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Sitzungsvorlage

Vonragen-Nummer 1

176/06

Datum:.{ é .05.2006
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bavausschuss Sffentlich 01.06.2006
2,
3.
4.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5 -Am Loll-

hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offenttichkeit

Beschlussentwurf:

I Dem Antrag der AUTO-KOCH GmbH, Auf dem Felde 75, 52249 Eschweiler, auf Einleitung
des Planverfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir das
Grundstiick Gemarkung Kinzweiler, Flur 45, Flurstiick Nr. 106 (teilweise), gem. § 12 Bauge-
setzbuch wird entsprochen.

Il. Gemal § 12 (2) BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch wird die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 -Am Loll- mit dem in der Anlage 3 dargestellten Gel-
tungsbereich beschlossen.

ll. Gleichzeitig wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung gem. §
3 Abs. 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4 der Satzung Uber die Birgerbeteiligung der
Stadt Eschweiler beschlossen.

A 14 - Rechnungsprifungsamt Unterschriften -
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[[] einstimmig [] einstimmig [] einstimmig [ einstimmig
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[Onein [ rein [ nein O nein
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Sachverhalt:

Die AUTO-KOCH GmbH, Auf dem Felde 75, 52249 Eschweiler beabsichtigt sliddstlichlich von Hehl-
rath, im Kreuzungsbereich der L 238 und der StraRe Auf dem Felde, das vorhandene Autohaus zu
erweitern.

Seit I&ngerem besteht das Interesse der bestehenden Autovertragswerkstatt das Firmengelénde flr
den Sektor —Gebrauchtfahrzeuge- zu expandieren. Gespriche zum Erwerb der im Anschluss an den
vorhandenen Betrieb nérdlich gelagerten Fldchen fiihrten nach Aussage der AUTO-KOCH GmbH zu
keinem positiven Ergebnis, sodass weiter nach Standorten gesucht wurde.

Aufgrund der Lage der vorhandenen Verkaufsfléchen auf dem bestehenden Betriebsgelande, mit
Orientierung zur Strae Auf dem Felde, wird nun die Erweiterung auf der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite angestrebt. Die Fldche wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die notwendigen Abstimmungs- und Vorgespriche zwischen dem Investor, dem Eigentimer und der
Verwaltung wurden in der zuriickliegenden Zeit mit dem Ergebnis gefiihrt, dass der Investor das Kauf-
recht Uber den entsprechenden Teilbereich der Parzelle Gemarkung Kinzweiler, Flur 45, Flurstiick Nr.
106 (teilweise) erworben hat.

Die Erweiterungsfliche soll wie die bestehende Nutzung, iiberwiegend als Ausstellungsflache mit
Verkaufshalle genutzt werden. Eine eingebundene Werkstatt ist nur fiir die Kfz-Gebrauchtwagen-
Instandsetzung geplant. Karosserie- und Lackierarbeiten werden nicht durchgefiihrt.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt iber eine Zufahrt von der Strafle Auf dem Felde auf Hohe
der vorhandenen Zufahrt zum bestehenden Autohaus. Das Grundstiick soll zum siidlich angrenzen-
den Freiraum mit einem 10 m breiten Griinglirtel (Besatz mit Baumen und Strauchern) eingegriint
werden.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 -Am Loll- sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des geplanten Autohauses mit Aussteliungsfliche und
Verkaufshalle geschaffen werden.

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 erfolgt zur Anpassung der Fla-
chennutzungsplandarstellung die Durchfiihnrung der FNP- Anderung fir das gesamte Stadtgebiet.

Die AUTO-KOCH GmbH hat nunmehr beantragt, das Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes auf der Grundlage des vorliegenden Planungskonzeptes einzuleiten (siehe
Anlage &). Der Vorhabentréger ist bereit, einen Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Eschweiler abzu-
schliefben, in dem er sich zur Durchfiihrung der Baumafinahmen innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz bzw. teilweise verpflichtet.

Die Verwaltung empfiehit, dem Antrag stattzugeben, die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahrenes zu beschlie®en und auf der Grundlage des Vorentwurfes (siehe Anlage 3) die
friihzeitige Blrgerbeteiligung durchzufihren.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Durch das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 -Am Loll- fallen fiir
die Stadt Eschweiler keine Kosten an.

Anlagen

Lage im Raum

Antrag der AUTO-KOCH GmbH auf Einleitung des Verfahrens
Stadtebauliches Konzept

Begrindung zum stidtebaulichen Konzept

PN
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auro-KOCH

AUTO-KOCH GmbH & Co. KG » Auf dem

An den

Blrgermeister der Stadt Eschweiler b e

Rathausplatz 1

52233 Eschweiler

Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Sehr geehrter Herr Bargermeister, '

Elrﬁang Dez. ANC.
"""" y R
- APR. 2006 i
TIPA (OKenntnis w7
WO [J Prifung/Bericht
S Lenkung | CJArbeits-/Projekt- TOYOTA
Bauroutine Riicksprache
s &y 52249 Eschwar] weitere Veranl. AUTO-KOCH GmbH & Co. KG
el [ Erledigung
063 O zur Zeichnung oyt gem Felde 75
0166 vorlegen 52249 Eschweiler — Hehlrath

sehr geehrte Damen und Herren,

Telefon: 02403-5058-0
Telefax: 02403 -34144
E-mail: Info@Auto-Koch-Toyota.de

cofey,
Eschweiler den 31.03.06

AR F- 11" Tas
% r:p.—ir

i . .'-Ve:'i"n ELig

wie mit dem Planungsamt besprochen beantragen wir gemal § 12 Abs. 2
Baugesetzbuch als Inhaber der Firma Auto-Koch GmbH & Co.KG, Eschweiler, die
Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im Ortsteil Hehirath.

Im Jahr 2001 konnte wir unseren seit langer Zeit in Kinzweiler ansassigen Betrieb an
der Kreuzung Auf dem Felde / Rue de Wattrelos erweitern. Dazu wurde seinerzeit
der Bebauungsplan Nr. 260 — ,Ostlich Hehlrath” von der Stadt Eschweiler aufgesteilt.

Erfreulicherweise entwickelte sich mein Autohaus - nicht zuletzt aufgrund dieser
Investition — stérker und schneller als erwartet. Diese Entwicklung macht nunmehr
eine weitere Betriebserweitung erforderlich, die wiederum zur Sicherung des
Betriebes und ggf. zur Schaffung weiterer Arbeitsplatze beitragen wird.

Diese Erweiterung sol! gegentiber der ersten Erweiterung, stidlich an der Strale Auf
dem Felde entstehen. Geplant ist ein weiteres Gebaude mit Ausstellungs- und
anderen Rdumen und ein Freigelande zur Prasentation von Fahrzeugen.

Der sich im Neuaufstellungs-Verfahren befindliche Flachennutzungspian sieht hier
eine ,Gemischte Baufldche" vor.

Das Grundstlick, {iber das ich per Option verfige, ist ca. 5.100 m? groR (vgl. Anlage).

(1o¢/tr)

Auto-Koch GmbH & Co. KG, Amtsgericht Aachen HRA 5492

Anio-Koch Gmbl, Amtsgervicht Aachen HRB 10202
Geschafisfuhrer: Wilhelm Koch, Annette Koch-Mingers
Sitz der Gesellschali: Eschweiler

Bankverbindung

Raifteisen Bank Eschweiler
BLZ 393622 54

Kto.-Nr.: 2100292010

e i i e

Neu-/Gebrauchtwagenverkaaf USt.-[dNr.:
02403 - 5058 -50 und 54 DE 221 830 839
Ermsatzteilverkauf

02403-5058 -31

Kundendienstannahme

02403 -53058-10
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AUTO-KOCH GmbH & Co. KG » Auf dem Felde 75 » 52249 Eschweiler AUTO-KOCH GmbH & Co. KG

Auf dem Felde 75
52249 Eschweiler — Hehlrath

Telefon: 02403 -5058-0
Telefax: 02403 -34144
E-mail: Info@Auto-Koch-Toyota.de

Wie beim Bebauungsplan Nr. 260 werde ich auch in diesem Verfahren qualifizierte
Ingenieure mit der Erstellung der erforderlichen Planwerke, Gutachten und sonstigen
Unterlagen beauftragen. Planungskosten, Kosten fir den naturschutzrechtlichen
Ausgleich sowie alle anderen mit der ErschlieBung des Gelandes verbundenen
Kosten (ibernehme #:~ als Antragsteller.

Wir beabsichtigen im Frithjahr 2007 mit dem Bau zu beginnen und wiirden uns
freuen, wenn das Planverfahren entsprechend kurzfristig eingeleitet und durchgefihrt
werden kénnte.

Mit freundlichen Grii3en

y L{ ‘%0 & % f
Annette Koch-Mingers Willi Koch Hans-Josef Koch
S [
— . T
Auto-Koch GmbH & Co. KG, Amtsgericht Aschen HRA 5492 Bankverbindung Nev-/Gebrauchtwagenverkauf USt.-IdNr.:
Auto-Koch GmbH, Amtsgericht Aschen HRB 10202 Raiffeisen Bank Eschweiler 024 03 — 50 58 — 50 wnd 54 DE 221830839
Geschiifisfubrer: Wilhelm Koch, Annette Koch-Mingers BLZ 393 622 54 Ersatzteilverkauf
Sitz der Gesellschaft: Eschweiler Kto-Nr.: 2100292010 02403 - 505831
Kundendicnstannahme

02403 -5058-10
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2.1.

2.2.

3.1.

3.2

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN 5 - AM LOLL -

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches ist nur die Errichtung eines Autohauses mit
insbesondere den folgenden Nutzungen /Anlagen zulassig:

- Verkaufsrdume

- Ausstellungsflachen

- Stellplatzen

- Werkstatt

- Waschanlage

- Sozialrdume fir die Angesteliten des Autohauses

- Biiros fiir die Angestellten des Autohauses

- Werbetrager

Héhenlage baulicher Anlagen

Gesamtgebaudehdhe:

Fir bauliche Anlage innerhalb des Geltungsbereiches wird eine maximale
Gesamtgebaudehdhe von 170,00 4NN (GH=170 {iNN) festgesetzt.

Ausnahmsweise dirfen haustechnische oder &hnliche untergeordnete Anlagen
(Schornsteine, Aufzugmaschinenraume, Klimaanlagen, Antennen etc., nicht Werbe-
trager) die festgesetzte Hohe iiberschreiten

Héhe des Werbetrdgers:

Fur den vorgesehenen Werbetrdger wird eine maximale Héhe von 173,00 GUNN
(WH=173 (INN) festgesetzt.

Grinordnerische Festsetzungen

Fiachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen

Die gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Fliachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind vollstéandig mit Pflanzen der
Pflanzenliste 1 zu bepflanzen (Auswahl ist freigestellt).

Einzelbaumpflanzungen auf dem Baugrundstlick:

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB 6
Einzelbdume der Artenliste 2 zu pflanzen. Die einzelnen Baumscheiben sind auf einer
Flache von mindestens 9 m? offen zu halten und vor Verdichtung zu schiitzen.



Pflanzliste 1

Acer Campestre Feldahorn Quercus robur Stieleiche

Acer platanoides Spitzahorn Quercus petraea Traubeneiche
Amelanchier ovalis Felsenbirne Rhamnus frangula Faulbaum

Carpinus betulus Hainbuche Ribes nigrum schwarze Johannisbeere
Cornus mas Kornelkirsche Rosa canina Hundsrose

Cornus sanguinea Hartriegel Rosa rubiginosa schottische Zaunrose
Corylus avellana Hasel Rubus fruticosus Brombeere

Crataegus monogyna Weilldomn Salix caprea Salweide

Fagus sylvatica Rotbuche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Ligustrum vuigare Liguster Sorbus aria Mehlbeere

Lonicera xylosteum Heckenkirsche Sorbus aucuparia Eberesche/Vogelbeere

Straucher: 2 x verpflanzt, 0.B. 100-125 cm hoch, Pflanzabstand 1,50/ 1,50 im Verband

Baume: 3 x verpflanzt m.B., Hochstamm, 16-18 cm Stammumfang
Pflanzliste 2

Acer platanoides 'Globosum' Kugel-Ahorn

Acer rufinerve Rostbart-Ahorn
Amelanchier arborea ,Robin Hill" Felsenbirne ,Robin Hill*
Catalpa bignonic des 'Nana’ Kugel-Trompetenbaum
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' Rotdorn

Crataegus x lavallei Apfeldorn

Prunus x gondouinii 'Schnee' Zierkirsche Schnee
Prunus serrulata 'Kanzan' Nelken-Kirsche

Die Bepflanzungen sind in der nach Bebauung folgenden Pflanzperiode anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Anordnung von Pflanzgeboten wird offengehalten.

B) Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Aufgrund der einfach strukturierten Situation wurden die Biotoptypen nach dem Verfahren

~Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft - Arbeitshilfe fiir die Bauleilplanung® der
Landesregierung NW bewertet.

Die Bilanzierung der Okologischen Wertigkeit des Plangebietes vor und nach erfolgten
Eingrifien ergibt ein Defizit von 752,5 Okologischen Wertpunkten. Der potentieile Eingriff
kann somit zu ca. 93 % innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.
Das verbleibende Defizit wird vom Qkokonto der Stadt Eschweiler abgerechnet.

C) Kennzeichnung

Kennzeichnung geméaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB (ehem. Braunkohletagebau)

Bei Griindungen ist voraussichtlich mit einer stark wechselnden Zusammensetzung des
Bodenmaterials zu rechnen. Durch Untersuchungen ist die ausreichende Tragfihigkeit des
Bodens der Bauordnungsbehdrde nachzuweisen.
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Begrundung

Stand: Mai 2006
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Teil A

Ziele, Zwecke und
Wesentliche Auswirkungen
des Bauleitplans

zum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5
-Am Loll-
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Begrindung zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5 — Am Loll — {(Entwurf) 4

1.  Aniass der Planaufstellung

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf dem ca. 0,6 ha grolRen Geldnde &stlich von
Hehlrath, an der Strale Auf dem Felde, die Neuansiedlung eines Autohauses. Das
Projekt soll kurzfristig umgesetzt werden.

Der Vorhabentrager hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgearbeitet und
wird der Stadt Eschweiler einen Vertrag zur Durchfiihrung des von ihm beabsichtig-
ten Vorhabens antragen. Der Vorhabentrager wird den finanziellen Anteil der fur die
Umsetzung des Vorhabens erforderlichen ErschlieBungsmaflnahmen tUbernehmen.
Eine Zulassung des Vorhabens ist nicht bereits nach den §§ 30, 31 und 33-35 Bau-
gesetzbuch (BauGB) maglich.

2. Vorhabentrager

Der Vorhabentrager ist:

Annette Koch-Mingers und Hans-Josef Koch
Auf dem Felde 75

52249 Eschweiler

Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beinhaltet einen Teil des Flur-
stucks Gemarkung Hehlrath, Flur 45, Nr. 106 (teilweise). Der Vorhabentrager ist vor
Satzungsbeschluss Verfligungsberechtigter des Grundstlicks Nr. 106 (teilweise).

Die genaue Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ist zeichnerisch dargestellt.

3. Planungsvorgaben

3.1 Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S 2414, 2004), in der bei Satzungsbeschluss gliltigen Fassung;
. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —

BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), in der bei Satzungsbeschluss gliltigen Fassung;

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1890 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990;
. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung - (BauQ NW) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 01.Marz 2000 (GV. NRW. S. 256/SGV. NRW.
232), in der bei Satzungsbeschluss gliltigen Fassung.

3.2 Ziele der Landesplanung

Der von der Landesplanungsbehdrde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aa-
chen, stellt den Planungsbereich als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” dar.



Begriindung zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5 — Am Loll = (Entwurf) 5

3.3 Derzeitige Darstellung Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler befindet sich derzeit in der Gesamt-
Uberarbeitung. FUr das Plangebiet stellt der Entwurf bereits die geplante Darstellung
~Gemischte Bauflachen (M)" dar.

3.4 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 -Am Loll- um-
fasst ein knapp 0,6 ha groBes Gebiet zwischen der L 238 (Rue de Wattrelos) und
Hehlrath. Das Vorhabengebiet umfasst Teilbereiche der folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Hehlrath, Flur 45, Nr. 106 und 107 (beide teilweise)

Der Bereich des Vorhaben- und Erschlieffungsplanes ist kleiner als der Satzungsbe-
reich des Vorhabenbezogenen Bebauungspianes 5. GemaR § 12 Abs. 4 BauGB wird
das Grundstiick 107 (tlw.) aufierhalb des Vorhaben- und Erschlieungsplanes in den
Satzungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 einbezogen, da dies
far eine geordnete stédtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Das Flurstiick 106 der Flur 45 wird derzeit ackerbaulich genutzt. Parallel zur StraRe
Auf dem Felde, auf der Parzelle 107, verlduft der ehemalige Grubenrandkanal. Auf
einer Lange von ca. 105 m wird diese Teilfliche in den Satzungsbereich einbezogen.

Im Siden grenzen Ackerflidchen an den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5,
weiter westlich liegt der bebaute Ortsrand des Stadtteils Hehlrath. Die dstliche Gren-
ze des Plangebiets bildet die L 238 (Rue de Wattrelos), im Norden verlauft der Was-
sergraben (der ehemalige Grubenrandkanal) und hieran grenzt die Strafte ,Auf dem
Felde® an das Plangebiet. Auf der gegenlberliegenden StralRenseite befindet sich
der seit 2001 anséssige Betrieb des Investors. Dazu wurde seinerzeit der Bebau-
ungsplan Nr. 260 — ,Ostlich Hehlrath von der Stadt Eschweiler aufgestellt.

Uber die nérdlich angrenzende Strafie ,Auf dem Felde* wird der Eschweiler Ortsteil
Hehlrath an die L 240 (Richtung Alsdorf) und an die L 238 (Richtung Eschweiler und
DUrwils) angebunden. Der Verkehr im Kreuzungsbereich L 240 / L 238 / Auf dem Fel-
de wird durch eine Ampelanlage geregelt.

Ostlich verlauft die L 238 auf einem ca. 2 m hohen Damm. Die Boschung zur Plan-
gebietsgrenze ist mit einem ungefdhr 10 m breiten Geholzstreifen bepflanzt. Uber die
L 238 / L 240 ist das Plangebiet gut an das értliche und iberértliche StralRennetz an-
gebunden. Sowohl die benachbarten Zentren Eschweiler und Alsdorf, die Autobah-
nen A 4 und A 44 als auch andere regionale Ziele sind schnell erreichbar.

Die genauen Grenzen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 — Am Loli- sind
zeichnerisch dargestellt.
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4. Ziel UND ZWECK DES VORHABENBEZOGENEN BEBAU-
UNGSPLANS

Seit langerem besteht das Interesse der bestehenden Autovertragswerkstatt das
Firmengelande auszuweiten. Aufgrund der Lage der vorhandenen Verkaufstatten mit
einer Orientierung zur Strafle ,Auf dem Felde" hin, ist eine Erweiterung auf die ge-
genuberliegende Strallenseite angestrebt. Der Investor verfligt iber den Teilbereich
der Parzelle 106 der Flur 45.

Das neue Autohaus soll wie das bestehende Uberwiegend als Ausstellungs- und
Verkaufshalle genutzt werden. Eine eingebundene Werkstatt ist nur fir die Kfz-
Instandsetzung vorgesehen. Karosserie- und Lackierarbeiten werden nicht durchge-
fuhrt.

Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung fir die Erweiterung des Autohauses auf dem sudlichen
Eckgrundstuck L 238 / Auf dem Felde.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Geplant ist ein Standort fir einen Autohandel mit Ausstellungsflichen, Prasentations-
rdumen bzw. Prasentationsflichen im AuRlenbereich, Stellplatzen, Werkstatt fir die
Kfz-Instandsetzung, Waschhalle, Biiros und Sozialrdume fir die Angestellten.

Die Anbindung des Grundstlicks erfolgt Uiber die Strale ,Auf dem Felde“. Die Zufahr-
ten zu den Autoh&usern solien sich gegeniiberliegen, die Lage orientiert sich an der
schon bestehenden Zufahrt. Stérende Verkehre fiir Hehlrath sind durch die Ansied-
lung nicht zu erwarten.

Grun- und Ausgleichsflachen zur freien Landschaft im Sdden und Westen grenzen
den Betrieb ab und bilden einen Ubergang zum Freiraum. Parallel zur Stralke ,Auf
dem Felde" werden Einzelbaume als gestalterisches Element gepflanzt.

6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN
6.1  Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches ist nur die Errichtung eines Autohauses mit insbe-
sondere den folgenden Nutzungen / Anlagen zulassig:

- Verkaufsrdume

- Ausstellungsflédchen

- Stellplatzen

- Werkstatt

- Waschanlage

- Sozialrdume fir die Angesteliten des Autohauses

- Buros fiir die Angestellten des Autohauses

- Werbetrager
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6.2 MabB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die landliche Lage und die Ortsrandlage des Plangebiets soll eine
angemessene, jedoch keine atypisch hohe Verdichtung angestrebt werden. Die An-
zahl der Vollgeschosse wird daher mit |l festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Griinden und aus Sicht der landschaftlichen Eingliederung wird
die Gesamtgeb&udehdhe der baulichen Anlagen auf maximal 170,00 GNN festge-
setzt. Haustechnische oder dhnliche untergeordnete Anlagen (z.B. Schornsteine,
Aufzugmaschinenraume, Klimaanlagen, Antennen, nicht Werbetrager s.u.) diirfen die
festgesetzte Hohe ausnahmsweise geringflgig Uberschreiten.

Der geplante Werbetrager darf eine maximale Héhe von 173,00 UNN nicht Uber-
schreiten.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird gemal § 23 BauNVO mit Baugrenzen fest-
gesetzt.

6.4 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Minimierung der Beeintrachtigung, aber insbesondere zur landschaftlichen Ab-
schirmung des Plangebietes Richtung Siiden und Westen zur freien Landschaft hin
und zur gestalterischen Einbindung Richtung Norden werden im Plangebiet gem. § 9
(1) Nr. 25 a BauGB folgende MaRnahmen festgesetzt:

- Entlang der stdlichen Grenze des Baugebietes wird ein 10 m breiter Pflanzstrei-
fen festgesetzt. Die Bepflanzung wird durch festgesetzte Pflanzlisten mit Pflan-
zenarten und -groften sowie Pflanzdichten konkretisiert.

- Entlang der westlichen Grenze des Baugebietes wird ein 3 m breiter Pflanzstrei-
fen festgesetzt. Die Bepflanzung wird ebenfalls durch festgesetzte Pflanzlisten
mit Pflanzenarten und -gréRen sowie Pflanzdichten konkretisiert.

- Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze, d.h. parallel zur Strale ,Auf dem
Felde®, sind 6 kleinkronige Einzelbdume als Baumreihe zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die einzelnen Baumbeete miissen mindestens 8 m? groR? sein
und sind vor Bodenverdichtung zu schitzen. Die Sichtbeziehung von der StraRe
soll offen gehalten werden.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird an die offentliche Strom- und Wasserversorgung angeschlos-
sen. Die anfallenden Schmutzwésser und anderes belastetes Wasser (z.B. Auto-
Waschplatze 0.4.) werden der stadtischen Kanalisation zugeleitet.
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8. NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Gemall § 51a Landeswassergesetz NW (LWG) ist Niederschlagswasser von
Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. .

Fur das im Jahr 2001 durchgefiihrte Bauleitplanverfahren Nr. 260 —Ostlich Hehlirath-
zur Errichtung des Autohauses auf der gegenuberliegenden Stralenseite wurde sei-
nerzeit ein Hydrologisches Gutachten durch ein Ingenieurbiro erstellt. Fiir dieses
Grundstlck ergab sich aufgrund der angetroffenen geringen Durchlassigkeit, dass
sich der Boden nicht fir eine Versickerung eignet. Es wurde eine Ableitung des Nie-
derschlagwassers in einen Regenwasserkanal bzw. Vorfluter (Graben an der westli-
chen Grundsticksgrenze) empfohlen.

Aufgrund der Nahe der Plangebiete zueinander und der landwirtschaftlichen Nutzung
wird voraussichtlich auch innerhalb des Plangebietes des VEP Nr. 5 eine Versicke-
rung des Niederschlagwassers nicht mdglich sein. Dies muss aber im Laufe des Ver-
fahrens noch untersucht werden.

Der Investor plant das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser zu sammeln
und im Betrieb des Autohauses zu nutzen (Grauwassernutzung). Insbesondere die
Nutzung des Wassers zur Fahrzeugwische dirfte gewabhrleisten, dass ein hoher
Verbrauch des Wassers zu erwarten ist. Das ggfs. Uberschiissige Niederschlags-
wasser konnte dem vorhandenen Grubenrandkanal zugefihrt werden. Hierfir ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

9. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Der Kreuzungsbereich der L 238 / L 240 mit der Strafte ,Auf dem Felde" ist bereits
durch eine Ampelanlage flir den motorisierten und fiir den nicht motorisierten Verkehr
geregeit. Die Verkehrsbelastung der Stralke ,Auf dem Felde"” ist gering.

Die direkte Anbindung des Autohauses erfolgt Uber die planungsrechtlich gesicherte
Strafle ,Auf dem Felde“. Da die geplante Zufahrt gegeniber der bereits bestehenden
liegen soll, ist ein ausreichender Abstand zum Kreuzungsbereich L 238 / L 240 / Auf
dem Felde gewahrleistet. Diese liegt tiber 50 m hinter der Haltelinie an der Lichtsig-
nalanlage, so dass es zu keinen Konflikten mit wartenden Kfz kommen kann.

Die zeichnerischen Festsetzungen lassen fiir die Grundstickszufahrt einen Bereich
mit einer maximalen Breite von insgesamt 10 m zu. Dies wird gemé&t § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB durch entsprechende Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten zeichnerisch
festgesetzt. Fir die Uberquerung des wasserrechtlich festgesetzten Grabens ist eine
Genehmigung nach § 99 Landeswasserrecht beim Kreis Aachen zu beantragen.

Stellplatze fir den Kundenverkehr werden innerhalb des Plangebietes ausreichend
vorgesehen.
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10. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

Das Gebiet liegt im Grundwasserabsenkungsbereich des Braunkohlebergbaus sowie
im Bereich aufgeschitteter Boden, so dass voraussichtlich Boden mit wechselnder
Zusammensetzung und unterschiedlicher Dichte und Tragfahigkeit zu erwarten sind.

Zur Sicherung vor Bauschaden wird daher eine entsprechende Kennzeichnung des
Plangebietes gem. § 9 Abs. 5§ Nr. 1 BauGB eingetragen.

Eine Untersuchung der Baugrundverhaltnisse des Plangebietes liegt noch nicht vor.

11. UMWELTBERICHT

11.1  Umweltprufung (UP)

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 5 - Am Loll —
wird eine Umweltprifung durchgefihrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der erheblichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens beinhaltet. Der
zusammenfassende Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung
(Teil B). Wie in diesem Umweltbericht beschrieben, sind die zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen insgesamt als gering zu beurteilen.

11.2 Eingriffsregelung

Im Plangebiet befinden sich derzeit Ackerflachen und entlang der Stralle ,Auf dem
Felde” verlauft ein Graben mit wasserrechtlichen Festsetzungen. Aufgrund der ein-
fach strukturierten Situation wurden die Biotoptypen nach dem Verfahren ,Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft - Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung” der Lan-
desregierung NW bewertet.

Die Bilanzierung der &kologischen Wertigkeit des Ist-Zustandes und der Planung
nach o.a. Verfahren hat zum Ergebnis, dass durch die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan die potentiellen Eingriffe innerhalb seines Geltungsbereiches nicht voll-
standig ausgeglichen werden konnen.

Gemal VEP-Entwurf (Stand Mai 2006} ist fir das Plangebiet eine bauliche Nutzung
in Form eines Autohauses mit Verkaufsraumen, Ausstellungsflachen, Stellplatzen,
Werkstatt etc. vorgesehen. Durch die geplanten Gebaude, Anlagen und Zufahrten
(ca. 44 m?) kann im Plangebiet eine Flache von maximal 4.351 m? versiegelt werden.
Die weiteren aufgenommenen Festsetzungen beziehen sich auf griinordnerische und
wasserrechtliche Festsetzungen (zeichnerischer und textlicher Art), die einerseits
eine gestalterische und okologische Grundqualitit des Baugebietes bzw. den Be-
stand des ehemaligen Grubenrandkanals sichern sollen und andererseits natur-
schutzrechtliche AusgleichsmafRhahmen darstelien.

Die Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen betragen ca. 342 m?, die Flachen
zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen betragen
ca. 1.168 m? Des Weiteren sollen 6 kleinkronige Einzelbdume entlang der Flachen
mit wasserrechtlichen Festsetzungen als Baumreihe gepflanzt und dauerhaft erhalten
werden. Die einzeinen Baumbeete missen mindestens 9 m? grol3 (insgesamt ergibt
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sich eine Flache von ca. 54 m?) sein und sind vor Bodenverdichtung zu schiitzen. Die
Sichtbeziehung von der Strafle soll offen gehalten werden.

In den folgenden Tabellen werden die 6kologischen Werteinheiten -OW- der Biotop-
typen, in Anlehnung an das vereinfachte Verfahren der Landesregierung NRW des
Bilanzierungsgebietes zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (aus dem Jahr 2006)
dem Grundwert P der Biotoptypen nach Umsetzung aller B-Planinhalte gegeniiber-
gestellt. Der Grundwert P stellt den Wert eines Biotoptyps 30 Jahre nach Neuaniage

dar.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

baume 75 m?)

Stadt Eschweiler Ausgangszustand

VEP Nr. 5 Am Loll

Bezeichnun m? | Code Biotopt Grundwert| Karrektur- | \fertigkeit

A faktor

Wassergraben, Grubenrandkanal 386 m2|7.7 Wegeseitengrédben, Rigolen, 4 1 1.544
) Versickerungsmulden )

Landwirtschafiliche Flache 5475 m2i3.1 Acker 2 1 10.950

Gesamtidche 5.861 m? Summe 11.104

Stadt Eschweiler Zustand gemiB Festsetzungen

VEP Nr. 5 Am Loll des Bebauungsplanes

Bezeichnung m? | Code Biotoptyp Grundwert P Korekur- | Wertigkeit

Uberbaubare Grundstiicksfldche, sons- 1.418 m21.1 Versiegelte Flache 0 1 0

tige versiegelte Flachen / Zufahrten ) P

ca. 1/3 von 4.253 v (4.307-54 s.u.) !

mit Sickerpflaster zu befestigende 2 Versiegelte Flache mit nach-

Flachen (Stellplitze, Ausstellungsfla- 2.835m -1'1 geschalteter Versickerung 0.5 1 1.417,5

chen aufden) ca. 2/3 von 4.253 m?

Zufahrt zum Grundstiick (ber Wasser- 44 m2i1.1 Versiegelte Flache 0 1 0

graben )

Wassergraben, Grubenrandkanal 342 m2/2.1 Woegeseitengrében, Rigolen, 4 1 1.368

(Erhalt) i Versickerungsmulden )

Pflanzstreifen gem. § 9 Abs. 1 Nr.25 a 1.168 m2/8.1 :;rz;ken, Gebiisch, Feldge- 6 1 7.008

Baumbeete der 6 Einzelbaumpflanzun- 54 m24.1 Zier-/Nutzgarten, strukturarm 2 1 108

gen {je 9 m?) '

6 Einzelbaumpflanzungen 75 m28.2 Baumgruppen, Allean, 6 1 450

Kronendurchmesser ca. 4 m : Baumreihen, Einzelbdume

Kronentraufbereich ca. 12,5 m?

Gesamtfldche (ohne Flache Einzel- 5861 m? Summe 10.351 , 5

Wertedefizit: 752,5

Es ergibt sich ein Defizit von 752,5 Wertepunkten. Der potentielle Eingriff kann somit
zu ca. 93 % innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Das Defizit wird
vom Oko-Konto der Stadt Eschweiler abgerechnet.
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Teil B

Umweltbericht

gemaR Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
Zzum

VEP Nr. 5
- Am Loll -
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1 ALLGEMEINES

1.1 Einleitung

Der Investor beabsichtigt einen Autohandel auf den derzeit landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen zu realisieren. Hierfir sollen Aussteliungsflichen, Prasentationsflachen
im Auflenbereich, eine Werkstatt fir die Kfz-Instandsetzung, eine Waschhalle, So-
Zialraume und Buros flir Angestelite entstehen. Des Weiteren ist ein Werbetrager mit
einer Héhe von ca. 12 m geplant,

Das Piangebiet umfasst ein knapp 0,6 ha groes Gebiet zwischen der L 240 {Rue de
Wattrelos) und Hehlrath.

Die Anbindung des Grundstiicks erfolgt ber die L 238 / L 240 und die StralRe ,Auf
dem Felde“. Fir beide Autohduser soll eine gegenlberliegende Zufahrt geschaffen
werden. Hierfir muss der vorhandene Grubenrandkanal, der mit wasserrechtlichen
Festsetzungen belegt ist, auf einer maximal 10 m breiten Flache verroht und uber-
baut werden. Storende Verkehre fiir Hehlirath sind durch die Ansiedlung nicht zu er-
warten.

Grin- und Ausgleichsflachen zur freien Landschaft im Siden und Westen grenzen
den Gewerbebetrieb ab und bilden einen Ubergang zum Freiraum. Parallel zur Stra-
Re ,Auf dem Felde® werden Einzelbdume als gestalterisches Element gepflanzt.

1.2  Gesetzliche Grundlagen

Gesetzliche Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in seiner bei Satzungsbe-
schluss gliltigen Fassung.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach §1Abs. 6
Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

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

- Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aa-
chen stellt den Planbereich als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” dar.

- Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler befindet sich derzeit in der Uberarbei-
tung. Fir das Plangebiet stellt der Entwurf bereits die geplante Darstellung ,gemisch-
te Bauflachen” dar.

- Landschaftsplan
Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsplanes.
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1.3 Arbeitsmethode

Anhand einer Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes wird eine Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung und bei Nichtdurchfilhrung der Planung erstellt. Hieraus
werden die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen abgeleitet.

Bei der Erstellung des Umweltberichtes wurden nachstehenden projektbezogenen
Grundlagen verwendet:

Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 — Am Loll -
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung (Punkt 9.2 der Begriindung)
(Hydrogeologische Untersuchung, liegt noch nicht vor)
(Baugrundgutachten, liegt noch nicht vor)

1.4 Lage des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand des Ortsteils Hehlrath. Begrenzt wird das
Plangebiet

¢ im Norden durch die Strafle Auf dem Felde,
s im Osten durch Rue de Wattrelos — L. 238,
» im Westen und Siiden durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen

Das Plangebiet umfasst eine Flache von knapp 0,6 ha (5.861 m?).

Der VEP beinhaltet folgende Festsetzungen:

« Autohaus flir insbesondere folgende Nutzungen / Anlagen:
e Verkaufsrdume
Ausstellungsflachen
Stellplatzen
Werkstatt
Waschanlage
Sozialrdume fiir die Angesteliten des Autohauses
Buros fiir die Angestellten des Autohauses
Werbetrager,
¢ Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen,
¢ Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
e Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen (Grubenrandkanal).
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1.5 Geplante Festsetzungen
1.5.1 Autohaus

Im Plangebiet wird eine ca. 4.350 m? grofRe Flache fiir die Errichtung eines Autohau-
ses in maximal 2-geschossiger Bauweise festgesetzt.

Insbesondere ist die Errichtung von Verkaufsraumen, Ausstellungsflachen, Steliplat-
zen, einer Werkstatt und Waschhalle sowie Sozialrdume und Biiros flir die Angestell-
ten des zukinftigen Autohauses zuldssig. Des Weiteren ist die Anlage eines Werbe-
tragers geplant.

1.5.2 Flichen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zur Minimierung der Beeintrachtigung; aber insbesondere zur landschaftlichen Ab-
schirmung des Plangebietes Richtung Siiden und Richtung Westen zur freien Land-
schaft hin und zur gestalterischen Einbindung Richtung Norden werden im Plange-
biet gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB folgende Mafinahmen festgesetzt:

- Entlang der sudlichen Grenze des Baugebietes wird ein 10 m breiter Pflanzstrei-
fen festgesetzt. Die Bepflanzung wird durch festgesetzte Pflanzlisten mit Pflan-
zenarten und -grolRen sowie Pflanzdichten konkretisiert.

- Entlang der westlichen Grenze des Baugebietes wird ein 3 m breiter Pflanzstrei-
fen festgesetzt. Die Bepflanzung wird ebenfalls durch festgesetzte Pflanziisten
mit Pflanzenarten und -groRen sowie Pflanzdichten konkretisiert.

- Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze, d.h. parallel zur Strale ,Auf dem
Felde”, sind 6 kleinkronige Einzelbdume als Baumreihe zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die einzelnen Baumbeete miissen mindestens 9 m? groR sein
und sind vor Bodenverdichtung zu schiitzen. Die Sichtbeziehung von der Strafle
soll offen gehalten werden.

1.5.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Anbindung des Autohauses erfolgt Uber die Strale ,Auf dem Felde". Da die ge-
plante Zufahrt gegenlber der bereits bestehenden liegen soll, ist die Ein- und Aus-
fahrt zum geplanten Autohaus nur an einer bestimmten Stelle méglich. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan setzt die Grundstiickszufahrt mit einer maximalen
Breite von insgesamt 10 m fest. Die anderen Bereiche werden als Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten zeichnerisch festgesetzt.

1.5.4 Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Entlang der Nordgrenze sidlich der StralRe ,Auf dem Felde* verlauft ein Wassergra-
ben, der ehemalige Grubenrandkanal. Dieser muss im Bereich der geplanten Zufahrt
verrohrt und Uberbaut werden, die weiteren Flidchen werden als Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten zeichnerisch festgesetzt.



Begriindung zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5 — Am Loll — (Entwurf) 16

2. UMWELT

Nachfolgend werden die verschiedenen Schutzgiiter sowie die im Plangebiet getrof-
fen und durch Festsetzungen gesicherten Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmafinahmen in Bezug zum jeweils betroffenen Schutzgut zusammengefasst
und beschrieben. Weiterhin erfolgt eine Prognose lber die Auswirkungen bei Nicht-
Durchfiihrung der Bauleitplanung.

Bislang liegen kaum Informationen Gber umweltrelevante Auswirkungen auf
die Schutzgiiter vor. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tréiger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird daher auch
um AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung bzw. des Umweltberichtes gebeten. Ggf. eingereichte
Anregungen werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt und behandelt.

2.1 Menschen

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand des Stadtteils Hehirath an der Strake Auf
dem Felde. Der Abstand zur Ortsrandbebauung betrigt ca. 115 m in Richtung Wes-
ten. Ein Wohnhaus liegt in ca. 25 m Entfernung auf der gegenlberliegenden Stra-
Renseite ebenso wie der bestehende Betrieb.

Das Plangebiet wird momentan landwirtschaftlich als Acker genutzt. Weitere Acker-
flachen befinden sich stdlich und westlich angrenzend. Weiter westlich schliefit die
Wohnbebauung des Stadtteils Hehlrath an. Ostlich grenzt die L. 238 an das Plange-
biet.

Fir die Naherholung bietet sich das Plangebiet derzeit nicht an.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens kann die vorhandene Nutzung als landwirt-
schaftliche Fldche fortgefiihrt werden. Von einer Veranderung des Schutzgutes fir
den Menschen ist dann nicht auszugehen.

Im VEP sind Festsetzungen im Hinblick auf die Eingriinung und Einpassung des
Vorhabens in die Ortsrandlage vorgenommen worden.

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich des Schutzgutes ,,Mensch* bei Rea-
lisierung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten sind.

2.2 Tiere und Pflanzen

Tiere

Das Plangebiet wird als Acker genutzt, in unmittelbarer Nahe verlauft die Trasse der
L 238. Weiterhin befinden sich im Umfeld weitere landwirtschaftliche Flachen sowie
nordlich ein kleines Mischgebiet in dem im Jahre 2001 bereits ein Autohaus entstan-
den ist.
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Aufgrund der eingeschrankten Lebensraumausstattung des Plangebietes selbst, ist

davon auszugehen, dass besonders oder streng geschitzte Tierarten hier nicht vor-
kommen.

Pflanzen

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt (Acker).

Entlang der Nordgrenze des Plangebietes sidlich der Strale ,Auf dem Felde* ver-
lauft ein Wassergraben, der ehemalige Grubenrandkanal. Dieser besteht aus einer
gemuldeten Rinne mit Grasbewuchs.

Im Bereich der geplanten Zufahrt muss bei Realisierung des Vorhabens der Graben
in einer maximalen Breite von 10 m verrohrt und Uberbaut werden. Weitere Zufahrten
sind nicht moglich, die verbleibenden Flachen werden als Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten zeichnerisch festgesetzt.

Aufgrund der intensiven Nutzung im Plangebiet kann ein Vorkommen von besonders
oder streng geschiitzten Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens steht die vorhandene landwirtschaftliche Fia-
che der Tier- und Pflanzenwelt weiterhin zur Verfligung. Eine Verdnderung des
Schutzgutes fir Pflanzen und Tiere ist dann nicht zu erwarten.

Durch die im VEP festgesetzten Mafinahmen zur Minimierung der Beeintrachtigung;
aber insbesondere zur landschaftlichen Abschirmung des Plangebietes Richtung Sii-
den und Richtung Westen zur freien Landschaft hin und zur gestalterischen Einbin-
dung Richtung Norden, kann der Eingriff grofitenteils (ca. 93%) kompensiert werden.
Das Defizit wird vom Oko-Konto der Stadt Eschweiler abgerechnet.

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich des Schutzgutes ,,Tiere und Pflan-
zen“ keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen bei Realisierung der Pla-
nung zu erwarten sind.

2.3 Boden / Altlasten

Boden
Es liegen derzeit noch keine Erkenntnisse vor.

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens steht die Flache dem Bodenhaushalt und der
Landwirtschaft weiterhin zur Verfligung. Von einer Veridnderung des Schutzgutes
,Boden* ist dann nicht auszugehen.

Die Festsetzungen im Plangebiet schaffen die Voraussetzungen fiir eine Versiege-
lung von ca. 4.351 m? davon werden fir die Pflanzung von 6 kleinkronigen Baumen
mit mind. 9 m? grolen Baumbeeten benétigt. Die verbleibende Fliche von
ca. 4.297 m* teilt sich in vollstdndig versiegelte Bereiche (ca. 1.462 m2) und Flichen,
die mit versickerungsfahigem Pflaster befestigt werden (ca. 2.835 m?).

Der Boden wird durch seine Versiegelung zum Teil dem natirlichen Wasserkreislauf
entzogen, weiterhin verliert er Gber die Gesamtflache seine Funktion als Pflanzen-
standort und Lebensraum. Durch die Lage des Plangebietes an der Strafte ,Auf dem
Felde® ist die ErschlieBung gesichert, so dass keine zusétzlichen ErschlieRungsmali-
nahmen, die weitere Versiegelungen mit sich bringen wiirden, notwendig sind.
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Der Verlust der flr die Landwirtschaft wertvollen ca. 5.475 m? grolRen Flache kann
weder vermieden, minimiert oder kompensiert werden.

Altlasten
Es liegen derzeit noch keine Erkenntnisse vor.
2.4 Wasser

Gewésser

Es liegen derzeit noch keine Erkenntnisse vor.

Zur ErschlieBung des Plangrundstiickes wird es erforderlich einen Teilbereich des
vorhandenen Wassergrabens zu verrohren und zu Uberbauen. Die Flache fir die ge-
plante Zufahrt wird auf eine Breite von maximal 10 m festgesetzt, weitere Zufahrten
werden zeichnerisch ausgeschlossen, so dass der Eingriff mdgiichst gering bleibt.
Fir die erforderliche Uberquerung des wasserrechtlich festgesetzten Grabens ist ei-
ne Genehmigung nach § 99 Landeswasserrecht beim Kreis Aachen zu beantragen.

Hydrogeologische Verhaltnisse / Niederschlagswasserbeseitigung

Es liegen derzeit noch keine Erkenntnisse vor.

Der Investor plant das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser zu sammeln
und im Betrieb des Autohauses zu nutzen (Grauwassernutzung). Insbesondere die
Nutzung des Wassers zur Fahrzeugwdasche durfte gewahrleisten, dass ein hoher
Verbrauch des Wassers zu erwarten ist. Das ggfs. Uberschiissige Niederschiags-
wasser konnte dem vorhandenen Grubenrandkanal zugefihrt werden. Hierfur ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Bereich des Schutzgutes ,,Was-
ser keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen bei Realisierung der Pla-
nung zu erwarten sind.

25 Luft/Larm
Es liegen derzeit noch keine Erkenntnisse vor.

26 Klima
Es liegen derzeit noch keine Erkenntnisse vor.

2.7 Landschaft

Die Landschaft im Umfeld wird im Siden und Westen durch die landwirtschaftliche
Nutzung, weiter im Westen durch die Wohnbebauung des Ortsteils Hehirath, im Nor-
den durch den bestehenden Autohandel und im Osten durch die Trasse der L 238

gepragt.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die Flache wei-
terhin landwirtschaftlich genutzt wird. Von einer Verdnderung des Schutzgutes
,Landschaft ist dann nicht auszugehen.
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Die Aufsteliung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, bei denen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, unterliegen der Eingriffsregelung.

Durch die Aufstellung des VEP Nr. 5 — Am Loll - sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungs-
rechtliche Voraussetzung fir eine Bebauung von bislang landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Plangebiet befinden sich derzeit Ackerflaichen und entlang der Stralle Auf dem
Felde verlauft ein Graben mit wasserrechtlichen Festsetzungen. Aufgrund der ein-
fach strukturierten Situation wurden die Biotoptypen nach dem Verfahren ,Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschatft - Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung” der Lan-
desregierung NW bewertet.

Die Bilanzierung der dkologischen Wertigkeit des Ist-Zustandes und der Planung
nach o.a. Verfahren hat zum Ergebnis, dass durch die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan die potentiellen Eingriffe innerhalb seines Geltungsbereiches nicht voll-
standig ausgeglichen werden kénnen.

Gemall VEP-Entwurf (Stand April 2006) ist flr das Plangebiet eine bauliche Nutzung
in Form eines Autohauses mit Verkaufsrdumen, Ausstellungsflachen, Stellplatzen,
Werkstatt etc. vorgesehen. Durch die geplanten Gebaude, Anlagen und Zufahrten
(ca. 44 m?) kann im Plangebiet eine Fldche von maximal 4.351 m? versiegelt werden.
Die weiteren aufgenommenen Festsetzungen beziehen sich auf griinordnerische und
wasserrechtliche Festsetzungen (zeichnerischer und textlicher Art), die einerseits
eine gestalterische und okologische Grundqualitdt des Baugebietes bzw. den Be-
stand des ehemaligen Grubenrandkanals sichern sollen und andererseits natur-
schutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen darstellen.

Die Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen betragen ca. 342 m?, die Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen betragen
ca. 1.168 m2 Des Weiteren sollen 6 kleinkronige Einzelbdume entlang der Flachen
mit wasserrechtlichen Festsetzungen als Baumreihe gepflanzt und dauerhaft erhalten
werden. Die einzelnen Baumbeete miissen mindestens 9 m? grof} (insgesamt ergibt
sich eine Flache von ca. 54 m?) sein und sind vor Bodenverdichtung zu schiitzen. Die
Sichtbeziehung von der Stralle soll offen gehalten werden.

In den folgenden Tabellen werden die ékologischen Werteinheiten -OW- der Biotop-
typen, in Aniehnung an das vereinfachte Verfahren der Landesregierung NRW des
Bilanzierungsgebietes zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (aus dem Jahr 2006)
dem Grundwert P der Biotoptypen nach Umsetzung aller B-Planinhalte gegeniiber-
gestellt. Der Grundwert P stellt den Wert eines Biotoptyps 30 Jahre nach Neuanlage
dar.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Stadt Eschweiler Ausgangszustand

VEP Nr. 5 Am Loll

Bezeichnung m? Code Biotoptyp Grundwert Kemekiur- | Wertigkeit

Wassergraben, Grubenrandkanal 386 m37.7 Wegeseitengrdben, Rigolen, 4 1 1.544

) Versickerungsmulden )

Landwirtschaftliche Flache 5475 m? 3.1 Acker 2 1 10.850

Gesamthéche 5.861 m? Summe 11.104

Stadt Eschweiler Zustand gemaR Festsetzungen

VEP Nr. 5 Am Lol des Bebauungsplanes

Bezeichnung m? |Code Biotoptyp Grundwert P K‘;g::;‘ff' Wertigkeit

Uberbaubare Grundstiicksflache, sons- 2 Versiegelte Flache

tige versiegelte Flachen / Zufahrten 1.418 m* 1.1 0 1 0

ca. 1/3 von 4.263 v (4.307-54 s.u.)

mit Sickerpflaster zu befestigende 2 Versiegelte Flache mit nach-

Flachen (Stellplitze, Ausstellungsfia- 2.835 m*1.1 geschalteter Versickerung 0.5 1 1.417,5

chen aullen) ca. 2/3 von 4.253 m?

Zufahrt zum Grundstilck dber Wasser- 44 m?2 1.1 Versiegelte Flache 0 1 0

graben )

Wassergraben, Grubenrandkanal 342 m22.1 Wegeseitengraben, Rigolen, 4 1 1.368

(Erhalt) : Versickerungsmulden ’

Pflanzstreifen gem. § 9 Abs. 1 Nr.25a 1.168 m28.1 Hecken, Gebisch, Feldge- 6 1 7.008
) i hélz )

Baumbeete der 6 Einzelbaumpflanzun- 54 m3l4.1 Zier-Nutzgarten, strukturarm 2 1 108

gen (je 9 m?) '

6 Einzelbaumpflanzungen 75 m2|8.2 Baumgruppen, Alleen, 6 1 450

Kranendurchmesser ca. 4 m ) Baumreihen, Einzelbdume

Kronentraufbereich ca. 12,5 m?

Gesamtflidche {ohne Fliche Einzel- 5861 m2 Summe 10.351 ,5

béume 75 m?)

Wertedefizit: 752,5

Es ergibt sich ein Defizit von 752,5 Wertepunkten. Der potentielie Eingriff kann somit
zu ca. 93 % innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Das Defizit wird
vom Oko-Konto der Stadt Eschweiler abgerechnet.
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2.8 Kultur- und Sachgiiter
Es liegen derzeit noch keine Erkenntnisse vor.

2.9. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes bei Rea-
lisierung oder Nicht-Realisierung der Planung, die fiir die Bewertung der Umweltaus-
wirkungen zuséatzliche Aspekte darstellen, sind nicht erkennbar.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG
3.1 Monitoring

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermittein und in der Lage
zu sein, geeignete Mafinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und unter Beriicksichtigung der festgesetz-
ten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Daher besteht nach
heutigem Kenntnisstand keine Notwendigkeit, Angaben zu gesonderten Uberwa-
chungsmafinahmen festzulegen.

3.2 Zusammenfassung
Die Realisierung der Planung lasst unter Beriicksichtigung der im VEP Nr. — Am Loll -

festgesetzten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt erwarten.

Eschweiler, de 05.20086



