan Nr. 269 ,Langwahn” der Stadt Eschweiler
hier: Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

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

Unter Beruicksichtigung der im Rahmen der Offenlage vorgelegten Unterlagen wurde der
Sachverhalt jetzt von mir nochmals mit folgendem Ergebnis Gberpriift:

Immissionsschutz

Aus den Festsetzungen und der Begrindung lhres Bebauungsplanentwurfes geht hervor, dass
durch den Sachverstindigen fir das Plangebiet die Larmsituation untersucht worden ist. Um in
immissionsschutzrechtlicher Hinsicht eine abschlieBende Stellungnahme abgeben zu kdnnen, bitte
ich um Ubersendung des schalltechnischen Gutachtens.

Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)

Grundsaétzlich bestehen gegen die unter Ziffer 5.5 der Begrindung vorgesehene Konzeption zur
Niederschlagswasserbeseitigung keine Bedenken. Es fehlt aber weiterhin eine entsprechende

eMail poststelle@stua-ac.nrw.de www.stua-ac.nrw.de A2
Dienstriume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung
B FranzstraBe 49 (0241)4570 (0241)45 7291 Landeskasse Koln
O LukasstraBe 1 Konto-Nr. 96560 WestLB Diisseldorf
BLZ 300 500 00

Telefon auBerhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworter). Bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle " Alter Posthof™ oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu FuB.
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Festsetzung/verbindliche Regelung im Rahmen des Bebauungsplanes oder Uber eine separate
Entwasserungssatzung.

In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf den RdEr. des MURL vom 18.05.1998, Ziffer
5.2

Die Forderungen aus meiner Stellungnahme vom 01.06.2005 zu den Punkten Uferrandstreifen
sowie Altlasten und Bodenschutz wurden insgesamt erfuillt.

Im Auftrag

Emonds
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Der Direktor des Landschaftsverbandes Rheinland
Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege

LANDSCHAFI'S LVR
RHEINLAND

61/Planungs- und Vume:.sung“s:;mt
iy MR- A
o 05. JUNI 2005 s

Stadt Eschweiler : Auskunft erteilt

[ //\ | Frau Sahl
Postfach 1328 : l E-Mail:

IStadl Egcg,wmier i.sahl@Ivr.de
' Eing.: 06. Juni 2005 C127 190 301
Zeichen - bei allen Schreiben bitte angeben
Ao 333.45-33.1/05-006
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Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

83. Anderung des Flichennutzungsplanes — Langwahn -
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 269 - Langwahn -
hier: Beteiligung der Triager dffentlicher Belange

[hr Schreiben vom 18.05.2005 - Az.: 610.22.10.269 -
Sehr geehrter Herr Schoop,

ich bedanke mich fiir die Ubersendung der Planungsunterlagen zur o.a. Bauleit—
planung.

Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, ist auf der Basis der z.Z.
verfiigbaren Daten nicht moglich, da in dieser Region bisher keine systemati-
sche Erfassung der Bodendenkmailer durchgefithrt wurde. Damit ist der tat—
sdchliche Bestand an Bodendenkmilern nicht bekannt. Abwagungsrelevante
Fakten in Bezug auf diesen offentlichen Belang liegen somit z.Z. nicht vor.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der mittelalterlichen Besiedlung und ist durch
rezente Nutzungen wahrscheinlich weitgehend gestort.

Unabhéngig hiervon verweise ich auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW (DSchG NW) und bitte Sie sicherzustellen, dass bei
der Planrealisierung auf diese gesetzlichen Vorgaben hingewiesen wird.

Besucheranschrift: 0 53115 Bonn - Endenicher Stralle 133 Zahlungen nur an den Landschaftsverband Rheinland - Kasse
0 53115 Bonn - Endenicher Strafe 129 und 129a 50663 Kdln 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 Kéln 370 017 10 (BLZ 370 000 00)
Postbank Niederlassung Kéln 5 64-5 01 (BLZ 370 100 50)

StraBenbahnhaltestelle Bonn-Hauptbahnhof

Bushaltestelle Karlstralle - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 639, 800, 843, 845

DB-Hauptbahnhof Bonn



Beim Auftreten archédologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege,
AuBenstelle Nideggen, ZehnhofstraBe 45 in 52385 Nideggen, Tel: 02425/9039-0,
Fax 02425/9039-119 unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zundchst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Gl

(Sahi)
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Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
hier:  83. Anderung des Flichennutzungsplanes - Langwahn -

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr 269 - Langwahn -

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bezugnehmend auf unser Telfonat am 27.06.2005 schicke ich Ihnen die Stellungnahme zum o.g. Verfahren.

Gegen die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes sowie gegen die 83. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Eschweiler muR die Stadt Aachen bis zur Klarung der im folgenden beschriebenen Aspekte Bedenken erheben.

Hinsichtlich der Begriindung zur Planung bendtigt die Stadt Aachen weitere Informationen, die in der erganzenden
Begriindung zum Bebauungsplan nicht enthalten sind. Es ergeben sich von Seiten der Stadt Aachen folgende Fragen:

Konto der Stadtkasse:
Konto Nr. 34
Sparkasse Aachen
BLZ 390 500 00

Es sind laut Erlauterung maximal 6000 m? Verkaufsflache vorgesehen. Von dieser Gesamtkauffidche sollen
ca. 3500 m? flr nahversorgungsrelevante Sortimente, 500 m? fiir weiteren Einzelhandel (Getranke,
Tabakwaren, Zeitschrift, ...) und 1500 m? fir Bekleidung als zenfrenrelevantes Sortiment vorgesehen
werden. Sonstige zentrenrelevante Sortimente sollen auf weiteren Verkaufsflachen von maximal 1000 m?
untergebracht werden. Nach dieser Rechnung entsteht eine Gesamtverkaufsfiache von 6500 m?, die im
Widerspruch stehen zu den in der Erlauterung angegebenen 5000 - 6000 m?. Durch diese Festsetzungen
soll sichergestellt werden, dass das vorhandene Angebot der gewachsenen. Innenstadt erganzt und
Eschweiler als Einkaufsstadt gestérkt wird. Das Ziel, in raumlicher Nahe zum Zentrum den Standort zu
entwickeln, wird von Seiten der Stadt Aachen begriit.

Wie korrespondiert die Angabe des Sortimentschwerpunktes Fitness/Wellness/Beauty sowie
Sportartikel/Bekleidung in der Erlauterung mit der geplanten Verkaufsfiache von 1500 m? fiir Bekleidung
mit den Aussagen zum Sportbereich?

Kénnen Angaben gemacht werden, wie der zu erwartende Umsatz beurteilt wird, wie die Kaufkraft der

Offnungszeiten
Montag, Dienstag, Donnerstag 08.30 - 12.00 Uhr und 13.30 - 15.00 Uhr
Mittwoch 08.30 - 12.00 Uhr und 13.30 - 17.00 Uhr
Freitag 08.30 - 12.00 Uhr
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Einwohner Eschweilers derzeit ist und welche Anderungen erwartet werden. Welche Kaufkraftbindung pro
Kopf der Einwohner von Eschweiler wurden im Hinblick auf die einzelnen Sortimente ermittelt? Welche
Kaufkraftbiindelung wird von Seiten der Stadt Eschweiler erwartet?

. Welchen genauen Bedarf hat die Stadt Eschweiler fir die geplanten Sortimente?

. Welche Auswirkungen werden von Seiten der Stadt Eschweiler erwartet?

Eine abschlieende Beurteilung ist aufgrund der fehlenden Informationen zum jetzigen Zeitpunkt aus Sicht der Stadt Aachen
nicht méglich.

Auch im Hinblick auf die Beurteilungsfahigkeit des geplanten Gebietes Auerbachstrafe in Eschweiler bitten wir um Zusendung
des Gutachtens im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr 269 -Langwahn-.

Des Weiteren méchte ich Sie bitten, die Stadt Aachen auch zukiinftig am weiteren Verfahren zu beteiligen.

iR

Iregferirettng

W M
(Werner Wingenfeld)
Leiter des Planungsamtes



