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Vorlagen-Nummer 1

Sitzungsvorlage
Datum: Og(?QOOS
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 14.09.2005
2.
3.
4,

Bebauungsplan 271 - AuerbachstraRe - .
hier: Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden
sowie Beschluss der ffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

l. Die Anregungen der Bulrger aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB werden nach Maligabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

[ Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tréger gemal § 4 Abs. 1 werden nach
Malfigabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 2).

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstraflie - (Anlage 3) mit Begriindung
(Anlage 5) einschliefilich Umweltbericht (Anlage 6) wird zum Zweck der &ffentlichen Aus-
legung beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 24.02.2005 die Aufstellung der
Bebauungsplanes 271 - Auerbachstralle - gemaf § 2 Abs. 1 BauGB und die frilhzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemal § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 17.03.2005 bis 14.04.2005 zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit ausgehangt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 17.03.2005 um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 25.04.2005 gemaR § 4 Abs. 1
BauGB gebeten.

Die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen oder Hinweise bein-
halten, als Anlage 7 und Anlage 8 beigeflgt.

Die Verwaltung empfiehlt, nach erfolgter Abwagung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens den Ent-
wurf des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrafie - mit Begrindung einschliefllich Umweltbericht zum
Zweck der offentlichen Auslegung zu beschlieften.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden Kosten in der folgenden Gréfenordnung entste-
hen:

e externe Gutachten = ca. 40.000 €, {diese sind uber die Haushaltsstelle Bauleitplanung abge-

deckt)

¢ ErschlieBung des Sondergebietes = ca. 220.000 €

» ErschlielBung des Wohngebietes (incl. Ausgleichsmaltnahmen) = ca, 690.000 €
Diesen Ausgaben stehen Einnahmen aus ErschlieBungsbeitradgen nach BauGB gegeniiber.
Die Ausgaben im Rahmen der Fachmarkt Ansiedlung fir Grundstickskaufe und Tauschflachen bzw.
die Einnahmen aus dem Verkauf der Gewerbeland- / Wohnbaulandflachen entstehen unabhangig
vom Bebauungsplanverfahren und werden zu den Kaufvertragen aufgeschliisselt.

Gutachten:
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplanverfahren zugrunde und kénne bei der Verwaltung
eingesehen werden:
* Landschaftspflegerischen Fachbeitrag der Stadt Eschweiler zum Bebauungsplan 271 - Auer-
bachstrasse - (Stand 23.08.2005)
e Schalitechnische Untersuchungen des Ingenieurblros fur Schallschutz (IFS), Neuss, August
2005 (Entwurf)
¢ Boden- und Versickerungsgutachten der Ingenieurgesellschaft fir Umweltberatung, Eschwei-
ler, April 2005
+ Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik, Niederzier, August
2005 (Entwurf)
o Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, Marz 2003

Anlagen:
1. Stellungnahme der Verwaitung zu den Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
2. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
Bebauungsplanentwurf (Planverkleinerung)
Textliche Festsetzungen
Begrindung zum Planentwurf
Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung
Anregungen der Barger
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrasse -

07.08.2005

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Beschluss-
vorschlag
1 Frau A. Vehl t. Frau Vehl legt Wi-- 1. Das angesprochene Grundstiick ist schon seit Jahrzehnten im | Die Stellung-
Auerbach- derspruch ein gegen £} bestehenden Flachennutzungsplan als ,Gewerbliche Baufldche” | nahme  wird
strale 6 die Anderung des dargestellt. Durch die 80. Anderung des Flachennutzungsplans &n- | nicht beriick-
Flachennutzungspla- dert sich in diesem Teilbereich nichts. Im bestehenden Bebauungs- | sichtigt.
28.02.05 nes und die Auswei- plan 35 von1971 ist dieses Grundstlick als ,Flache fdr die Landwirt-
07.04.05 sung ihres Grundsti- - schaft” festgesetzt. Eine Festsetzung als ,Gewerbegebiet* hat nor-
i ckes als Gewerbege- malerweise eine Werterhéhung zur Folge. Eine Einbeziehung des
biet im Bebauungs- . Grundstlicks in das Mischgebiet an der Aachener Stralle ist stadte-
planentwurf und bittet }- baulich nicht sinnvoll, da im Fl&chennutzungsplan im hinteren Be-
um Beibehaltung der‘J.* reich der gesamten Aachener Stralle ,.Gewerbliche Bauflachen®
bestehenden Nut—' L dargestellt sind. Als Ubergang zwischen der Sondergebietsflache
zungsordnung, da die p_ ,J\g des ,Real” und dem Mischgebiet an der Aachener Stralte bietet sich
Umwandiung des 2z ' - eine Darstellung als ,Gewerbliche Baufldche" an. Im Bebauungsplan
Zt. bestehenden Mischgebietes in ein Gewerbegeb|et 271 - Auerbachstralle - sind die Grundstiicke als Teil eines Gewer-
eine Wertminderung ihres Grundstickes zur Folge ha- | begebietes festgesetzt.
be. Vorgeschlagen wird die Einbeziehung des Grund-
stiickes in das ausgewiesene Mischgebiet an der Aa-
chener Stralte.
Erganzend wird in einem zweiten Schreiben vom
07.04.05 aufgefiihrt:
2. Vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes
a. Die Flurstlicke der Blrgerin Flur 14, Flurstiick Nr. 289 | Zu 2.a Fur die Grundstiicks Flur 14 Flursticksnr. 289 bzw. 67 ist die
und Nr. 67 sind im Flachennutzungsplan von 1980 als | ErschlieBung nicht gesichert, da es sich bei dem Stralenstiick, dass
Gewerbeflache ausgewiesen. Im aktuell glltigen Be- | zur Auerbachstralle in Richtung Westen fUhrt um einen Wirtschaft-
bauungsplan Nr. 33 sei das Flurstiick 289 als landwirt- | weg handelt und nicht um eine &ffentliche Stralle. Ein Bauantrag fiir
schafiliche Flache ausgewiesen und das Wohnhaus | einen Gewerbebetriebes hatte keine Aussicht auf Erfolg gehabt, da
Auerbachstrale 6 1977 als Altenteil des landwirtschaft- | die ErschlieBung nicht gesichert ist. Hier wird durch die Festsetzung
lichen Betriebes gebaut und 2001 in ein Zweifamilien- | der StraRenverkehrsflache im Bebauungsplan ein Konflikt geldst.
haus umgebaut und erweitert worden. Im Zuge der Be- | Aus stadtebaulichen Griinden wird durch den Bebauungsplan die
bauungsplanénderung im Rahmen des ,Media-Markt | Gewerbegebietsnutzung eingeschrankt (siehe Begrindung zum
Projektes" werde das o. a. Grundstiick zu Bauland. Fer- | Bebauungsplan). Wie unter 1 dargelegt, hat die Festsetzung als >
ner sei aus dem jahrlichen Bescheid der Grundbesitz- | Gewerbegebiet eine Werterhdhung zur Folge. E—J
abgaben zu erkennen, dass es sich bei dem Grundstiick <
Flur 14, Flurstick 67 bereits um Bauland handeit. Nach -
dem Versténdnis der Birgerin ware es ihr méglich ggf.
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07.09.2005

Nr.

Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

einen Gewerbebetrieb auf dem Grundstlick anzusie-
deln. Die Biirgerin weist darauf hin, dass die Gewerbe-
gebietsnutzung durch den Bebauungsplanentwurf stark
eingeschrankt werde (vgl. aufgefhrte Sortiments- bzw.
Warenliste unter Punkt 5.1.2 der Begriindung zum Be-
bauungsplanentwurf) und sie somit keine rentablen
Mdéglichkeiten sehe ihre Grundstiicke zu nutzen bzw. zu
vermarkten.

b. Unter BerUcksichtigung der o. a. Ausfllhrungen bittet
sie um Einbeziehung ihrer Grundstiicke in das Mischge-
biet an der Aachener Strafle. Dadurch bliebe ihr zumin-
dest die Mdglichkeit, ihre Grundstlicke ggf. fur zusatzli-
che Wohnzwecke zu nutzen.

3. Verkehrsfiihrung:

Zur Erschiielung des Media Marktes Uber den heutigen
Wirtschaftsweg Auerbachstrale werden folgende Ein-
winde bzw. Bedenken gedulert:

a. Das heutige Verkehrsaufkommen, welches durch den
Real-Markt verursacht wird, sei durch die Ampel an der
Auerbachstraile / Aachener Stralke heute kaum zu be-
waéltigen. Besonders an verkaufsstarken Tagen sei ein
enormer Rickstau zu bewdltigen. Aufgrund der kurven-
reichen Straltenflihrung sowie der Zu- bzw. Abfahrt auf
die Real-Tankstelle sei die Unfallgefahr bereits heute
dulerst hoch. Die Bdrgerin stellt die Fragen, wie die
Auerbachstrasse ein zusdtzliches enormes Ver-
kehrsaufkommen durch den Media Markt bewdltigen
soll, und ob bereits ein Verkehrsgutachten erstellt wor-
den ist.

b. Die Biirgerin befiirchtet, dass durch das erhéhte Ver-
kehrsaufkommen das durch den Media Markt hervorge-
rufen wird, die Emissionsschutzwerte fir ihr Zweifamili-
enwohnhaus nicht eingehalten werden kénnen.

Zu 2.b. Wie unter Punkt 1. erfautert ist eine Ausweisung der
Grundstlicke als Mischgebiet stadtebaulich nicht sinnvoll. Der
Standort ist fur eine Wohnnutzung stadtebaulich ungeeignet.

zu. 3. a Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Ver-
kehrsgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Schluss dass
das Vorhaben umsetzbar ist, es sind nur geringe zusétzliche Maft-
nahmen (Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen) erforder-
lich, um die Knoten des klassifizierten Stralkennetzes fiir die Zusatz-
verkehre zu ertiichtigen. An der Kreuzung Auerbachstralle / Real-
Markt und der neuen Zufahrt des Sondergebietes ist allerdings ein
Ausbau der Kreuzung in Form eines Mini-Kreisverkehrs erforderlich.
Diese Fldche wird im Bebauungsplan als StralRenverkehrsfldche
festgesetzt.

Zu 3.b Im Rahmen der Schallimmissionsgutachtens wurde auch
dieses Grundstiick untersucht. Es ist vorbelastet durch Emissionen
aufgrund der Lage in der Ndhe zum Real- Markt. Durch eine Fest-
setzung im Bebauungsplan wird die Nutzung der siidlichen Park-
platzfldchen des Real-Grundstlicks wahrend der Nachtstunden ein-
geschrankt. Auch eine Anlieferung des Sondergebietes SO 1 wah-
rend der Nachtstunden wird durch eine textliche Festsetzung ver-
hindert. So kénnen am betrachteten Grundstiick Auerbachstrafle 6
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et

nummern 255, 242,
235, 217, 260, 254, 290
als Gewerbegebiet im
Bebauungsplanentwurf 2! !
und bittet um Beibehal- =
tung der bestehenden
Nutzungsordnung, da die Umwandiung des z. Zt. beste-
henden Mischgebietes in ein Gewerbegebiet eine
Wertminderung seines Grundstlickes zur Folge habe.
Vorgeschlagen wird die Einbeziehung der Grundstiicke
in das ausgewiesene Mischgebiet an der Aachener
Strale.

Ergénzend wird in einem zweiten Schreiben vom
12.04.05 aufgefihrt:

Beschluss-

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.
c. Als Losungsmc‘lgilcﬁkelt_fur das bevorgtehende ver- Zu 3.c Eine Erschliefung des Sondergebietes von der Rue de
kehrschaos regt die Birgerin an, den Media Markt durch . ' . .
) ; - . Wattrelos ist aufgrund der Topografie und der Grundstickszuschnit-
eine weitere Zufahrt iiber die Rue de Wattrelos zu er- . . . ; . o .

: N X . te nicht sinnvoll. Die ErschlieBung dieses dstlichen Teils des Ge-
schlieffen. Dadurch wiirde das von ihr befiirchtete Ver- . . . .
kehrschaos zumindest verrinaert werbegebietes Lenzenfeldchen ist schon in den Bebauungspléanen

gert. seit den 70er Jahren Uber den Anschluss an die Auerbachstrafle

vorgesehen gewesen.
d D_|e Brgerin frag?, was dage_g_;en sprache die Er- Zu 3.d. Gegen die Nutzung des Real-Parkplatzes als Haupterschlie-
schlieBung des Media Markies (ber den vom Real- ) - N
Markt ungenutzten Parkplatz zu fiihren Bung des neuen Sondergebietes, sprechen die Eigentumsverhalt-
9 P ' nisse der Grundsticke und die Topographie.
e. Die Qurgerln fande es sinnvoll die ven thr deutlich Zu 3.e. Wihrend der Offnungszeiten des Rathauses haben die Bir-
aufgezeigte Problematik vorab durch eine Ortsbege- ; it die Gel heit ih i it d et
hung zu besprechen ger jederzei die Gelegenheit ihre Anliegen mit den zustindigen
) Verwaltungsmitarbeitern zu erértern.

2 ! Hr. G. Rader-| 1. Herr Radermacher _ e - #7777 Zu 1. Bei den durch den Bdrger aufgezahlten Flurstiicksnummern | Die Stellung-
macher, legt Widerspruch ein - i 3 handelt es sich um die folgenden Grundstiicke: nahme wird
Aachener gegen die Anderung ™1 Fistnr. 254 und 255 = Aachener Strafte 40 Tankstelle te"“f‘_’el'{s‘?
StraRe 30 des Flacherjnutzungs_- e Flstnr. 290 = Aachener Strae 30 peruc sich-
28.02.05 planes und die AUSWP-_-_" - . | Flstnr. 242 = liegt auRerhalb des Plangebietes tigt.

sung seiner Grundstli- = ' | Fistnr. 217 und 235 existieren nicht mehr, sie sind in der Umlegung Aache-
12.04.05 cke Flur 14 Flursticks- . i| ner Strale aufgegangen

Flstnr. 260 existiert auch nicht mehr, es wurde aufgeteilt in die Fistnr. 289
und 290

 ,‘ Das Grundstiick Aachener Strae 30 (Fistnr. 290) ist im aktuellen
. I Flachennutzungsplan im nérdlichen Teil als ,Gewerbliche Bauflache”
2| dargestellt, im stidlichen Teil als ,Gemischte Bauflache®. Diese Dar-

stellung wird in der 80. Anderung beibehalten. Im Bebauungsplan-
entwurf 271 - Auerbachstrale - wird der nérdliche Teil, der vorher
als ,Flache fir die Landwirtschaft* festgesetzt war, zukinftig als
~Gewerbegebiet” festgesetzt werden. Eine Festsetzung als ,Gewer-
begebiet” hat normalerweise eine Werterhéhung zur Folge.

Das Grundstlick Aachener Strale 40 (Flstnr. 254, 255) ist mit einer
Tankstelle (JET) bebaut. Im bestehenden Fléchennutzungsplan ist
die Flache als ,Gemischte Bauflache” dargestellt. Diese Ausweisung
wird nunmehr auch weiterverfolgt, da die gesamte nordliche Stra-
Renseite der Aachener Strafle im weiteren Verlauf in Richtung Wes-
ten, analog zu den dort rechtsverbindlichen Bebauungsplanen, als
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Nr.

Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschiuss-
vorschlag

2. Anderung des Bebauungsplanes von Mischgebiet in
Gewerbegebiet

a. Das Grundstick Aachener Str. 40 {Jet-Tankstelle)
sollte auch in das Mischgebiet an der Aachener Stralie
einbezogen werden, um dort nach Wegfall einer Tank-
stellennutzung eine Wohnnutzung durch eine Ergén-
zung der bestehenden Hauserfronten an der Aachener
Strasse zu ermdglichen.

b. Der Blrger befurchtet das durch beabsichtigte Ein-
schrankung der Gewerbegebietsnutzungen (vgl. aufge-
fihrte Waren und Sortimentsliste unter 5.12 der Be-
grindung) kein rentablen Moglichkeiten mehr bleiben,
um seine Grundsticke rentabel zu nutzen bzw. zu ver-
markten. Diese stark eingeschrankte Gewerbegehiets-
nutzung sei ein Verstol gegen die Gewerbefreiheit und
eine unangemessene Benachteiligung. Insbesondere
sei zu bericksichtigen, dass bereits vorhandene Ge-
werbegebiete die aufgelisteten Sortimentsbereiche teil-
weise bhereits vertreiben. Daher sollten seine Grundstii-
cke in das an der Aachener Stralle ausgewiesene
Mischgebiet einbezogen werden.

3. Verkehrsfihrung:

a. Das heutige Verkehrsaufkommen, welches durch den
Real-Markt verursacht wird, sei durch die Ampel an der
Auerbachstrale / Aachener Stralle heute kaum zu be-
waéltigen. Besanders an verkaufsstarken Tagen sei ein
enormer Riickstau zu bewdltigen. Der Blrger steilt die
Fragen, wie die Auerbachstrasse ein zusitzliches e-
normes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt
bewdltigen soll, und ob bereits ein Verkehrsgutachten
erstellt worden ist.

b. Der neu entstehende Kreuzungsbereich Auerbach-
strasse / Wirtschaftsweg (Zufahrt Media Markt) werde
zu einem Unfallschwerpunkt. Vorgeschlagen wird den
Strallenveriauf Ober den zurzeit ungenutzten Parkplatz
des Real-Marktes zu fuhren und seine Grundstiicke und
die der betroffenen Anlieger daran von Siiden anzubin-

.Gemischte Bauflache" dargestellt wird. Im Bebauungsplan wird
dieses Grundstlick Teil des Mischgebietes an der Aachener Strafe.

Zu 2. a. Der Anregung des Bilrgers wird entsprochen, hierzu siehe
auch Erlduterung zu Punkt 1.

Zu 2.b. Siehe Stellungnahme unter Punkt 1. Aus stidtebaulichen
Griinden werden die Nutzungen im Gewerbegebiet und im Mischge-
biet im Bezug auf Einzelhandelsnutzungen eingeschrankt (vgl. Be-
grindung zum Bebauungspan). Ein VerstoRl gegen die Gewerbe-
freiheit liegt nicht vor, da es im Stadtgebiet verteilt ausreichend ge-
eignete Standorte fir die hier ausgeschlossenen Nutzungen gibt.

Zu 3. a,b,c : siehe oben die Stellungnahme zu den Bedenken von
Frau Vehl die Punkte 3.a., 3.c, 3.d.
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Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Beschiuss-
vorschlag
den, so dass der Wirtschaftsweg an der Einmiindung
Auerbachstrasse nur noch fiir FuRginger zuganglich
sein konnte.
c. Einen zusatzlichen Zu- und Abfluss des neu entste-
henden Verkehrsaufkommens kénnte man vom neuen
Parkplatz des Media Marktes nach Norden hin zur Rue
de Wattrelos leiten.
d. Die Firma Tri-o-med sei auf einen reibungstosen Ver- | Zu 3. d. Laut dem Verkehrsgutachten wird es nach Fertigstellung der
kehrsabfluss angewiesen und habe signalisiert dass sie | vorgeschlagenen MaRnahmen nicht zu einem Verkehrskollaps kom-
den Standort bei einem befiirchteten Verkehrschaos | men, vielmehr wird die ErschlieBungssituation der Grundsticke Gber
eventuell aufgeben miisse, was den Verlust von 40 | die Anbindung an den Kreisverkehr verbessert.
Arbeitsplatzen flir die Stadt Eschweiler nach sich ziehen
worde.
e. Der Biirger bittet um BerUcksichtigung beim Bau des | Zu 3. e. Die konkrete Entwasserungssituation der Parkplatzflachen
Media Marktes, dass es bei starken Regenfillen zur | des Media-Marktes wird vom Architekten im Rahmen des Bauantra-
Uberfiutung des Parkplatzes und der Strasse kommen ges geldst werden miissen. Sie kann sicher nicht auf Kosten der
kénnte und befiirchtet dass dann das Regenwasser in | stdlich anschlieRenden Grundstiicke erfolgen.
die Réumlichkeiten der Firma Tri-o-med gelangen kénn-
te.
f. Der Birger fande es sinnvoll die von ihm deutlich auf- | Zu 3. f. siehe oben die Stellungnahme zu den Bedenken von Frau
gezeigte Problematik vorab durch eine Ortsbegehung | Vehl, Punkt 3.e.
zu besprechen.
3 | Herr K. Selo Herr Selo  wendet . Das angesprochene Grundstiick ist schon seit Jahrzehnten im be- | Die Stellung-
Auerbachstr. 4 sich gegen die Ande- ? i stehenden Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache darge- | nahme  wird
’ rung des Flachennut- § | stellt. Durch die 80. Anderung des Flachennutzungsplans #ndert | nicht beriick-
28.02.05 zungsplanes und due{ 5 sich in diesem Teilbereich nichts. Im bestehenden Bebauungsplan | sichtigt.
Ausweisung semesé . 35 von 1971 ist dieses Grundstlick als Mischgebiet festgesetzt. Ge-
Grundstiickes  Auer-' nutzt wurde das Grundstick allerdings in den letzten Jahrzehnten
bachstrasse 4 als 7 als Gewerbegrundstick. Im gesamten riickwartigen Bereich nérdlich
Gewerbegebiet ., der Aachener Stralle befinden sich im Umfeld durchgangig gewerb-
Bebauungsplanent- & liche Nutzungen. Im Bebauungsplanverfahren 271 - Auerbachstrafie
wurf und bittet um - wird ein Teilbereich des Grundstiicks als Gewerbegebiet festge-
Beibehaltung der be- setzt. Ein Anspruch auf Entschédigung besteht allerdings nach §42
stehenden Nutzungs- = BauGB nicht.
ordnung, da die Um- ) '
wandlung des z. Zt. bestehenden Mischgebietes in ein
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Sortiment angeboten werden, das die Versorgungsliicke fur die
Weisweiler Bevélkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs deckt. Die
Weiterentwicklung des Standortes kann zurzeit nicht eingeschatzt
werden,

Am Standort Langwahn soll ein Sondergebiet fiir ein Einkaufs- und
Freizeitzentrum mit nahversorgungs- und zentrenreievanten Sorti-
menten und eine max. Verkaufsfliche von ca. 6.000 gm entstehen.

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung \?:fscchr:ll;?-
Gewerbegebiet eine Wertminderung seines Grundsti-
ckes zur Folge habe. Vorgeschlagen wird die Einbezie-
hung des Grundstickes in das ausgewiesene Mischge-
biet an der Aachener Stralle.

4 | CiTY Der CITY management Verein Eschweiler fordert ein | Die Stadt Eschweiler hat im M&rz 2003 durch einen unabhingigen | Die Stellung-
management gemeinsames Einzelhandelskonzept. Dieses Konzept | Gutachter (CIMA Stadtmarketing GmbH, Bonn) ein ,Einzelhandels- | nahme  wird
Eschweiler solite die Zielvorstellungen fir neue Einkaufsflichen in | konzept fiir die Stadt Eschweiler” erstellen lassen. Basierend auf | nicht beriick-
eV. Bezug auf Branche, Flache und Versorgungsfunktion | diesem Gutachten wurde im Rahmen der 80. Anderung des Fla- | sichtigt.
Nothberger ausweisen. Es sollte ein Vertraglichkeits-Gutachten | chennutzungsplanes - Auverbachstrale - , des Bebauungsplanes
Str. 10 erstellt werden, das die Auswirkungen durch zusétzliche | 271 - Auerbachstrale - und der Anfrage nach Landesplanungsge-

17.03.05 GroBflachen auf die Entwicklung der Innenstadt auf- | setz bei der Bezirksplanungsbehrde ausfilhrlich die durch den Be-
o zeigt. Vor Auswertung des Vertraglichkeits-Gutachtens | bauungsplan vorbereitete Ansiedlung begriindet. Die ,Offenlegungs-
sollten keine Entscheidungen Uber die Ausweisung | fristen” fur das Bebauungsplanverfahren entsprechen den im Bau-
neuer Grofiflachen an der Auerbachstralle getroffen | gesetzbuch vorgegebenen Fristen. Die im Schreiben angesproche-
werden. Daher sollten die ,Offenlegungsfristen” fiir das | nen Fristen bezogen sich eher auf die Dauer der Friihzeitigen BUr-
B-Planverfahren entsprechend veridngert werden. gerbeteiligung, hier wurden die im Rahmen der Blrgerbeteiligungs-
satzung der Stadt Eschweiler vorgegebenen Fristen sogar um zwei
Wochen Uberschritten, obwohl die Ansiedlung unter sachlichen und
zeitlichen Bindungen steht. Auch unabhéngig von den vorgenannten
Fristen wird dem CITY management Verein Eschweiler innerhalb
des Planverfahrens ausreichend Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

5 | CITY 1. Die Planung zur Auerbachstralle muss im Zusam- | Zu 1.In dem hier angestrebten Verfahren steht das Fachmarktzent- | Die Stellung-
management menhang mit der weiteren Ausweisung von SO- | rum Auerbachstrale in der Betrachtung. Die Stadt hat sehr wohl ein | nahme  wird
Eschweiler Gebieten in Eschweiler gesehen werden (Auerbach- | Zentrenkonzept (vgl. Begrindung), in dem einzelne Standorte zur | nicht bertick-
e.V. strafle 7.500gm, Langwahn 5.000 gm, Weisweiler 2.000 | Aufgabenerledigung fiir die Gesamtstadt unterschiedliche Funktio- | sichtigt.
Nothberger gm) Der Ausweisung von 14.500 gm zusatzlicher SO- | nen libernehmen. In diesem Zusammenhang sind auch die Standor-

Str. 10 Gebiete steht ein vom Einzelhandelsgutachten festge- | te Auerbachstralie und Langwahn differenziert worden.
14.04.05 stellter Bedarf von 4.200 qm gegentiber. Auf dem Standort Weisweiler soll ein nahversorgungsrelevantes
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2. Die Innenstadt mit einer Verkaufsflache von 25.000
gm ohne Lebensmittel / Media / Einrichtung / Baumarkt
soll laut Gutachten einen Umsatz von 89,3 Mio. € erzie-
len. Dies entspréche einer jahrlichen Flachenproduktivi-
tat von 3.500 € / gm. Dieser Wert wird angezweifelt und
eine Flachenproduktivitdt von 2.000 € / gm fur realisti-
scher gehalten.

3. Mit dem fiir die Innenstadt relevanten Sortiment er-
reicht die Stadt Eschweiler eine Kaufkraftbindung von
140%. Dies ist fiir die Lage und Gréfle Eschweilers im
Bundesvergleich ein hervorragender Wert. Eine Fla-
chenexpansion kann daher nur zu einer Kaufkraftumver-
teilung fOhren.

4. Bereinigt um Lebensmittel / Media / Einrichtung /
Baumarkt sind in den Projekten folgende Verkaufsfla-
chen geplant und folgende UmsatzgréRen erreicht:

Auerbachstrafte: VKF = 4.000 gm, bei Umsatz von 3.500€/gm -

Gesamtumsatz: 14,8 Mio. €
Langwahn: VKF = 3.000 gm, bei einern Umsatz von 3.000€/gm —

Das Einzelhandelsgutachten kam zu dem Schluss dass der Stand-
ortbereich ,Langwahn® gute Bedingungen zur Etablierung von
Fachmarkten mit komplementéren innerstadtischen Kernsortimenten
biete. Durch eine Projektentwicklung am Langwahn kénne langfristig
ein nachhaltiger innerstédtischer Einzelhandelsstandort geschaffen
und die Flachen der vorhandenen Brache des ehemaligen EWV-
Gelandes reaktiviert werden. Insofern besitzt jeder der angespro-
chenen Standorte ein eigenes Profil, das sich aus der Lage und den
Randbedingungen entwickelt. Allen gemeinsam ist, dass diese Pro-
jekte den Standort Eschweiler als ,Einkaufsstadt Eschweiler star-
ken.

Zu 2. Die angesprochenen Zahlen entstammen dem CIMA Einzel-
handelsgutachten (Tabelle S. 54). Bei der Erarbeitung des Gutach-
tens wurden branchenspezifische Verkaufsflachenproduktivititen
zum Ansatz gebracht.

Zu 3. Die Handelszentralitat der Innenstadt Eschweilers im Segment
Bekleidung, Wische, Heimtextilien erreicht laut Gutachten 142. Im
Segment Elektrogerdte, Unterhaltungselektronik, Foto, PC hat die
Innenstadt jedoch nur eine Handelszentralitat von 25. (CIMA, S.56)
Damit I&sst sich unmittelbar ein Nachhelbedarf im Bereich Unterhai-
tungselektronik ableiten. Eine Fléchenexpansion in diesem Bereich
kann den vorhandenen Kaufkraftabfluss eindammen. Sowoh! die
Kaufkraftbindung als auch die Flachenproduktivitit sind differenziert
und branchenspezifisch zu sehen. Ebenso muss innerhalb der
Branchen auch noch die Differenziertheit der jeweiligen Sortiments-
struktur betrachtet werden. Dass heif}t ist eine Branche gut besetzt,
kann dennoch die Sortimentsstruktur (junge Mode, Sportbeklei-
dung...} unzureichend sein. Aber eben von dieser Differenziertheit
lebt ein Mittelzentrum mit Bedeutungsiiberschuss wie Eschweiler.

Zu 4. Die drei Standorte mit den unterschiedlichen Standortprofilen,
verschiedenen Nutzungsarten zwischen zentrentypischem und nah-
versorgungsrelevantem Angebot sowie unterschiedlichen Branchen
und Sortimenten, kénnen in den Umséatzen nicht beliebig addiert
werden. Daher sind die prognostizierten Gesamtumsatzzahlen nicht
nachvollziehbar und auch nicht addierbar. Wie oben aufgefiihrt han-
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Gesamtumsatz; 9,0 Mio. €
Weisweiler: VKF = 2.000 gm, bei einem Umsatz von 2.000€/gm —
Gesamtumsatz: 4,0 Mio. €

Dem in den SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von
insgesamt 27,8 Mio. € steht laut Einzelhandelsgutach-
ten lediglich ein zusatzlicher Bedarf von 5,5 Mio. € ge-
gendber. Der Mehrumsatz von 22,3 Mio. € geht daher
zu Lasten der vorhandenen Betriebe.

5. Im Bereich Media besteht ein Nachfragevolumen von
28,7 Mio. €. Zurzeit werden 52% dieses Volumens, d.h.
14,9 Mio. € Umsatz in Eschweiler gedeckt. Dieser Um-
satz kinnte um 12 Mio. € gesteigert werden. Hiervon
wiirden 10 Mio. Zuflisse des Umlandes sein. Bei der
vomn Gutachten empfohienen Verkaufsfliche von 2.200
gm wirde zu Lasten des hisherigen Anbieters eine Um-
verteilung in Héhe von 2 Mio. € stattfinden. Die vorge-
legten Planungen mit einer Verkaufsflache von 3.500
gm wirden jedoch eine Umverteilung in Héhe von 5,7
Mio. € nach sich ziehen. Dies entspricht 38,3 % der in
diesem Segment bisher in Eschweiler gebundenen Um-
s&tze und fithrt zum Ausscheiden vieler Anbieter.

6. Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekt
zeigen, dass bel Verwirklichung schwerwiegende nega-
tive Folgen fiir den innerstidtischen Handel erwartet
werden. Der vorhandene Leerstand, die geplante Fl4-
chenerweiterung in der Rathausresidenz auf der Gra-

delt es sich bei den angesprochenen 2.000 gm VK Fische in Weis-
weiler um den Standort eines Vollsortimenters, der auch den Be-
reich Lebensmittel abdeckt so dass diese Fidche nicht in der Auflis-
tung aufgefiihrt werden kann. Der zitierte zusatzliche Bedarf von 5,5
Mio. € (CIMA-GmbH, $.130) beschreibt lediglich das Marktpotenzial
fur die Innenstadt Eschweilers im Bereich Sportfachmarkt und Be-
kleidungskaufhaus und kann nicht fiir das gesamte Stadtgebiet an-
gesetzt werden. Grundsétzlich ist absehbar, dass der Mehrumsatz in
diesen Sondergebieten weitgehend aus der Einddmmung etwaiger
Kaufkraftabflisse entsteht. Zu den Aufgaben der Bauleitplanung
gehort es, die Versorgung der Bevélkerung sicherzustellen und den
einzelnen Funktionen Standorte zuzuweisen: allerdings darf die
Bauleitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und verhandene
Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schiitzen.

Zu 5. Die Zahlen zum Nachfragevolumen von 28,7 Mio. € und zum
derzeitigen Umsatz im Bereich Elektroartikel / Unterhaltungselektro-
nik, Foto, PC und Zubehér, Neue Medien von 14,9 Mio. € entspre-
chen den Zahlen des CIMA-Gutachtens (S. 32 bzw. 34). Der hachs-
te Kaufkraftabfluss in Eschweiler besteht jedoch gerade in diesem
Bereich. Mit 15,8 Mio. € tragen diese Sortimente zu ungefshr einem
Drittel zum Kaufkraftabfluss aus Eschweiler bei. (Auf die Kernstadt
bezogen ergibt sich bei einem Umsatz von 7,3 Mio. € ein Defizit in
diesem Segment von 21,4 Mio. €!) Der angesetzte Umsatz des Un-
terhaltungselektronikfachmarktes von ca. 14,4 Mio. € {vgl. Begrun-
dung) dbersteigt diesen Kaufkraftabfluss nicht. Bestimmte Betreiber
treten nur in bestimmten GroRenordnungen auf dem Markt auf, so
dass die Verkaufsflache von 3.200 gm nicht in kleinere Konzepte
aufteilbar ist. Wenn es gelingt den Kaufkraftabfluss in diesem Rah-
men einzuddmmen ist ein wichtiger Schritt zur Starkung der Ein-
kaufsstadt Eschweiler gelungen. (im Ubrigen siehe zu Punkt 4)

Zu 6. Die Stadt Eschweiler hat sich aufbauend auf das Einzelhan-
delsgutachten mit den Folgen fiir die Gesamtstadt und insbesondere
den innerstadtischen Handel im Zentrenkonzept differenziert ausei-
nandergesetzt. Einzelne Standorte werden zur Aufgabenerledigung
flr die Gesamtstadt unterschiedliche Funktionen iibernehmen. (vgl.
Begrindung). Daher werden z.B. im Bebauungsplan fir den Stand-
ort Auerbachstrale u. a. die Verkaufsflachen der zentren- und nah-
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benstralle sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt
Warenhauses bieten die Méglichkeit gem&R Einzelhan-
delsgutachten bestehende Defizite innenstadtvertraglich
zZU integrieren.

7. Mit der geplanten Anderung des Flichennutzungs-
und Bebauungsplans entsteht ein mit dem bisherigen
SO-Gebiet Real zusammenhéngendes GroRgebiet. Die
Umgestaltung des Real-Warenhauses in Verbindung mit
dem geplanten Fachmarkizentrum ergibt ein so voli-
stdndiges Einkaufszentrum, dass diese Ersatzinnen-
stadt aufgrund ihrer besseren Infrastruktur, insbesonde-
re des kostenfreien Parkens, einen Uberproportionaien
Kaufkraftsog aus der Innenstadt entwickeln wird.

8. Ein Bedarf fir die Ausweisung weiterer SO-Gebhiete
ist nicht gegeben. Die vorgelegten Planungen und ins-
besondere die Errichtung des Fachmarktzentrums Au-
erbachstrafle missen daher abgelehnt werden.

versorgungsrelevanten Sortimente beschrénkt und unterschiedliche
Sortimente ausgeschlossen werden.

Im Vorfeld der Ansiedlung des geplanten Fachmarktzentrums wur-
den intensive Gesprache gefiihrt, ein entsprechendes Fléchenange-
bot in der grinderzeitlichen Innenstadt zu finden. Doch die Ge-
schaftslagen in der innenstadt stdlich und nérdlich der IndestraBe
Uberschreiten kaum Flachengréfien von 400 gm. Ein spezialisiertes
Fachmarktangebot bedarf aber gréRerer Einzelflichen. Dieser
Nachfrage stehen innerhalb der Kernzone aufgrund der kleinteiligen
Parzellenstruktur und der Eigentiimersituation keine geeigneten
Angebotsflichen gegeniiber. Die geplante Flichenerweiterung in
der Rathausresidenz an der Grabenstrale umfasst eine Arrondie-
rungsflache von 110 gm. Das Warenhaus ,Karstadt® steht als poten-
zielle Fiache fur die Ansiedlung von Einzelhandel nicht zur Verfi-
gung.

zu 7. Die Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes an der Au-
erbachstralle rundet den seit Jahrzehnten bestehenden Ergén-
zungsstandort Auerbachstrafte ab (vgl. Fldchennutzungsplan 1980).
Wenn im Zusammenhang mit der Neuansiedlung vorhandene Be-
triecbe ihre Bestandsgebdude aufwerten, ist es zu begriRen, dass
der Standort an Attraktivitdt gewinnt. Da die Standortprofile und die
Angebotsprofile zwischen AuerbachstraRe und dem Hauptge-
schéftsbereich im Zentrum unterschiedlich sind, wird eine Konkur-
renz nicht gesehen, vielmehr tragt das Projekt zur Starkung des
Gesamtstandortes Eschweiler bei. Zum Thema des kostenfreien
Parkens in der Innenstadt werden, aufbauend auf das ,Parkraum-
bewirtschaftungskonzept fiir die Innenstadt’, schon konkrete Mafi-
nahmen (,Parkmark) des Einzelhandels durchgefiihrt. Von der
Stadt Eschweiler werden erhebliche BemUhungen zur Starkung der
Innenstadt u. a. mit dem Ausbaukonzept ,Platze und Wege® unter-
nommen,

Zu 8. Wie auch in der Begriindung zum Bebauungsplan 271 - Auer-
bachstralle - dargelegt ist ein Bedarf fiir die Ausweisung dieses
Sondergebiet gegeben, da dieser den Hauptgeschaftsbereich kom-
plementierende Ergdnzungsstandort Auerbachstrafie in der Lage ist
einen konzentrierten Geschéftsbesatz mit Magnetfunktion im Sinne
eines Fachmarktzentrums aufzunehmen. Die kieinteilige Parzellen-
struktur und die Verkehrsverhéaltnisse der Kernzone ermdéglichen
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groBflachigen Einzelhandelsbetrieben - die die Stadt zur Erfiiliung
ihrer Versorgungsaufgaben bendétigt - keinen Standort.

Hr. A.
blauch, City-
Foto, Otto-
Weis-Str. 26

13.04.05

Kno-

Der Blrger sieht seine Existenz als Fotoh#éndler erheb-
lich geféhrdet. Durch die Einkaufszentren ,Auerbach-
strafie” und .Langwahn" seien seine Existenz und die
vier Arbeitsplatze in seinem Geschiaft in Gefahr. Der
Wegfall von Kunden wirde sich auch darin begriinden,
dass seine Kunden in der Stadt Parkgebiihren bezahlen
missen, vor demn Einkaufszentrum aber nicht.

Die Stadt Eschweiler ist im Rahmen ihrer kommunalen Planungsho-
heit aufgerufen, funktionsfahige Versorgungsstrukturen in der Innen-
stadt und in den sonstigen Siedlungsschwerpunkten zu sichern und
zu emtwickeln. Fir die Funktionsfahigkeit der Innenstadt sind beson-
ders die zentrenrelevanten Sortimente von Bedeutung. Zu den zent-
renrelevanten Sortimentsgruppen gehort auch die Gruppe Foto/
Optik. Hier hat das CIMA Einzelhandelsgutachten einen Bedarf in
der Stadt Eschweiler ausgemacht. Die Neuansiediung des Elektro-
nikfachmarktes im Rahmen des Bebauungsplanes Auerbachstrale
fiillt diese Nachfrageliicke auf.

Nachbarschutz gegen Umsatz- und GewinneinbuRen auf Grund der
kiinftigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen lisst sich
weder aus planungsrechtlichen Vorschriften noch aus dem Riick-
sichtnahme Gebot, das fiir grundstiicksbezogene Nachteile und
nicht fir die Minderung von Erwerbschancen gilt, ableiten. Zu den
Aufgaben der Bauleitplanung gehort u. a. die Versorgung der Bevél-
kerung sicherzustellen, allerdings darf die Bauleitplanung nicht in
den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzelhandelseinrich-
tungen vor Konkurrenz schitzen. Zum Thema Parken siehe auch
die Stellungnahme zum City management Eschweiler e.V. unter
Punkt 7.

Die Stellung-
nahme  wird
nicht berlick-
sichtigt.

Fr. Kiessler

Dreieckstr. 51
a

29.03.05

Die Burgerin befiirchtet
eine erheblich
Beeintrachtigung  der
Wohnqualitat ihres
Grundstlckes  durch
die  Larmbeldstigung
der neu geplanten ./
Anliegerstraie. Sie /. (
schlagt eine Verlegung 7.0~ o
der Stralle mit einem
Griinpuffer und einer
Jarmschluckenden ‘ R ,
Bepflanzung"“ VOr. < DA T
Aulerdem sei eine Egalisierung des erheblichen Ni-

Flur 52

Die neu geplante Anliegerstrae wird als Sackgasse ein Wohngebiet
von ca. 30 Wohnh#usern erschlieRen. Die LArmbelastigung auf die-
ser Stralle wird durch die geringe Anzahl der anliegenden Wohn-
hauser objektiv nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Wohnqualitét des Grundstiicks der Burgerin fiihren. Eine Verlegung
der Stralte mit einem Grilnpuffer” ist aus stadtebaulichen Griinden
nicht gewollt. Ein Griinstreifen mit Bepflanzung ergibt erst ab ca.
100m Breite eine relevante Larmreduzierung um 1 db(A). Der Biir-
gerin steht frei, auf ihnrem Grundstiick nach den Malkgaben der Ein-
friedigungssatzung der Stadt Eschweiler einen eigenen Sichtschutz
Zu errichten.

Die Erschliebungsbeitrdge werden in den §§ 127 bis 135 BauGB
geregelt. Nach § 134 BauGB sind dabei die Grundstiickseigentiimer

Die Steilung-
nahme wird
nicht berlck-
sichtigt.
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veauunterschiedes zwischen dem Feld und ihrem | beitragspflichtig. Regelungen zum Art und Umfang der Erschlie-
Grundstiick in Hinblick auf Sichtschutz erforderlich. Bungsbeitrége hat die Stadt Eschweiler in der ,Satzung tber die
An dfan anfallendeq _Erschliel&ungskosten werde sie sich E:g?tl;uer:?e‘:a %nairs'g_gi{iuggos)bfilgtzg?;gtlh der Stadt Eschweiler” (in
in keinem Fall beteiligen.

8 | Fr. K. Mauer- | Das Grundstiick der _ ~ | Auf dem angesprochenen Grundstiick setzt der Bebauungsplan im | Die Stellung-
mann, Drei- | Blrgerin {duft im hin- s \\ hintern Teil des Grundstiickes ein Allgemeines Wohngebiet fest. Die | nahme  wird
eckstrasse 27 | teren Teil spitz zu und ’ 2 ~. | Uberbaubare Flache hat eine Tiefe von 14,0 m, Das Maf} der bauli- | zur Kenntnis
07.04.05 ist nicht an die neu © .. | chen Nutzung ist festgesetzt mit einer Grundflachenzahl! von 0,4 und genommen.

geplante Stralle an- einer Geschofdflachenzahl von 0,8 in einer maximal zweigeschossi-

geschlossen. Um eine gen, offenen Bauweise. Um eine eventuelle Bebauung auf dem

evil. Bebauung auszu- Grundstlick auszufiihren miisste zusétzliches Bauland erworben

fihren misste Bau- werden. Die ErschlieBungsbeitrdge werden in den §§ 127 bis 135

land erworben wer- BauGB geregelt. Nach § 134 BauGB sind dabei die Grundstlicksei-

den, gentimer beitragspflichtig. Regelungen zum Art und Umfang der

Folgende offene Fra- RN - Erschlieungsbeitrége hat die Stadt Eschweiler in der ,Satzung iber
- . N die Erhebung von Erschiielungsbeitrdgen in der Stadt Eschweiler”

gen werden gedulert: IO N ARSEGT NE | (in Kraft getreten am 13.04.1990) festgelegt.

Welche Bebauung soll zugelassen werden? Welche

Auflagen an die evil. Bauherren bestehen? Wie hoch

sind die Erschlieitungskosten? Missen die Erschlie-

Bungskosten auch bei Nichtbebauung entrichtet wer-

den? Da diese Frage offen sind ist die Blrgerin nicht

bereit einer Bebauung in der vorgeschlagenen Art und

Weise zuzustimmen.

9 | TRI-O-med Die Firma TRI-O-med GmbH als Fachhandel fiir Reha- | Die ErschlieBung des Grundstiicks tiber den Wirtschaftsweg von der | Die Stellung-
GmbH bilitationshiifen und Medizintechnik erschliett ihren | Auerbachstrale kann nicht als befriedigend angesehen werden. | nahme  wird
Aachener Str Standort Gber den Wirtschaftsweg an der Auerbachstra- | Insofern wird die durch den geplanten Bebauungsplanentwurf vorbe- | zur Kenntnis
30 " | Be. Bedenken werden gedullert zum Ausbau dieses | reitete Verldngerung der AuerbachstraRe eine Verbesserung der | genommen.

Wirtschaftsweges zu eine hochfrequentierten Zu- und | ErschlieRungssituation bedeuten. Die Kreuzungssituation wurde im

07.04.05 Abfahrt fiir den Fachmarkt und zur Kreuzungssituation | Rahmen des Verkehrsgutachtens untersucht und wird in der Folge

an der Auerbachstrale. durch einen Umbau zu einem Kreisverkehr an die zukiinftigen An-

forderungen angepasst werden.

10 | Hr. O. Speks Folgende Anregungen werden gegehen: Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass das neue Wohngebiet mit | Die Stellung-
. . sni | €@ 30 Hausern dber eine Stichstralle von der Franz-Liszt Stralle | nahme  wird
g:f";s'l"ut' u?)ae‘:’ SiiuAiueft::::tf; ip;gevgfgcﬁggslis\zgé‘gﬁepgﬁgg erschlossen wird. Die Erschliefung des Wohngebietes durch ein | nicht berlck-

: ) Gewerbegebiet (bzw. Sondergebiet) (iber die AuerbachstraRe wird
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Mit 23 weite-
ren Unter-
schriften wvon
Anwohnern

12.04.05

soll die Durchfahrt zur Franz-Liszt-StralRe durch bauli-
che Maflnahmen verhindert werden.

Falls 0. g. Anregung nicht durchsetzbar ist, soll zumin-
dest fir Baufahrzeuge eine Anbindung an die Auer-
bachstrafte oder Rue de Wattrelos (im Norden) erfolgen.

Durch geeignete bauliche Malnahmen soll die Durch-
fahrt fur Unbefugte von der Rue de Wattrelos im Norden
zur Franz-Liszt-Stralle verhindert werden. Dies kann
Z.B. durch eine Schranke in Hdhe des derzeitigen Wen-
dehammers an der Rue de Wattrelos realisiert werden,
ohne die landwirtschaftliche Nutzung zu beeintrachti-
gen.

Durch geeignete bauliche Mafinahmen soll die Durch-
fahrt von Unbefugten ven der Auerbachstralie (iber den
in nérdlicher Richtung verlaufenden Wirtschaftsweg
zwischen REAL und MediaMarkt zur Franz-Liszt-Strafie
verhindert werden.”

aufgrund des hohen Konfliktpotenzials als stadtebaulich problema-
tisch gesehen. Das Wohngebiet wird als stadtebauliche Abrundung
des vorhandenen Wohngebietes an der Franz-Liszt-Strake gesehen
und daher auch Uber diese erschlossen. Die Franz-Liszt Straflle ist
eine Anliegerstralle, die vom Ausbaustandard den zusatzlichen Ver-
kebr, der durch die ca. 30 neuen Wohngebaude entsteht, aufneh-
men kann,

Die Verkehrsfiihrung wahrend der Bauphase kann nicht im Bebau-
ungsplan vorgeschrieben werden.

Die Problematik der Durchfahrt von Unbefugten (ber den Wirt-
schaftsweg zwischen Rue de Wattrelos und Franz-Liszt-Strafte kann
nicht im Bebauungsplan geltst werden. Zustandig ist hier das Ord-
nungsamt bzw. die Polizei. Nach Riicksprache mit der Landwirt-
schaftskammer ist die Verbindung Uber den Wirtschaftsweg in Ost-
West-Richtung fiir die Landwirte unbedingt notwendig und sollte
nicht durch bauliche MaBnahmen unterbrochen werden.

sichtigt.

1

Frau Z. Tutor-

Die Birgerin bittet darum die Dreieckstrale nicht als

Zur Anbindung des Wohngebietes an die Auerbachstralle siehe die

Die Stellung-

El Beqqali | ZufahrtsstralBe flr das neue Wohngebiet zu wahlen, da | Stellungnahme zu den Bedenken von Herrn O. Speks. nahme  wird
Dreieckstr. 45 | die vorhandene Verkehrshelastung erhéht wirde. Das nicht berick-
13.04.05 neue Wohngebiet sollte (ber die Auerbachstraflte er- sichtigt.

- schlossen werden.

12 | Hr.  Nadeem | Folgende Anregungen Zur Anbindung des Wohngebietes an die Auerbachstrale siehe die | Die Stellung-
Ata Elyas werden gegeben: Stellungnahme zu den Bedenken von Herrn O. Speks. nahme  wird
Franz-Liszt- LDie Erschlieffung der Aufgrund der stadtebaulichen Situation mit dem Grundstiick des n.'CEtt. l:eruck-
Str. 35 Wohnbebauung  im Sondergebietes, dem Griinpuffer 6stlich davon und dem neu geplan- siehiigt-

Mit 12 weite- hinteren Bereich dqr ten Wohngebi»_et, gntst_eht im nﬁr_dlichen Teil qer neuen Efsch!ig-
ren Unter- H&user an der Drei- Bungsstral}e die Situation, dass die Stral‘&g nur im Westen einseitig
schriften von eckstraf}e und der angeb_z_iut ist. Im Ostgn der neuen Stralle -Ileg_en die Gartenbereiche
Anwohnern Franz-Liszt-Stralke der Hiuser Franz-L:s;t—StraBe 31-37. Hier ist aber aufgrund der
(iber eine Stichstralie Grundstickssituation eine Entspannung durch einen Griinflache mit
14.04.2005 soll dber die Auer- - | Baumbewuchs zwischen Strafle und vorhandenen Grundstlicken
bachstralle erfolgen AL s | nicht méglich. Die Larmbelastigung auf dieser Strafe wird durch die
und nicht wie geplant " 7 .« | geringe Anzahl der neu geplanten Wohnhauser objektiv nicht zu

tber die Franz-Liszt-

einer erheblichen Beeintréchtigung der Wohnqualitidt der Grundstui-
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Beschluss-
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Stralle.

Die Stichstralie soll auf H6he des Grundstlicks Franz-
Liszt-Str. 29 mit einem Wendehammer enden, nicht wie
geplant bis zum Feldweg auf Héhe des Grundstiicks
Franz-Liszt-Str. 37 fihren.

Die Wohnbebauung im hinteren Bereich der H3user
Franz-Liszt-Str. 31-37 soli nicht wie geplant entstehen,
sondern durch Griinfliche mit Baumbewuchs ersetzt
werden.”

cke flhren.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden (TOB) zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrasse -

" Beschluss-
Nr. | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschiag
1 | IHK Aachen | Grundsétzlich werden durch die Ansiedlung des Fach- | Wie in der Begriindung zur Bebauungsplan 271 - Auerbachstrae - | pje Steliung-
marktes fir Unterhaltungselektronik negative Auswir- | ZUm Verfanrenschritt der Frihzeitigen Beteiligung dargelegt, wird es | nahme wird zur
11.04.2005 kungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt | durch die Ansiedlung keine negativen Auswirkungen auf die zentra- | Kenntnis ge-
Eschweiler und auf die umliegenden Kommunen be- | len Versorgungsbereiche der Stadt Eschweiler und der umliegenden | nommen.
fiirchtet. Komrunen geben. Dies wurde durch die Bezirksregierung im Rah-
men der Anfrage nach §20 (bzw. §32) Landesplanungsgesetz (An-
passung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung) besté-
tigt. Zur Systematik des Umgangs mit der Ansiedlung von groRfia-
chigem Einzelhandel in der Stadt Eschweiler, siehe auch die Be-
grindung zur Offenlage des Bebauungsplanes.
1. Die im Bebauungsplan-Entwurf genannten Umsétze | zu 1. Die in der Begriindung zum Bebauungsplan 271 - Auerbach-
werden von der Stadt Eschweiler als erheblich zu gering | stralle - angesetzte Flachenproduktivitdt des Elektronikfachmarktes
angesetzt, wahrend die Nachfrage zu hoch eingeschétzt | ergibt, aufgrund der nun im Verfahren verkleinerten Verkaufsfiiche
wird. Es wird beflrchtet, dass der Umsatz des Unterhal- | von 3.200gm, einen Wert von 14,4 Mio. €. Dies entspricht den Zah-
tungselektronikmarktes lber der Nachfrage von Esch- | len, die das Unternehmen Media-Markt fiir den Standort Eschweiler
weiler liegen wird und somit Umsatzanteile aus anderen | zugrunde legt (4.500€/gm pro Jahr vgl. Schreiben der Media Markt
Kommunen nach Eschweiler gelenkt werden. Gleichzei- | Management GmbH vom 19.5.05). Die Nachfrage im Bereich Unter-
tig werden Auswirkungen auf den bestehenden Unter- | haltungselektronik wird im CIMA-Einzelhandelsgutachten mit 28,7
haltungselektronikhandel in den innerstadtischen Lagen | Mio. € fir das Stadtgebiet Eschweiler angegeben. Die Kaufkraftab-
von Eschweiler nicht ausgeschlossen. Das CIMA- | flisse betragen in diesen Segmenten jedoch ca. 15,8 Mio. €. (Auf
Einzelhandelsgutachten weist schon bei geringeren Um- | die Innenstadt bezogen ergibt sich bei einem vorhandenen Umsatz
satzansatzen des geplanten Fachmarktes als bei den | von 7,3 Mio. € ein Defizit in diesem Segment von 21,4 Mio. €!) Der
dargelegten Zahlen der Stadt Eschweiler relevante Um- | angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronikfachmarktes (iber-
satzumverteilungen nach. steigt damit diesen Kaufkraftabfluss aus der Stadt Eschweiler nicht,
vielmehr wird es auch weiterhin einen Kaufkraftabfluss aus Eschwei-
ier in die umliegenden Kommunen geben.
Durch jede Neuansiedlung gibt es aufgrund der neuen Konkurrenz-
situation auch Umsatzumverteilungen im Stadtgebiet. Zu den Auf-
gaben der Stadt im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge
gehdrt auch die Versorgung der Bevilkerung sicherzustellen. Dies
ist u. a. mit den Instrumenten der Bauleitplanung z.B. durch Zuwei-
sung von Standorten fir Funktionen mdglich, allerdings darf die %’
Bauleitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und z. B. vorhan- g
dene Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schiitzen. @
N
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Beschluss-
vorschlag

2. Der Standort des Fachmarktes in 1,5 km Entfernung
vorn Stadtzentrum wird als eindeutig nicht integriert an-
gesehen, da die Betrachtung der Gesamistadt als Sied-
lungsschwerpunkt nicht zutreffe.

Durch die Lage und Gréltenordnung des geplanten
Fachmarktes entstiinde ein Gegenpol zum Stadtzentrum
von Eschweiler. Dass sich aus der geplanten Ansiedlung
keine negativen Auswirkungen i. S. von § 11 Absatz 3
BauNVO auf den zentralen Versorgungsbereich ergeben
werden erscheint angesichts der angenommenen Um-
sétze und Nachfrage eher unwahrscheinlich.

3. Eine detaillierte Beurteilung der zentrenrelevanten
Sortimente auf den verbleibenden 4.000 gm Verkaufs-
fliche des Fachmarktes ist aufgrund fehlender Angaben
zu den Sortimenten nicht méglich.

Zu 2. Beim Standort des Fachmarktes an der Auerbachstralke han-
delt es sich um einen vorhandenen Standort, der lediglich neu ge-
ordnet und arrondiert wird. Er ist funktional und raumlich dem Sied-
lungsschwerpunkt Eschweiler zugeordnet. Es handelt sich um einen
den Hauptgeschéftsbereich komplementierenden Ergénzungs-
standort im zentralen Versorgungsbereich, also nicht um einen
Standort in isclierter Lage. Die Stadt Eschweiler erarbeitet zurzeit
ein Zentrenkonzept, in dem die innergemeindliche Zentrenstruktur
geklédrt wird. Bei der r&dumlichen Abgrenzung des zentralen Berei-
ches der Stadt Eschweiler wird auch der Standort Auerbachstrale
mit einbezogen, da neben dem Zentrum auch mogliche Entwick-
lungsflachen {Auerbachstrale, Direner Stralie) im Sinne einer sied-
lungsrdumlichen Konzentration in diese Abgrenzung einflieien.
Diese Entwicklungsflachen sollen der Stadt zukiinftig ausreichend
Entwicklungsspielraum fiir eine planungsrechtliche Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen gewahrleisten. Da der Standort Auer-
bachstralle somit im Siedlungsschwerpunkt liegt werden keine ne-
gativen Auswirkungen i. S. von § 11 Absatz 3 BauNVO auf den
zentralen Versorgungsbereich erwartet.

Zu 3. Die Festsetzungen der zentren- bzw. nichtzentrenrelevanten
Sortimente sind nun detailliert im n#chsten Schritt des im Bebau-
ungsplanverfahren erfolgt. Durch die im BauGB vorgeschriebenen
Beteiligungsschritte bestehen ausreichende Maglichkeiten im weite-
ren Verfahren Bedenken und Anregungen zu dulern.

Stadt Aachen
18.04.05

1. Es werden Bedenken geduert hinsichtlich der Be-
grindung zur Planung. Es bestehen Zweifel (iber die
unter Kaufkraft und Flachenproduktivitét fiir den Fach-
markt Unterhaltungselektronik® dargelegte durchschnitt-
liche Raumieistung von 4.500 € / gm. GemafR den Un-
ternehmensdaten bzw. dem Geschéftsbericht der Met-
rogruppe belauft sich der Umsatz von Media Markt und
Saturn statt auf 4.500 €/gm auf 9459 €/qm. Aufgrund
dieser Daten wiirde sich ein Umsatz mit einer bedenkli-
chen Gréflienordnung von Uber 33,1 Mio. € statt 157
Mio. € ergeben, der Anhaltspunkte fur eine Auswirkung
der Kaufkraftbindung / Kaufkraftabfliisse Uber Eschwei-
ler hinaus ergeben wiirde.

Zu 1. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aa-
chen unter Punkt 1.

Die aus der Sekundérliteratur aufgegriffene Zahl macht keine Unter-
schiede zwischen GrolRenordnungen von Markten noch von Stand-
orten und Lagen.

Nicht nachzuvollziehen sind die Bedenken der Stadt Aachen, dass
sich Kaufkraftbindungen / Kaufkraftabflisse mit Auswirkungen tber
die Stadt Eschweiler hinaus ergeben konnten. Gerade im Segment
Unterhaltungselektronik flieit, wie im CIMA-Gutachten beschrieben,
ein GroBteil der Kaufkraft aus Eschweiler in Richtung Aachen ab.

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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2. Neben den 3.500 gm Verkaufsflache fUr den Media-
bereich sollen 4.000 gm Einzelhandelsfiiche fir lbrige
Sortimente festgesetzt werden. Diese (ibrigen Sortimen-
te werden in der Begrindung jedoch nicht hinreichend
fur eine abschlieende Beurteilung konkretisiert. Es ist
beabsichtigt, unterschiedliche zentrenrelevante Sorti-
mente auf eine Fliche von 4.000 gm Verkaufsflache
zuzutassen. Eine Differenzierung der Festsetzungen ist
fur eine Beurteilung jedoch aus Sicht der Stadt Aachen
notwendig.

Zu 2. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aa-
chen unter Punkt 3.

Kreis Aachen
22.04.05

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Aller-
dings werden nachfclgende Hinweise und Anregungen
gemacht:

A 70 Umweltamt

Wasserwirtschaft:

Die Unterlagen sind zzt. fur eine Bewertung nicht ausrei-
chend, hier ist die Vorlage eines entsprechenden Ent-
wasserungskonzeptes erforderlich.

Bodenschutz / Altlasten:

Fir das Plangebiet wird festgestellt, dass keine gesi-
cherten Erkenntnisse (iber Altlasten oder schadliche
Bodenverdnderungen vorliegen, der Bodenbelastungs-
verdacht jedoch besteht. Hingewiesen wird auf mehrere
Altlastenverdachtsflichen (Altstandorte (Kataster-Nr.
5103/1682, 5103/1683 u. 5103/0295)

Eine Kennzeichnung gem. §9 (5) Nr. 3 BauGB ist dem-
nach nicht vorzusehen, da in keinem Fall hinreichend
konkret geklart ist, dass die Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Der Verdacht
einer Altlast, der nicht abschlieend beurteilt wurde, soll
nicht durch Kennzeichnung, sondern durch einen Ver-
dachtshinweis in die Begriindung des Bebauungsplanes
aufgenommen werden. Empfohlen wird in einem ersten
Schritt die Bauakten der Altstandorte auszuwerten, dann
ggf. eine orientierende Untersuchung und wenn notwen-

Zu Wasserwirtschaft:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasse-
rungskonzept erarbeitet, dass in die Begriindung zum Bebauungs-
plan und in den Umweltbericht eingeflossen ist..

Zu Bodenschutz / Altlasten:

Die angesprochenen Altlastenverdachtsflachen liegen in den vor-
handenen Bauflachen. Es werden in einem ersten Schritt durch den
Kreis die Bauakten ausgewertet und dann ggf. orientierende Unter-
suchungen bzw. Gefihrdungsabschatzungen durchgefithrt. Fur den
nachsten Verfahrensschritt der Offenlage werden Verdachtshinwei-
se in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen. Auf
eine Kennzeichnung nach §9 (5) BauGB wird im Bebauungsplan
verzichtet.

bie  Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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dig eine Gefahrdungsabschétzung durchzuflhren.

Kreisplanung:
Keine grundsatzlichen Bedenken werden erhoben. Auf

folgendes wird hingewiesen:

1. Die in der Begrindung angesetzte Fl&chenproduktivi-
tat fiir die Flache des Fachmarktes (Verkaufsflache
3.500 gm) von 15,7 Mio. € weicht von dem im Gutachten
fiir den Standort Langwahn ermittelten Wert von 19 Mio.
€ ab.

2. Die in der Begrindung angesetzte Kaufkraft der Ein-
wohner Eschweilers im Bereich Unterhaltungselektronik
von 31 Mio. € weicht von dem im Gutachten genannten
Wert von 28,7 Mio. € ab.

3. Das Warensortiment fir den Fachmarkt flir Unterhal-
tungselektronik (Media Markt) sowie die Nutzung der
verbleibenden 4.000gm sind im Bebauungsplan nicht
festgeschrieben. Auch wird die Flachenaufteilung der
verbleibenden 4.000 gm nicht festgelegt, was mdogli-
cherweise zur Errichtung eines einzigen Fachmarktes
von einer GesamtgréBe von 4.000gm filhren kdnnte.
Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen und regionalen
Versorgungsstrukturen kénnen deshalb nicht ausge-
schiossen werden. Genauere Festschreibungen werden
daher angeregt.

4. Der Bebauungsplan 271 sieht fur den Fachmarkt fir
Unterhaltungselektronik den Standort Auerbachstrasse
vor. im Gutachten ist jedoch ein anderer Standort
(Langwahn) untersucht worden. Eine Erki&rung hierfir
findet sich in der Begrindung zum Bebauungsplan 271
(S.6) ,Der Betreiber des untersuchten Fachmarkizent-
rums selber wird jedoch nur den Standort neben der
Schwesterfirma REAL wahlen®. Die Begriindung ist vor
dem Hintergrund des §1 (3) BauGB ,Die Gemeinden
haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist.” zu erganzen.

Zu Kreisplanung:

Zu 1. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aa-
chen unter Punkt 1.

im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der CIMA GmbH von 2003
wurde eine Standortentwicklung Langwahn untersucht. (Kap. 5.1.2.2
ab S. 128). Dort wurden, unter bestimmten Pramissen, ein Verkaufs-
flachenpotenzial und eine Umsatzerwartung aufgezeigt. Fur den
Standort Auerbachstral’e wurden die Auswirkungen mit den Um-
satzzahien des Media-Markts untersucht.

Zu 2. Die angesetzten Zahlen sind empirisch ermittelt und unterlie-
gen bei unterschiedlichen Annahmen und zeitlichen Entwicklungen
durchaus einer Schwankungsbreite. Dies wird jedoch im Vergleich
zwischen Kaufkraft und Flachenproduktivitat dadurch nivelliert, dass
nunmehr nicht mehr 3.500 gm, sondern nur noch 3.200 gm Ver-
kaufsflache am Standort Auerbachstrale entstehen werden.

Zu 3. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aa-
chen unter Punkt 3.

4. Hauptgrund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist, dass
der Standort Auerbachstralie durch diese Ansiedlung neu geordnet
und arrondiert werden soll, so dass es zu einer abschlielenden
Entwicklung dieser Lage kommt. Weitere Ziele des Bebauungspla-
nes sind u. a. das vorhandene, teilweise (berlagernde Planungs-
recht zu ordnen, das uneingeschrénkte Gewerbegebiet zu begren-
zen, die Handelsflachen an dem vorhandenen Standort des Son-
dergebietes zu konzentrieren und die gefangenen landwirtschaftli-
chen Flachen zu entwickeln. Damit sind mehrere Griinde aufgefihrt,
dass die Aufstellung dieses Bebauungsplanes fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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1. Die Stadt Wiirselen beflrchtet, dass durch die Agglo-
meration von zentrenrelevanten  Verkaufsflachen,
schwerpunkimafig im Bereich Unterhaltungselektronik,
zu erheblichen regionalen Umverteilungen von Kaufkraft
kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft in die-
sen Sortimenten aus der Stadt Wiirselen abgezogen
wird. Demzufolge steht die Schwéchung der Versor-
gungsbereiche in der Stadt Wirselen, insbesondere der
Innenstadt zu befiirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begrindung ihres
Planvorhabens auf ein Einzelhandelskonzept der Gut-
achtergruppe CIMA von Marz 2003. In diesem Konzept
sind jedoch an keiner Stelle Aussagen dariiber zu fin-
den, welche Auswirkungen das hier konkret geplante
Projekt auf die Nachbarkormnmunen haben wird. Vielmehr
ist hier von einem Fachmarkt Unterhaltungselektronik
am Langwahn (einem innerstadtischen Standort) und in
viel geringerer Groflenordnung (2.200 gm Verkaufsfla-
che) die Rede. Vom Standort Auerbachstralie ist Uber-
haupt nicht die Rede. Das Einzelhandelskonzept gibt
demzufolge fiir die Beurteilung des Vorhabens nichis
her. Eine Vertraglichkeitsanalyse des betriebenen Pro-
jektes liegt nicht vor. Bis zur Vorlage einer dezidierten
Tragfahigkeits-Untersuchung Uber die Auswirkungen auf
die Stadt Wiirselen werden deshalb vorsorglich Beden-
ken erhoben.

2. In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines
Areals Langwahn naher betrachtet. Fir diesen inner-
stadtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwi-
ckelt, das auch einen Elektro-Fachmarkt mit 2.200 gm
Verkaufsflache beinhaltet. Bereits flir diesen Fachmarkt,
der nur ca. 60% der jetzt an der Auerbachstralte vorge-
sehenen Verkaufsflache ausweist, wird ausgefiihrt, dass
er 5,5 Mio. € von insgesamt 12 Mio. € Umsatzvolumen
aus Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generieren

Zu 1. Wie oben unter Punkt 1 zur Stellungnahme IHK aufgefiihrt ist,
{iberschreitet der angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronik-
fachmarktes den Kaufkraftabfiuss aus der Stadt Eschweiler nicht.
Somit sind relevante Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche
der Nachbarkommunen, insbesondere auf die Wiirselener Innen-
stadt, nicht zu erwarten.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Eschweiler beschreibt u.a. die
Kaufkraft, die Versorgungslage in der Stadt, die Umsétze und die
defizitdren Branchen und Sortimente und darauf reagiert die Stadt
Eschweiler u. a. mit einem Kaufkraftbindenden Angebot der Unter-
haltungselektronik.

Zu 2. In dem zitierten Gutachten wird neben der Entwicklung des
Areals Langwahn im Schwerpunkt die Gesamtsituation Eschweilers
betrachtet. Dabei werden auch Aussagen Uber die Kaufkrafistréme
in Eschweiler inshesondere die regicnale Verteilung der Kaufkraft-
abflisse gemacht. Insgesamt gibt es einen Kaufkraftabfluss von
46,5 Mio. €. Dabei bestehen mit 27,0 Mio. € die hochsten Kaufkraft-
abflisse in Richtung Aachen. Hiervon sind alle innerstidtischen
Kernsaortimente betroffen. (CIMA 8. 47)

Die Kaufkraftabflisse nach Wirselen betreffen in erster Linie die

.. Beschluss-
Nr. | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag
4 | Stadt Die Stadt Wirselen erhebt Bedenken unter Berufung Die  Stellung-
Wirselen auf § 2 Abs. 2 BauGB. nahme wird zur
19.05.05 Kenntnis ge-

nommen.
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wirde (5. 131).

Wenn also bereits fast die Halfte des Umsatzes eines
kleineren und innerstadtischen Unterhaltungs-Elektronik-
Fachmarktes aus Aachen, Wlrselen und Herzogenrath
generiert wird, so ist davon auszugehen, dass ein ent-
sprechend hoherer Prozentsatz aus den umliegenden
Stadten generiert wird, wenn - wie hier geplant - ein
Standort auBerhalb der Innenstadt Eschweilers unmittel-
bar an der Autobahnauffahrt und um mehr als die Halfte
groRer geplant ist. Aus dem Einzelhandelskonzept der
CIMA kann demzufolge abgeleitet werden, dass an ei-
nem solchen Standort in einer solchen Agglomeration
deutlich mehr als die Hélfte des Umsatzvolumens aus
benachbarten Stadten (hier insbesondere auch aus dem
unmittelbar benachbarten Wiirselen) generiert wird. Dies
ist umso mehr zu erwarten als der Elektro-Fachmarkt
nicht alleine steht, sonder ergénzt wird um weitere nicht
spezifizierte 4.000 gm zentrenrelevante Sortimente und
noch einmal 9.000 gm zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente.

3. Die in der Begriindung zum Bebauungsplan (S. 5/12)
zu Grunde gelegte Kaufkraft von ca. 550 € pro Einwoh-
ner im Bereich Unterhaltungselektronik wird bezweifelt:
Eine Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung Kéln
bei der Beurteilung von Vorhaben verwendet, geht von
einer brachenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 € / EW
{Unterhaltungselektronik zuziiglich Elektrogrofgerite,
Ton-, Bildtrager, Computer, Telekommunikation und
Foto) aus. Die IHK stellt fir 2003 fir diese Sortimentsbe-
reiche im Kreis Aachen eine Kaufkraft von 445 € / EW
(Elektrohaushaitsgerate ohne Leuchten, Unterhaltungs-
elektronik, Informationstechnik, Telekommunikation,
Foto und Optik) fest. Selbst wenn die 480 €/EW zugrun-
de gelegt werden, ergibt sich bei ca. 56.000 EW somit
eine Kaufkraft von max. 26,9 Mio. € (nicht von 31 bzw.
28,7 Mio. €, wie in der Begriindung zum B-Plan aufge-
flihrt.)

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegriin-

Sortimente Einrichtungsbedarf und Unterhaltungselektronik. Adres-
saten sind die Mébelhduser und Fachmérkte im Gewerbegebiet
LAachener Kreuz®. Sie belaufen sich auf insgesamt rd. 4,0 Mio. €. In
den Sortimenten Elektroartike!, Unterhaltungselektronik und PC
belaufen sich die gesamten Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Esch-
weiler auf 15,8 Mio. €. Wie oben dargelegt wird der angesetzte Um-
satz von 14,4 Mio. € durch den Unterhaltungselektronikfachmarkt
die Héhe des Kaufkraftabflusses nicht Ubersteigen. Damit kann ein
Teil dieser Kaufkraftabflliisse durch die Ansiedlung an der Auer-
bachstrafte nach Eschweiler in einen innenstadtnahen Bereich zu-
rickgeholt werden.

Zu den angefiihrten 9.000 gm zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten ist anzumerken, dass es sich um den vorhandenen
REAL-Verbrauchermarkt handelt.

zu 3. Im CIMA-Einzelhandelsgutachten wird die Kaufkraft von 28,7
Mio. € im Segment Elektroartikel / Unterhaltungselektronik, Foto, PC
und Zubehér und Neue Medien fir eine Einwohnerzah! von 56000
Einwohner (Stand 31.12.2001) angegeben. Das ergibt ein Kaufkraft
von ca. 512 € / Einwohner.

Zum Aspekt der Flachenproduktivitét siehe die Stellungnahme zum
Schreiben der IHK Aachen unter Punkt 1.

Eine Bindung dieses Kaufkraftabfiusses durch die Ansiedlung des
Fachmarktzentrums in Eschweiler hat zwangslaufig eine Auswirkung
auf das Umland, da der Kaufkraftzufluss fur die umliegenden Ge-
meinden reduziert wird. In Eschweiler wird er allerdings zur Versor-
gung der eigenen Bevodlkerung gebunden.
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dung aufgefihrte Flachenproduktivitat von ca. 4.500 €/
gm. Demgegeniiber wird in einer Brancheninformation
von Marz 2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn
im Jahre 2004 in ihren Markten pro gm Verkaufsflache
8.066 € umsetzten. Bei geplanten 3.500 gm macht dies
einen Umsatz von ca. 28,2 Mio. € aus. (Nicht wie in der
Begrindung zum B-Plan aufgefiihrt 15,7 Mio. €)

Legt man in beiden Punkten die verdnderten Annahmen
zugrunde, so deckt der Markt nicht (wie in der Begriin-
dung aufgefiihrt) die Kaufkraft von 28.500 EW, sondern
von knapp 59.000 EW.

Das heilkt dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik
nur durch diesen einen Fachmarkt die branchenspezifi-
sche Kaufkraft der Einwohner Eschweilers nicht aus-
reicht und Kaufkraftzufliisse aus dem Umland in erhebli-
chem Umfang somit zwangslaufig sind.

4, Bedenken bestehen insbesondere aber auch deswe-
gen, weil die 4.000 gm zentrenrelevante Sortimente
(auch im Zusammenwirken mit den 9.000 gm zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten) nicht naher
spezifiziert sind, geschweige denn, dass es hier Tragfa-
higkeitsuntersuchungen oder Aussagen zu Auswirkun-
gen gabe. Sowoh! vom Umfang der Verkaufsflichen her,
als auch wegen der anzunehmenden Gravitationswir-
kung in Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen
Auswirkungen auch auf die Umland Stadte auszugehen.

5. Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den aus-
gewihlten Standort: Die unmittelbare Lage an der Auto-
bahnauffahrt Eschweiler [4sst erkennen, dass es hier im
Waesentlichen um die Akquisition von Kunden geht, die
im Regionalverkehr die A4 frequentieren. Dies sind im
weit Uberwiegenden Mafe nicht Einwohner der Stadt
Eschweiler, sondern Einwohner anderer Stidte der Re-
gion. Der Standort und die periphere mehr als 1 km vom
Stadtzentrum Eschweiler gelegene Lage machen deut-
lich, dass es sich hier um einen autobahnbezogenen
Standort handelt, der Kundenverkehre aus der gesam-

Zu 4. siehe die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen unter
Punkt 3.

5. Zur Thematik der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
Eschweiler siehe auch die Begriindung zum Bebauungsplan 271 -
Auerbachstralle -. Das Gemeindegebiet der Stadt Eschweiler ist
gepragt durch die Bandinfrastruktur der Autobahn. Neben den damit
verbundenen negativen Auswirkungen, die die Stadt erdulden muss,
kann sie sich auf der anderen Seite auch an der Autobahn in ihrer
Funktion als Mittelzentrum présentieren. Der Standort Auerbach-
stralte an der Autobahn ist seit Jahrzehnten durch grofflachigen
Einzelhandel gepragt. Seit langem besteht an diesem Standort das
Gewerbegebiet Lenzenfeldchen mit dem REAL-Einkaufsmarkt. Die-
ser gesamte Bereich wird im Zusammenhang mit der Erarbeitung
des Zentrenkonzeptes der Stadt Eschweiler als mégliche Entwick-
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ten Region auf sich ziehen soll.

6. Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die
derzeit laufenden Bestrebungen, im Rahmen der Stédte-
region Aachen zu einem gemeinsamen und regional
abgestimmten Vorgehen hinsichtlich der Einzelhandels-
entwicklung zu kommen. Konsens in der diesbezigli-
chen Arbeitsgruppe, an der auch die Stadt Eschweiler
beteiligt ist, war das gemeinsame Ziel, in Bezug auf die
Einzelhandelsentwicklung die Zentren zu stérken und zu
optimieren und die Nahversorgung zu sichern. Die Neu-
entwicklung eines autobahnbezogenen Einzelhandels-
standortes weit ab von jedem gewachsenen Zentrum
steht im Widerspruch zu dieser gemeinsamen Zielset-
zung.

lungsflache in den zentralen Bereich der Stadt Eschweiler einbezo-
gen. Dabei ist die raumliche Abgrenzung von zentralen Bereichen
eine Aufgabe, die im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde
{Art 28 GG) erfolgt.

6. Die Stadt Eschweiler hat in der angesprochenen Arbeitsgruppe
die stadtebauliche und strukturpolitische Begriindung ebenso wie
die zentralortliche, funktionale und raumliche Zuordnung des Projek-
tes Auerbachstralle dargelegt. Ebenso wie die Stadt Eschweiler die
Argumentation zu Ansiedlungen am Aachener Kreuz und auf dem
Recker-Gelande zur Kenntnis genommen hat.

Die Einzelhandelsentwicklung in Eschweiler muss aus der struktu-
rellen und ortsspezifischen Situation heraus geférdert werden und
muss sich auf eine Verbesserung der Versorgungssituation der Be-
vilkerung konzentrieren. Zur Steigerung der regionalen Bedeutsam-
keit der Kommune und als Frequenzbringer fir den vorhandenen
Einzelhandel dient auch die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzel-
handel. Voraussetzung fiir die planungsrechtliche Steuerung der
Einzelhandelsansiedlungen ist eine rdumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zukinftig ausreichend Entwicklungsspielraum
Zu gewdshrleisten werden neben dem Zentrum mdgliche Entwick-
lungsflachen und Ergédnzungsstandorte in diese rdumiiche Abgren-
zung einbezogen

Die Stadt Eschweiler definiert im Rahmen ihrer Planungshoheit ih-
ren zentralen Bereich mit dem Standort Auerbachstrale mit dem
Ziel die Funktion Eschweilers als Einkaufsstadt mit einem breiten
und tiefen Angebot (ber den vorhandenen stationdren Einzelhandel
hinaus zu starken.

Bergamt Dii-
ren 08.04.05
und Bez.-Reg.
Arnsberg

Abt. 8 Berg-
bau / Energie
13.04.05

Das Plangebiet befindet sich iiber mehreren Bergwerks-
feldern (Eigentimer EBV AG und RWE Power AG), und
im Bereich der Grundwasserabsenkungen fir den rhei-
nischen Braunkohlebergbau: es wird empfohlen die
Bergwerkseigentlimer zu beteiligen.

Nachwirkungsrelevanter Bergbau aus dem Geltungsbe-
reich des Bergwerksfeldes ,Eschweiler Reserve Grube”
ist im Bereich der Planmalnahme nicht dokumentiert.

Nordlich der Planfiache fand Abbau von Braunkchle im

Die Bergwerkseigentiimer wurden im Verfahren beteiligt. Der Eigen-
timer EBV AG &uRerte keine Bedenken, zur Stellungnahme der
RWE Power AG siehe unter Punkt 8.

Die angesprochene Flache des Tagebaus ,Zukunft West” liegt nérd-
lich der Autobahn Aachen - K&ln. Dort kénnen auch weiterhin Set-
zungen auftreten, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 271 -
Auerbachstrafte - wurde kein Tagebau durchgeflhrt.

Die  Stellung-
nahme wird
beriucksichtigt.
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Tagebau ,Zukunft-West" statt. Die Flédche wurde rekulti-
viert. Es kénnen in diesem Bereich noch weiterhin Set-
zungen auftreten.

6 | EWV Energie- | Zur Stromversorgung ist eine Stationsfiache von 5,0 x | Die Stationsfléche ist nach §14 (2) BauNVO in einem Allgemeinen | Die  Stellung-
und Wasser- | 4,0 m auszuweisen. Aus Sicht der Gas- und Wasserver- | Wohngebiet zuléssig, so dass auf die genaue Ausweisung der Fla- | nahme wird zur
versorgung sorgung bestehen keine Bedenken. che im Bebauungsplan verzichtet wird. Kenntnis ge-
(?;1 0b4H2005 Zur Loschwasserversorgung des Fachmarkizentrums | Nach Rucksprache mit der EWV GmbH kann ein Wert von 2400 | / nommen.

- kann max. 1600//min im Umkreis von 300m gem. dem | min - ber einen Zeitraum von zwei Stunden - fur das Fachmark!-
10.05.05 Arbeitsblatt W405 zur Verfigung gestellt werden. zentrum garantiert werden. Dieser Wert ist nach einer ersten Ein-
C . . schatzung der Feuerwehr fiir das Bauvorhaben ausreichend.
Die Léschwasserversorgung des neuen Baugebietes ist
erst durch eine Netzerweiterung im Rahmen der Er-
schlieBung gesichert. Die Dimension ist derzeit noch
nicht endgiltig festgelegt.

7 Landesbe- Seitens der Niederlassung Aachen bestehen keine Be- | Der Umfang von eventuell notwendigen Larmschutzmalnahmen fiir | Die Stellung-
trieb Strallen- | denken. Betreffend des neu ausgewiesenen Wohngebie- | das neu errichtete Wohngebiet wurde im Rahmen des Bauleitplan- | nahme wird
bau tes wird darauf hingewiesen, dass ein Anspruch auf | verfahrens durch die Erstellung eines tmmissionsschutzgutachtens | beriicksichtigt.

Niederlas-
sung Aachen

09.05.05

Niederlas-
sung Kéln

04.05.05

Errichtung von eveniuell notwendigen Larmschutzein-
richtungen im Zuge des klassifizierten Stralennetzes
gegeniber dem Landesbetrieb nicht besteht.

Von Seiten des Landesbetriebes NRW, NL K&in beste-
hen keine Bedenken, wenn folgende Bedingungen ein-
gehalten werden. Bei den geplanten Gewerbeansiedlun-
gen und Ausweisung von Einzelhandelsfléchen im o. g.
Bereich des FNP im Einzugsbereich der Anschlussstelle
Eschweiler ist von Seiten der Stadt Eschweiler ein Ver-
kehrsgutachten in Auftrag zu geben und der NL Kéln
vorzulegen. Das Gutachten soll Aufschluss geben Uber
die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der An-
schlussstelle im Hinblick auf zusatzliche Verkehrsbelas-
tungen durch die neuen Gewerbestandorte. Ein sich
daraus ergebender Umbau der Anschlussstelle geht zu
Lasten der Stadt Eschweiler.

Die in der Anlage beigefligten allgemeinen Forderungen
sind unbedingt zu beachten und einzuhalten. (Die allge-
meinen Forderungen enthalten u. a. Bestimmungen zur

geklart. Ein Anspruch auf Ubernahme der Kosten dieser Larm-
schutzeinrichtungen durch den Landesbetrieb Stralenbau besteht
seitens der Stadt nicht, da das Wohngebiet zeitlich nachfolgend zum
Planfeststellungsverfahren geplant und durchgeflihrt wird.

Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte Verkehrs-
gutachten untersucht die Leistungsfahigkeit und die Verkehrssicher-
heit der betroffenen Knotenpunkte des angrenzenden Strallennet-
zes im Hinblick auf die zuséatzlichen Verkehrsbelastungen, verur-
sacht durch die Planung des Sondergebietes und des Gewerbege-
bietes. Das Gutachten kommt zu dem Schluss dass das Vorhaben
umsetzbar ist, es sind nur geringe zuséatzliche Mallnahmen (Um-
markierungen, Anderung der Signalgruppen) erforderlich, um die
Knoten des klassifizierten Strallennetzes fir die Zusatzverkehre zu
ertlichtigen. An der Kreuzung Auerbachstralte / Real-Markt und der
neuen Zufahrt des Sondergebietes ist allerdings ein Ausbau der
Kreuzung in Form eines Mini-Kreisverkehrs erforderlich. Diese FI&-
che wird im Bebauungsplan als Straltenverkehrsflache festgesetzt.
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Anbauverbotszone (§9(1) FStrG), der Anbaubeschran-
kungszone {(§9(2} FStrG) und zum Immissionsschutz)
8 | RWE Power Ein Teil des Plangebietes (vgl. Anlage) ist in der Boden- | Die im Rahmen der Stellungnahme aufgezeigten Abgrenzungen der | Die  Stellung-
21.04.05 karte des Landes NRW Blatt L5102 als Boden ausge- | Flachen wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet und ein textli- | nahme wird zur
T wiesen, der humoses Bodenmaterial enthdlt. Wegen der | cher Hinweis aufgenommen. Kenntnis ge-
Baugrundverhaltnisse ist dieser Teil des Plangebietes im nommen,
Bebauungsplan nach §9 (5) Nr. 1 BauGB als Flache zu
kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf. besondere bau-
liche Malnahmen, inshesondere im Griindungsbereich
erforderlich sind. Dort sind die Bauvorschriften der DIN
1054 und DIN 18196 sowie die Bestimmungen der BauO
NRW zu beachten.

9 | Staatl. Um- | 1. Immissionsschutz: Der Nutzungskonflikt, der durch Zu 1. Immissionsschutz: Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens | Die  Stellung-
weltamt  Aa- | das geplante Sondergebiet (Anlieferungs- und Parkplatz- | wurde im August 2005 ein Larmschutzgutachten erstellt, dass die | nahme wird
chen l&rm, Liftungsanlagen u. &.) mit dem bereits bestehen- gesamte Immissionsproblematik im Plangebiet untersucht hat und | beriicksichtigt.
26.04.05 den Gewerbegebiet fiir die Anwohner des WA hervorge- | auf dessen Grundlage Schlussfolgerungen fiir die Planung gezogen

rufen wird, sollte durch ein Gutachten eines Sachver-
stindigen geklart werden.

Ein weiterer Nutzungskonflikt besteht entlang der Drei-
eckstralle durch die Ausweisung eines WA, da dort in
der Dreieckstr. 33-37 die Maschinenfabrik Withelm Stolz
und die L.C: Schoenau & Co. (\Wéarme, Kélte Schall-
schutz") existieren. Beide Firmen miissten entweder
stillgelegt oder ausgesiedelt werden, da der Stércharak-
ter dieser Firmen nicht mit dem eines WA vereinbar sei.

2. Altlasten und Bodenschutz: Gegen die Bauleitplanung
bestehen aus altlastentechnischer Sicht Bedenken, bis
nahere Angeben Uber Art, Umfang und Beschaffenheit
und evil. vorhandene Gefahrdungspotentiale zu den
Altlastenverdachtsflachen vorliegen.

wurden. Die Ergebnisse der schalltechnischen Prifung wurden bei
den Baugebiets-Darstellungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt,
so dass hierdurch keine sich verscharfenden immissionskonflikte
entstehen kinnen. Die angesprochenen Fldchen entlang der Drei-
eckstralle werden wie bisher als Mischgebiet im Bebauungsplan
festgesetzt. Der Stércharakter der Firmen wird im Gutachten als
Mischgebietsvertraglich eingestuft. Des Weiteren werden im Bebau-
ungsplan aktive und passive Schallschutzmafnahmen festgesetzt.

Zu 2. Das Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster flihrt im Geltungshe-
reich der Anderung mehrere Altlastenverdachtsflachen auf. Eine
Beurteilung, ob in den vorliegenden Fallen eine Altlast oder eine
schadliche Bedenverdnderung im Sinne des §2 (5) BBodSchG vor-
liegt, wurde durch den Kreis Aachen bisher nicht durchgefiihrt. Da-
her liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor, ein Bodenbelas-
tungsverdacht besteht jedoch. Der Verdacht einer Altlast, der nicht
abschlieend beurteilt wurde, soll nicht durch Kennzeichnung, son-
dern durch einen Verdachtshinweis in der Begriindung des Bebau-
ungsplanes aufgenommen werden. Der Hinweis, dass Umnutzun-
gen und Baumalnahmen im Bereich dieser Altlastenverdachts-
flachen (Altstandorte) dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fach-
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bereich Altlasten und Bodenschutz zur Stellungnahme vorzulegen
sind, wird in die Begriindung des Bebauungsplanes aufgenommen.
Auf eine Kennzeichnung nach §9 (5) BauGB wird im Flichennut-
zungsplan verzichtet.
3. Grundwasser: Der Grundwasserstand im Planbereich | Zu 3. Der Hinweis auf die Problematik des hohen Grundwasser-
liegt bei ca. < 5 m unter Flur. Es ist deshalb ein entspre- | standes wird in den Bebauungsplan ibernommen.
chender Hinweis in die Verfahrensunterlagen aufzuneh-
men, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrin-
denden Bauwerken entsprechende bauliche Malknah-
men (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hehem
Grundwasser berticksichtigt werden kénnen. Zu 4. Die Beseitigung des Niederschlagswassers wird unter Berlick-
4. Beseitigung von Niederschlagswasser (§51a LWG) | sichtigung des §51 a LWG fir das Plangebiet im Bebauungsplan
Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist unter | geregelt. Ein Boden und Versickerungsgutachten, erstellt im April
Beriicksichtigung des §51 a LWG fUr das Plangebiet | 2005, besagt dass der vorhandene Boden aufgrund seiner hohen
bisher nicht geregelt und nachgewiesen worden. Durchigssigkeit zur Versickerung als gut geeignet zu bezeichnen ist.

10 | Rheinisches Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwi- | Da fiir das Plangebiet bisher keine systematische Erfassung der | Die  Stellung-
Amt fiir Bo- | schen der Planung und den Belangen des Bodendenk- | Bodendenkmaler erfolgt ist und somit keine Denkméler nach Lan- | nahme wird
dendenk- malschutzes kommen kann, ist auf der Basis der derzeit | desrechtrecht eingetragen sind, kann auch keine nachrichtliche U- | nicht  beriick-
malpflege fir das Plangebiet verfliigbaren Unterlagen nicht ab- | bernahme in den Bebauungsplan nach § 9 Abs. 6 BauGB erfolgen. | sichtigt.
02.05.05 schlieRend moglich, da in dieser Region bisher keine | Eventuell vorhandene Bodendenkmdler sind lber die §§ 15 und 16

systematische Erfassung der Bodendenkmaler durchge- | DSchGNW (,Entdeckung von Bodendenkmalern® und ,Verhalten bei
flihrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fiir die | der Entdeckung von Bodendenkmalern®) in ausreichendem Male
Abwagung verwertbaren Grundlagen zur Verfiigung. Es | geschitzt.

wird gebeten, sicherzustellen, dass bei der Planrealisie-

rung auf die §§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW

hingewiesen wird.

11 | Landwirt- Es bestehen Bedenken wegen Konflikten zwischen der | Im Rahmen des Immissionsgutachtens wurde u. a. dieses Problem | Die  Stellung-
schaftskam- Landwirtschaft (Betrieb Huppertz) und dem heranri- | der heranriickenden Wohnbebauung an den bestehenden landwirt- | nahme wird
mer Rhein- | ckenden Wohngebiet. Um immissionsbedingte Konflikte | schaftiichen Betrieb betrachtet. Das Gutachten kommt zu dem Er- | berlcksichtigt.
land auszuschlieRen ist der Abstand der heranriickenden | gebnis dass keine immissionsbedingte Konflikte entstehen. Da es
20.04.05 Bebauung gutachterlich zu ermitteln oder durch eine | sich bei dem Landwirtschaftlichen Betrieb nicht um eine Intensivtier-

dauerhaft geltende und rechtsverbindliche Erkldrung des
Eigentlimers der Landwirtschaft sicherzustellen, dass
auf der derzeitig emittierenden Hofstelle die Landwirt-
schaft eingestellt wird.

haltung handelt, werden auch die Geruchsemissionen als geringfi-
gig eingeschatzt.
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12 | ASEAG Abt. | Es bestehen seitens der ASEAG keine grundsatzlichen | Die Fulwegentfernung von der Bushaltestelle an der Aachener | Die  Stellung-
Verkehrspla- | Bedenken. Es wird darauf hingewiesen, dass das ge- | Strate vor Haus Nr. 60 {Lederfabrik) Uber die Auerbachstrae bis | nahme wird zur
nung/Verkehr | plante Fachmarktzentrum tber 400m von der ndchstge- | zur Grundstlicksgrenze des Fachmarktzentrums betrégt ca. 290 m. | Kenntnis ge-
stechnik legenen Bushaltestelle (,Lederfabrik”) auf der Aachener | Im weitern Verfahren wird von der Stadt in Abstimmung mit der A- | nommen.
11.05.05 Stralke entfernt liegt und somit nicht ausreichend vom | SEAG geprift, ob eine Anderung der Linienfilhrung der Linie 28 und

e éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen | der Neubau einer Bushaltestelle an der Auerbachstrasse sinnvoll
wird. Eine verbesserte Anbindung des geplanten Fach- | sind.
marktzentrums kann nur durch eine Linienwegénderung
bestehender Buslinien erfolgen. ’

13 | Fernieitungs- | Die Kraftstofffernleitung Wiurselen - Altenrath, verlduft | Die Kraftstofffernleitung verlduft in West-Ost Richtung nahezu paral- | Die  Stellung-
Betriebsge- auf ca. 150 m Lange durch das Plangebiet. Nach der fiir | lel zur Autcbahn durch die als Flachen fiir die Landwirtschaft festge- | nahme wird
sellschaft Fernleitungen verbindlichen Richtlinie (TRbF 301) sollen | setzten Bereiche. Die Entfernung zur geplanten Bebauung betragt | teilweise be-
mbH Fernleitungen nicht in zur Bebauung ausgewiesenen | min. 50 m. Die Lage der Fernleitung war schon im Bebauungsplan | riicksichtigt.
24.03.05 Gebieten errichtet werden. Umgekehrt sollen Baugebiete | 35 von 1971 als nachrichtliche Ubernahme mit einem 10,0 m breiten

A nach Maéglichkeit nicht in der Nahe von Fernleitungen | Schutzstreifen Ubernommen worden und wird im Bebauungsplan-
geplant werden. Daher wird eine Verlegung des Bauge- | entwurf 271 auch so Gbernommen werden.
bietes empfohlen, oder eine Verlegung der Fernleitung
aulterhalb des Baugebietes. Gegen eine vorhandene
Fernleitung in einem Baugebiet bestehen erhebliche
Sicherheitsbedenken. Unter welchen Bedingungen (Si-
cherheitsmalinahmen an der Fernleitung und Einhaltung
von ausreichenden Sicherheitsabst&nden fiir eine ge-
plante Bebauung) der vorgesehenen Bebauung zuge-
stimmt werden kann, wird auf der Grundlage einer Ge-
samtbeurteilung des Sachverstandigen (TUV in Kéin,

Abteilung Pipelinetechnik) durch die Genehmigungshe-
hérde festgelegt. Die Beauftragung des Sachversténdi-
gen muss vom Verursacher veranlasst werden.

14 | Wehrbe- Als Eigentiimer und Betreiber der Pipeline (Wirselen - | Siehe auch unter Punkt 13 die Stellungnahme zu den Bedenken der | Die  Stellung-
reichsverwal- | Altenraht) unterstiitzt die Behérde die Stellungsnahme | Fernleitungsbetriebsgesellschaft. nahme wird
tung West der Fernleitungsbetriebsgesellschaft mbH {vgl. Punkt 14) . : teilweise be-
omasos | vllonlch. B i 2 ginsiget Losung vorgescna- | S AMen g s Bebanommnes 271 vese 8 0t e | rcksinit

gen, dass der fir landwirtschaftliche Nutzung vorgese-
hene nordliche Bereich aus dem Bebauungsplangebiet
herausgehalten wird.

gernde Planungsrecht neu zu ordnen. In diesem Bereich werden die
Festsetzungen aus dem vorhandenen Bebauungsplan ibernommen
und nicht verandert.
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Textliche Festsetzungen:

1. Sondergebiet SO1

1.1 Gem. § 11 (3) Bau NVO wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung .Groflflachiger Einzel-
handel-Fachmarktzentrum® mit einer Verkaufsfliche von max. 7.500 gm festgesetzt.

Zulassig sind:

1.1.1 Fachmarkt fiir Unterhaltungselektronik:

Auf maximal 3.200 gm Verkaufsfiache ist ein Fachmarkt flir Unterhaltungselektronik, Computer, E-
lektro-, Haushaltswaren und Fotowaren zulassig (WB 37, WB 581-588, WB 391-393, WB 67, WB 40)
1.1.2 Fachmarkt fir Sportartikel:

Auf maximal 1.700 gm Verkaufsflache ist ein Fachmarkt fir Zweirad-Bedarf, Camping, Sportartikel
und Sportbekleidung zulassig. (WB 78, WB 650-655, WB 36)

1.1.3 Weitere Fachmérkte:

Auf einer Flache von maximal 2.600 gm sind 3 weitere Fachmaérkte aus dem Bereich Textil, Babyarti-
kel Bettwaren, Tiernahrung zuldssig. Die zuldssige Verkaufsfliche betrdgt je Sortiment mindestens
500 und maximal 900 gm. ,

1.1.4 Der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nicht zulassig.

1.2 Zuséatzlich zu den unter 1.1 festgesetzten Nutzungen sind auf einer Flache von maximal 500 gm
gastronomische Betriebe und sonstige Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

(Fur die Sortimentsabgrenzung wird auf das Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik (WB)
Ausgabe 1978 (hrsg. V. Statistischen Bundesamt, Wiesbaden) verwiesen.)

2. Mischgebiete Ml und Gewerbegebiet GE

2.1 In den Mischgebieten und dem Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewer-
bebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher nicht zulassig, wenn das angebo-
tene Sortiment ganz oder teilweise den Sortimentsgruppen der nachstehenden Liste zuzuordnen ist.

e Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder und Galanteriewaren (WB 19-36} ohne Bo-
denfliesen und Bodenbelag als Bahnware (WB 212, 214, 218)

e Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Geréte (WB 37)

» FElekirotechnische Gerate fur den Haushalt (WB 391,392) einschliellich Wohnraumleuchten
(WB 3930, 3932, 3937)

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

« Antiquitdten (WB 50)

¢ Kinderwagen {WB 519)

e Papier, Papierwaren, Schreib und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse, Blroorganisati-
onsmittel (WB 52- 57) sowie fiir den privaten Haushalt Datenverarbeitung (WB 588) und Te-
lekommunikation

« Camping und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze (WB 652, 653, 655-659)

Heiz- und Kochgeréte, Kiihl und Gefriermobel, Wasch und Geschirrspilmaschinen fur 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 dieser Liste von Nr. 1 - Nr. 16

Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren (WB 00-13)

Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel (WB 15-18)

Tafel-, Kiichen u. &. Haushaltsgerate (WB 66)

Erganzungen des zulassigen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten der vorste-
henden Liste sind unbedenklich, wenn der Antragsteller nachweist, dass von der Nutzung keine
schadlichen Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

3. Gewerbegebiet GE

3.1 Im Gewerbegebiet sind generell zul&ssig - abweichend von der vorstehenden Regelung unter 21
- Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher, wenn das angebotene
Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden Emis-
sionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zulédssig ist.

3.2 Im Gewerbegebiet sind Gewerbetriecbe der Abstandsklassen I-VIl gemaf Abstandserlass 1998
nicht zulassig.
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3.3 Im Gewerbegebiet sind Betriehe und Anlagen der Abstandsklasse Vil ausnahmsweise 2uldssig,
wenn die von ihnen ausgehenden Emissionen durch besondere technische Maftnahmen oder durch
Betriebsbeschrankungen so begrenzt werden, dass sie die von den allgemein zulassigen Anlagen
tiblicherweise ausgehenden Emissionen nicht tiberschreiten.

4. Wohngebiete WA
4.1 In den Wohngebieten sind die in §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulissigen
Nutzungen {Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

5. Aktiver Larmschutz

3.1. Der Larmschutzwall ist mit der in der ,Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 271
- Auerbachstrale -“ des I.F.S., Neuss (09/2005) angegebenen Hohe von mind. 3,0 m aufzuschiitten.
Die dafur im Bebauungsplan festgesetzten Flachen beriicksichtigen den Mindestflachenbedarf.

5.2. Im Sondergebiet SO1 ist eine Nutzung aulerhalb geschlossener Rdume wahrend der Nacht-
stunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzulassig.

5.3. Im Sondergebiet SO2 ist auf der Flache mit Nutzungsbeschrénkungen zum Schutz gegen schid-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes jegliche Nutzung wih-
rend der Nachtstunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzuldssig.

6. Passiver Larmschutz
6.1 An den Hausfronten, die in der nachfoigenden Abbildung (Beiplan der ,Schalltechnischen Unter-
suchung zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrale -“ des I.F.S., Neuss (09/2005)) schwarz gestri-
chelt oder mit LA&rmpegelbereichen gekennzeichnet sind, ist passiver Schallschutz erforderlich. Der
passive Schallschutz muss von der gesamten Aullenfront einschlieftlich Fenster, Tiiren, Rolladen-
k&sten, Heizungsnischen und Liftungssffnungen eingehalten werden.
6.2 An den Hausfronten mit La&rmpegelbereichen muss an dem zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmten Réumen die gesamte Hausfront das sich aus den Larmpegelbereichen ergebende
bewertete Bauschallddmmmaf einhalten. Es betragt:

s im La&rmpegelbereich 4: mindestens R'w,erf= 40 dB

¢ im Larmpegelbereich 5: mindestens R’'w,erf= 45 dB

e im La&rmpegelbereich 6: mindestens R'w,erf= 50 dB

¢ im Larmpegelbereich 7: mindestens R'w,erf= 55 dB
6.3 An den Hausfronten, die im Beiplan gestrichelt markiert sind, mlissen an zum Schlafen bestimm-
ten R&umen (Schlaf- und Kinderzimmer) schallgedampfte Zwangsbellftungseinrichtungen vorgese-
hen werden, die den hygienisch notwendigen Luftwechsel sicherstellen, das geforderte Bauschall-
dammmaf der Aulenfront nicht unter den geforderten Wert sinken lassen und kein Eigengeréusch im
Raum hervorrufen, das Uber 30 dB (A) liegen. In reinen Wohnrdumen ist eine Stoflbeliftung zumut-
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7. Private Griinflache

7.1 In der als private Grinflache festgesetzten Flache sind auch Aufschtittungen mit einer Fléche >
400 gm zur Modellierung der Gelandeoberfliche zulgssig.

7.2 Um die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglichten Eingriffe in Natur und Land-
schaft teilweise zu kompensieren, sind folgende MalRnahmen im Bereich der festgesetzten Griinfla-
che durchzufiihren:

* Anpflanzen von standortgerechten heimischen Gehdlzen (Hasel, Kornelkirsche, Hartriegel,
Liguster, rote Heckenkirsche, Schlehe, Bergjohannisbeere, Faulbaum, Hundsrose, schwarzer
Holunder, Purpurweide) Forstware, 1+1, zweijéhrig verpflanzt, 50-80 cm hoch in einem
Pflanzverband von 2 x 1 m versetzt;

¢ je 100 gm Gehdlzflache mindestens drei Heisterpflanzen (Feldahorn, Vogelkirsche, Salweide,
Eberesche) 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 150-175 ¢cm hoch einstreuen

» Einsaat der Randfldchen mit Extensivgrinlandmischung

Kennzeichnungen:

1. Baugrundverhéitnisse:

Teile des Plangebietes sind gemé&R § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Baugrundverhéltnisse ge-
kennzeichnet als Fldchen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRknahmen, insbesondere
im Griindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulassige Belas-
tung des Baugrundes® und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau, Bodenklassifikation fiir bautechnische
Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Hinweise:

1. Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen sind im Bebau-
ungsplangebiet im Bereich der Aachener Strae und der Dreieckstrale einzelne Altlasten-
verdachtsflachen (Altstandorte) registriert. Gesicherte Erkenntnisse (ber Altlasten oder schadliche
Bodenverénderungen liegen noch nicht vor, der Bodenbelastungsverdacht besteht jedoch. Umnut-
zungen und BaumaRknahmen im Bereich der Altlastenverdachtsfidchen (Altstandorte) sind dem Um-
weltamt des Kreises Aachen, Fachbereich Altlasten und Bodenschutz zur Stellungnahme vorzulegen.

2. Grundwasser:

Im Plangebiet befindet sich der Grundwasserstand bei ca. < 5,0 m. Bei der Planung von z.B. tiefgrin-
digen Bauwerken sind entsprechende bauliche Maftnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor
hohem Grundwasser zu beriicksichtigen.

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

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

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

* Der Einzelhandelsbesatz ist vorwiegend durch Kkleinteilige Angebotsstrukturen gekenn-
Zeichnet,

» Der Besatz an Uberregional tatigen Filialisten und Fachmérkten ist gering.

+ Die Stadt Eschweller verflgt iber zwei Gebiete mit groRflachigem Einzelhandel an der
Direner Stralle und der Auerbachstralle. Hier finden sich zwei in die Jahre gekommene
SB-Warenh&user und ein Baumarkt. Diese Standorte sind neu zu ordnen.
Eine Verminderung des Kaufkraftabflusses bei gleichzeitiger Erhdhung der Kaufkraft-
bindungsquote zur Starkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der
Versorgung der Bevélkerung erfordert die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit dem
Schwerpunkt Unterhaltungselektronik. Nur durch die Ansiedlung von konzentriertem Ge-
schaftsbesatz mit Magnetwirkung ist der Standort Eschweiler zu arrondieren und zu star-
ken.

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

» Die Zentralitat bei aperiodischem Bedarf ist zu steigern
» Die Kaufkraftabflisse sind zur Deckung des Bedarfs im Versorgungsbereich zu binden.

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

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

« Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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. ill 213-1-6)

2.2 Regionalplanung, Zentrenkonzept, Zuldssigkeit von groB-
flachigem Einzelhandel in Sondergebieten
Einleitung

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

Voraussetzung fur eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine raumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zukinftig jedoch ausreichend Entwicklungsspielraum zu gewzhrleisten,
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sind neben dem Zentrum mogliche Entwicklungsflachen einzubeziehen. Dies bezieht sich
auf die schon vorhandenen Standorte an der Auerbachstraf’e und an der Diirener Strafle.

Die Einzelhandelsentwicklung in Eschweiler muss aus der strukturellen und ortsspezifischen
Situation heraus gefordert werden und sich auf eine Verbesserung der Versorgungssituation
konzentrieren. In den Leitlinien der Stadtentwicklung firmiert die Stadt sowohl aus ihrer Tra-
dition heraus, als auch in zukunftiger Perspektive als die Einkaufsstadt sowohl zur Versor-
gung der eigenen Bevdlkerung, wie als bedeutsamer Standort in der raumlichen Struktur.
GrofRflachiger Einzelhandel auf Entwicklungsflachen und Erganzungsstandorten kann inso-
fern auch als Frequenzbringer fir den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale
Bedeutsamkeit des Standortes steigern.

Der Stadt und den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben muss eine Perspektive fur Ansied-
lungsvorhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten — und hier handeit
es sich nur um eine Arrondierung — sowie der Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente
bei grofdflachigen Handelsbetrieben auRerhalb des Zentrums erhalten auch die ~grofden
Handelsbetriebe" Planungs- und Investitionssicherheit.
Zusatzlich betreibt die Stadt Eschweiler eine Strategie der planungsrechtlichen Anpassung,
um die stadtebauliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zu unterstiitzen. In Ge-
werbe- und Industriegebieten werden zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
sortimente sowie zentrenrelevante Dienstleistungen ausgeschlossen, um stadtebaulich un-
gewolite Entwicklungen vorzubeugen.
Diese planungsrechtiichen Malinahmen fiihrt die Stadt auch damit zum Erfolg, da sie gleich-
zeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und stadte-
bauliche Aufwertungsmafnahmen (Aufwertung des offentlichen Raumes) in der zentralen
Handelslage vorangetrieben.
Nur diese zusammenhéngende und vernetzte Vorgehensweise kann der Stadt auch in Zu-
kunft eine Perspektive als Einzelhandelsstandort geben. In diesem Zusammenhang ist der
hier entwickelte Standort zu sehen als:

* Arrondierung eines vorhandenen Standortes auf einer eingegrenzten Entwicklungs-

flache,
* \Verbesserung der Versorgungssituation der stadtischen Bevélkerung,
* Perspektive fur groRflachige Einzelhandelsanbieter und
Impuls far die Neuordnung des vorhandenen Erganzungsstandortes.

Prifraster

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

 §24 Abs. 3LEPRO. V. m. §§ 6,7

Sondergebiete fir EKZ und grofflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nur ausgewiesen
werden, soweit die in ihren Nutzungen nach Art, Lage und Umfang

— der zentraldrtlichen Gliederung sowie der zu sichernden Versorgung der Bevdi-
kerung entsprechen und wenn sie

— raumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind.
» Punkt 3.1.1.2 des Einzelhandelserlasses
Ubereinstimmung mit der zentraldrtlichen Gliederung

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

o Punkt 3.1.2.2 des Einzelhandelserlasses
Raumliche und funktionale Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten (SSP)
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Hier werden die Verhaitnisse innerhalb der Ansiedlungsgemeinde beschreiben. Eine Zu-
ordnung zum SSP bedeutet, dass die beanspruchte Nutzung im SSP realisiert wird.

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

- FEine radumliche Zuordnung stellt darauf ab, dass dem funktionsgerechten
Siediungsschwerpunkt die Nutzung auch &rilich richtig zugeordnet ist. (siedlungs-
raumliche Konzentration, keine isolierte Lage)

Projektkonzeptionen

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

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

Zentraldrtliche Gliederung

Die Stadt Eschweiler ist mit etwa 56.000 Einwohnern und einer Gréke von 76,5 gkm, die
grofte Stadt an der dstlichen Kreisgrenze des Kreises Aachen. Damit hat sie eine bedeut-
same Lage, sowohl als Tor nach Aachen, als auch als Briicke zwischen Aachen, Duren und
KoéIn. Eschweiler ibernimmt nach der zentralértlichen Gliederung des LEP NW die Funktion
eines Mittelzentrums fir einen Versorgungsbereich von > 50.000 Einwohnern im Einzugs-
bereich zweier grofirdumiger Entwicklungsachsen:

— Grofiraumige Achse von européischer Bedeutung: Littich - Aachen - Kéln
- Grofraumige Oberzentren verbindende Achse: Aachen - Dusseldorf

Die Stadt Eschweiler liegt verkehrsginstig an den Anschlussstellen Eschweiler und Weis-
weiler der Autobahn A4 (KdIn-Aachen) und an der A44 (Aachen-Dusseldorf) (iber die L238
und L240 im Osten des Kreises Aachen, rund 20 km vom Stadtzentrum Aachen entfernt.
Das Stadtgebiet liegt unmittelbar an der DB-Strecke Aachen - Kéln und an der Strecke der
EUREGIO-Bahn.

Der nordliche Bereich des Stadtgebietes hat durch die rekultivierte Bérde noch weitgehend
landlichen Charakter, wahrend der sudliche Bereich, insbesondere die Ortsteile Rohe,
Eschweiler, Weisweiler, Stich, Bergrath und Nothberg die Funktion eines Mittelzentrums er-
fullen und stark agglomeriert sind. Hier sind neben technischen und sozialen Infrastruktur-
einrichtungen zahlreiche Grolt-, Mittel- und Kleinbetriebe ansassig.

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

-SSP Eschweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Stadtbereichszentrum
-~ SSP DirwiR mit der Hauptnutzungsfunktion Wohnen, Versorgung, Erholen
— zukinftig Weisweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Arbeiten und Wohnen

Der zentralortliche Versorgungsbereich der Stadt Eschweiler wird durch die zusatziiche
Kaufkraftbindung eines Fachmarktzentrums nicht iiberschritten, so dass es nicht zur Gefshr-
dung von Versorgungsbereichen der benachbarten Gemeinden kommt:

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

- Bei gleichzeitigem Kaufkraftabfluss von 46,5 Mio. €

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

» Kaufkraft und Flachenproduktivitat fur den Fachmarkt Unterhaltungselektronik

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

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

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

Die Zentralitatskennziffer der Unterhaltungselektronik liegt z. Zt. mit 52% extrem niedrig
und kann durch diese Ansiediung erheblich gebessert werden. Das zusatzliche Kaui-
kraftpotenzial von 14,4 Mio. € wird mit der Ansiedlung des Fachmarktzentrums in
Eschweiler gebunden. Die Einkauforientierung der Warengruppe Unterhaltungs-
elektronik, die bisher nur bei 54% liegt und eine Orientierung nach Aachen mit 43% hat,
wird in Eschweiler gebunden und tragt zur Starkung des Mittelzentrums bei.

o Kaufkraft und Flachenproduktivitat fur den Fachmarkt Sportartikel

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

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

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

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

Funktionale Zuordnung

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

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

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

Die Lage des Standortes an der B264 ist weiterhin durch die Ausrichtung auf die Infrastruk-
tureinrichtungen und die Kernzone bestimmt. An der B264, die die Stadtteile Rdhe und
Eschweiler verbindet, ais zentrale ErschlieRung des Standortes, liegt sowoh! die indestralke
als Einkaufsstralie, als auch die Geschéaftsbereiche der Zentralstadt.

Der den Hauptgeschaftsbereich komplementierende Ergénzungsstandort ist in der Lage,
konzentrierten Geschaftsbesatz mit Magnetfunktion im Sinne eines Fachmarktzentrums auf-
zunehmen. Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhaltnisse der Kernzone er-
maglichen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben - die die Stadt zur Erfullung ihrer Versor-
gungsaufgaben bendtigt - keinen Standort. Die Geschéftslagen in der griinderzeitlichen
Innenstadt stdlich und nordlich der Indestrafle iiberschreiten kaum FlachengréRen von 400
gm. Ein spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber groRerer Einzelflachen. Eine Stand-
ortpriifung hat ergeben, dass es geeignete arrondierende Standorte im unmittelbaren Ein-
zugsbereich der Kernzone nicht gibt. Fragliche Grundstiicke sind entweder durch Private
genutzt oder liegen abseits der HaupterschlieRung der Innenstadt.

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

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Bezirksregierung hat im Grundsatz die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung nach § 20 Landesplanungsgesetz bestatigt.

2.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb des Siedlungsschwerpunktes am westlichen
Rande des Stadtbereichszentrums. Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch die studliche Grenze der Autobahn

im Osten durch die Strallen Franz-Liszt-Stralke und Dreieckstralte

im Stden durch die Aachener Stralie B264

im Westen durch die Auerbachstrale und in der weiteren Verlangerung nach Norden
durch Flurstiickgrenzen des REAL-Verbrauchermarktes und des Polizeigrundstiicks

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des Plan-
entwurfes im Malstab 1:1000 zu entnehmen.
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2.4 Planungsrechtliche Situation

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir die Flichen des Bebau-
ungsplanes 271 - Auerbachstrasse — im Uberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflachen, am
ostlichen Rand ein Teilstiick Wohnbauflache und am sidlichen Rand eine Mischgebiets-
flache dar. AuRerdem ist eine Olleitung (Pipeline) parallel zur Autobahn dargestellt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 271 — Auerbachstrasse —
umfasst einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 35 — Lenzen-
feldchen — (rechtsverbindlich seit 31.3.1971) und uberplant so auch die 1. und die 2.
Anderung zum Bebauungsplan 35. AuRerdem umfasst der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 271 einen kleinen Teilbereich der 4. Anderung (rechtsverbindlich seit 31.10.1984) zu
diesem Bebauungsplan 35. Im sldlichen Teil wird zusatzlich ein Teilbereich des Bebau-
ungsplanes 22 - Aachener Stralle - (rechtsverbindlich seit 02.05.1967) in den Geltungs-
bereich miteinbezogen.

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

Im zentralen und nérdlichen Teil des Plangebietes sind (teilweise gefangene) Flachen fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Die Flachen fur die Landwirtschaft werden von einer nicht um-
gesetzten Straenverkehrsflache in Ost-West-Richtung durchzogen. Die nérdliche Flache far
die Landwirtschaft ist belastet mit einem Leitungsrecht ,zu Gunsten der Fernleitungsbetriebs
GmbH". Im sidlichen und éstlichen Teil sind Mischgebiete {Mi) festgesetzt mit den Aus-
nutzungsziffern ,I-Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,7" und einer geschlossenen Bauweise. im
ostlichen Teil an der ,Kinzweilerstrale* (der heutigen .Franz-Liszt-Strafle“) ist ein Misch-
gebiet (MI) mit der gleichen Ausnutzung allerdings in offener Bauweise festgesetzt. Einzig in
einem kleinen Teilbereich in der nordostlichen Ecke des Plangebietes ist ein Mischgebiet
(MI} mit einer hdheren Ausnutzung ,II-Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,8“ in offener Bauweise
festgesetzt. Entlang der Straflen und der bestehenden Gebaude sind Baulinien und in Teil-
bereichen auch Baugrenzen festgesetzt, eine Bautiefe ist nicht definiert.

Bei dem Teilbereich der die 4. Anderung zum Bebauungsplan 35 umfasst, handelt es sich
um eine kleine Flache im Einmiindungsbereich Auerbachstrasse / Aachener Strake. Dort ist
ein Baufenster mit Baugrenzen definiert und ein Mischgebiet (MI) mit der Ausnutzung ,|I-Ge-
schossig; GRZ=0,4; GFZ=0,8" festgesetzt.

Der kleine Teilbereich des Bebauungsplanes 22 — Aachener Stralle — setzt Strahen-
verkehrsflache fest.

2.5 Stadtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan 271 werden im Bereich der Aachener StraRe gewachsene
Mischgebiete Uberpiant, die gepragt sind durch ein Nebeneinander von Wohnen und ge-
werblichen Nutzungen (Autohaus, Tankstelle, Kfz-Betrieb, Fachhandel fir Rehabilitations-
hilfen etc.) Entlang der Dreiecksstralle hat sich die historische Struktur aus Mietshausern
und Kleingewerbe in Richtung einer Uberwiegenden Wohnnutzung entwickelt. Auch entlang
der Franz-Liszt-Stralle existiert eine kleinteiligere Wohnnutzung (u. a. das Gastehaus der
Bilal-Moschee). Die zentralen Bereiche des Plangebietes bis nach Norden zur Autobahn hin
werden zur Zeit als landwirtschaftiiche Flachen genutzt durch einen landwirtschaftlichen
Betrieb, der in der zweiten Reihe der Bebauung an der Aachener StraRe liegt. Zwei
Wirtschaftswege durchziehen dieses zentrale Gebiet. Im westlichen Teil des Geltungs-
bereiches liegen, bedingt durch eine friihere Plangebietsabgrenzung noch Parkplatzflachen
des REAL- Verbrauchermarktes. Dieser grenzt im Osten an das Plangebiet an. Im Osten und
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Stidosten schlieBen sich historische Wohngebiete an, im Suden, sidiich der Aachener
Strafle eine Mischung aus Gewerbe, sozialen Einrichtungen und Wohngebieten.

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

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es u. a. das vorhandene, teilweise Uberlagernde Planungs-
recht zu ordnen, das uneingeschrankte Gewerbegebiet zu begrenzen, die Handelsflachen an
dem vorhandenen Standort des Sondergebietes zu konzentrieren und die gefangenen land-
wirtschaftlichen Flachen zu entwickeln. Weiterhin ist Ziel des Bebauungsplanes die Stadt
Eschweiler als Einkaufsstadt zu starken und attraktive Geschéftslagen zu entwickeln, die die
gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten, integrierten und aufgewerteten
Standorten anbieten. Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel* zur Vorbereitung einer Ansiediung eines Fach-
marktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik. Dabei sieht die derzeitige
Konzeption an dem vorgenannten Standort eine Realisierung von ca. 7500 gm Verkaufs-
flache untergliedert in mehrere Fachmarkte vor. Ferner sall ein Wohngebiet mit rund 30
Wohngebauden in Einzel- und Doppelhausbebauung entstehen.

Dabei macht die geplante Neubebauung der ehemaligen landwirtschaftlichen Flachen die
Aufstellung dieses Bebauungsplans und eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. Die fur den Bebauungsplian 271 — Auerbachstrasse — erforderliche 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgeflhrt.

4. Stadtebauliches Konzept

Im Zentrum des Plangebietes ist ein Fachmarktzentrum mit einem Branchenmix, einer
Verkaufsflache von ca. 7500 gm und ca. 350 Stellpldtzen geplant. Vorgesehen ist eine
Untergliederung in einen groflen Fachmarkt mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik
(ca. 3.200 gm Verkaufsflache), einen Fachmarkt mittlerer GréfRe mit einem Schwerpunkt im
Bereich Sportartikel {ca. 1.700 gm Verkaufsflache) und weitere kleinere Einheiten mit unter-
schiedlichen Sortimenten (Textil, Babyartikel, Bettwaren, Tiernahrung) und einer Gesamt-
verkaufsflache von 2.600 gm. Nutzung und stadtebauliche Gestaltung sollen zu einer erheb-
lichen Aufwertung des Umfeldes beitragen und Impulse fiir die Neuordnung und Neu-
gestaltung geben.

Erschlossen wird dieses Einkaufszentrum von Westen durch eine #stliche Erweiterung der
Auerbachstrasse parallel zum REAL-Parkplatz.

Ein breiter Grlnzug trennt das Zentrum vom neugeplanten Wohngebiet im Osten. Das
Wohngebiet wird durch eine Planstrale von der Franz-Liszt-Strae aus erschlossen und
wird in einer aufgelockerten Anordnung ca. 30 Einzel- und Doppelhduser umfassen. Ein
Fullweg entlang des alten Wirtschaftsweges parallel zur Autobahn durchzieht das Plangebiet
und bindet es in die libergeordneten Wegeverbindungen ein.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

Die historische Bebauung entlang der Franz-Liszt-StraRe und des nardlichen Teiis der Drei-
eckstralle hat sich in den letzten Jahrzehnten in eine Uberwiegend Wohngebiets dominierte
Struktur entwickeit. Um die Entwicklung in diese Richtung festzuschreiben, werden diese
Baugebiete als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Flachen des neu zu entwickelnden
Wohngebietes entlang der Planstrae werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt, da
dies der stadtebaulichen Konzeption an diesem Standort entspricht.
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Zur Sicherung der Aftraktivitat der vorhandenen Wohngebiete werden im gesamten Plan-
gebiet die in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Garten-
baubetriebe und Tankstellen nach §4 Abs. 3 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen.

5.1.2 Ml - Mischgebiete (gem. § 6 BauNVO)

Bei der Festsetzung der Mischgebiete an der Aachener StraRe und im siidlichen Teil der
Dreieckstralle handelt es sich um eine Bestandsfestsetzung eines Teilbereiches der von
einer Mischung aus Wohnnutzung und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben ge-
pragt ist. Diese Festsetzung entspricht der bestehenden Planfestsetzung des vorhandenen
Bebauungsplanes und wird durch die aktuelle Zielsetzung der Stadt Eschweiler nicht gean-
dert.

Allerdings werden in den Mischgebieten Einschrankungen fiir die Nutzungen vorgenommen.
Es werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den
Verkauf an Endverbraucher nicht zugelassen, wenn das angebotene Sortiment ganz oder
teilweise den Waren der nachstehenden Liste zuzuordnen ist:

1. Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, 8. Camping und Sportartikel, Handels-
Schuhe, Leder und Galanteriewaren waffen, Bastelsitze (WB 652, 653,
(WB 19-36) ohne Bodenfliesen und 655-659)
Bodenbelag als Bahnware (WB 212, g. Heiz- und Kochgeréte. Kahl und
214, 218) Gefriermabel, Wasch und Geschirr-
2. Rundfunk, Fernsehen und phono- spllmaschinen fir den Haushalt (WB
technische Gerite (WB 37) 67}
3. Elekfrotechnische Gerate fiir den 10. Mopeds, Mofas, Fahrrader (WB 7803
Haushalt (WB 391,392) einschliefilich 7809)
Wohnraumleuchten (WB 3930, 3932, 11, Arzneimittel und sonstige
3937) pharmazeutische Erzeugnisse (WB
4, Feinmechanische und optische Er- 87)
zeugnisse, {Jhren, Schmuck, Spiel- 12. Heim- und Kleintierfutter, zoologische
waren, Musikinstrumente (wB 40-47) Artikel, lebende Tiere (WB 96)
5. Antiquitaten (WB 50} 13. Gebrauchtwaren dieser Liste von Nr.
6. Kinderwagen (WB 519) 1-Nr. 18
7. Papier, Papierwaren, Schreib und 14, Nahrungsmitte!, Getranke, Tabak-
Zeichenmaterial, Druckerei- waren {(WB 00-13)
erzeugnisse, Blroorganisationsmittel 15. Wasch- und Putzmittel, Hygiene-
{WB 52- 57) sowie fur den privaten artikel, Kérperpfiegemittel (WB 15-18)
Haushalt Datenverarbeitung (WB . .
588) und Telekommunikation 16. IV?/EIgBP;UChen u. 8. Haushaltsgerate

Es handelt sich dabei um nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, die im Bereich
des Gewerbegebietes Lenzenfeldchen auf den als Sondergebiet festgesetzten Standorten
und im Ubrigen im Stadtkemn als zentralem Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert werden
sollen. Eine weitere ungesteuerte Entwicklung des Einzelhandels in dem als Mischgebiet
festgesetzten Bereich soll auf diese Weise verhindert werden.

5.1.3 GE - Gewerbegebiete (gem. § 8 BauNVvO)

Bei dem Gewerbegebiet handelt es sich um den riickwértigen Teil der Grundstiicke an der
Aachener Strafle. Die in einem Teilbereich bestehende Festsetzung als Mischgebiet wird
geandert in eine Gewerbegebietsfestsetzung, da in diesem Bereich Wohnnutzungen stadte-
baulich nicht wiinschenswert und aufgrund der gewerblichen Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte nicht standortgeman sind. Auch hier im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher nicht
zuléssig, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren der o. g. Liste
(siehe MI-Gebiete unter 5.1.2) zuzuordnen ist. Diese nahversorgungs- bzw. zentren-
relevanten Sortimente sollen in den ausgewiesenen Sondergebieten oder im zentralen
Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert werden und gleichzeitig an diesem Standort die
gewerblichen Bauflachen fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe bereitgehalten
werden.
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Im Gewerbegebiet sind generell zuldssig - abweichend von der vorstehenden Regelung -
Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher, wenn das an-
gebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm
ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zulassig ist. Ziel ist es
in diesem Teil des Plangebietes die Handwerksbetriebe zu starken und damit eine dem
Standort angemessene Nutzungsstruktur zu gewahrleisten.

Zusatzlich werden die Nutzungen im Gewerbegebiet durch eine weitere textliche Fest-
setzung eingeschrankt. Gewerbetriebe der Abstandsklassen I-Vi| gemal Abstandserlass
1998 sind im Gewerbegebiet nicht zuléssig. Ausnahmsweise sind Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VIl zulassig, wenn die von ihnen ausgehenden Emissionen durch besondere
technische Maitnahmen oder durch Betriebsbeschrankungen so begrenzt werden, dass sie
die von den allgemein zulassigen Anlagen Gblicherweise ausgehenden Emissionen nicht
Uberschreiten. Dabei ist es das stadtebauliche Zie! die Betriebe und Anlagen im Gebiet guf-
grund ihrer Art und ihres Emissionsverhaltens zu steuern, um dem Schutzbediirfnis der an-
grenzenden Wohngebiete gerecht zu werden.

5.1.4 SO1 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflichiger Einzelhandel*
(gem. §11 BauNVO)

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption wird in den zentralen Flachen des Plan-
gebietes ein Sondergebiet SO1 ,Grof¥flachiger Einzelhandel* mit einer Sortiments- und
Verkaufsflachenbeschrankung festgesetzt. Festgesetzt ist eine Untergliederung in einen
grolen Fachmarkt mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik (max. 3.200 gm
Verkaufsflache), einen Fachmarkt mittlerer GroRe mit einem Schwerpunkt im Bereich
Sportartikel (max. 1.700 gm Verkaufsflache) und weitere kleinere Einheiten mit unter-
schiedlichen Sortimenten (Textil, Babyartike!, Bettwaren, Tiernahrung) und einer Gesamt-
verkaufsflache von 2.600 qm. Dieser Schwerpunkt im Bereich Unterhaltungselektronik und
Sportartikel soll das lickenhafte Angebot der Stadt Eschweiler erganzen, bei den kleineren
Sortimenten gibt es einen Bedarf in Eschweiler (siehe auch Tragfahigkeitsbetrachtung im
Kapitel 2.2). Fur die einzelnen Fachmarkte werden Obergrenzen festgesetzt, aber auch Min-
destgrenzen, um sowohl eine Uberdimensionierung, als auch einen Ansammlung von klei-
neren Laden (,Mall*) an diesem Standort auszuschlieRen. Der Handel mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ist nicht zulassig, da am Standort Auerbachstrale die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente durch den westlich sich anschlieenden Real-Markt abgedeckt
sind. Dariiber hinaus sind im Sondergebiet SO1 auf einer Flache bis 500 gm gastronomische
Betriebe und sonstige Dienstleistungen zulassig, um ein Angebot in diesem Bereich in einem
begrenzten Umfang zu ermoglichen.

5.1.5 S02 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroRflichiger Einzelhandel*
(gem. §11 BauNVO)

Die Festsetzung dieses Sondergebietes SO 2 umfasst einen Teil des existierenden REAL -
Verbrauchermarktes. Diese Flachen werden aktuell genutzt als Parkplatzflaichen und sind
nach dem vorhandenen Planungsrecht als GE-Flachen ohne Einschrankung festgesetzt. Die
Abgrenzung und diese neue Ausweisung als Sondergebiet sind alleine bedingt durch die
Plangebietsabgrenzung des benachbarten Bebauungsplanes 35 / 4. Anderung und die vor-
handene Nutzung. Daher wird in diesem Bereich die Festsetzung aus dem anliegenden Be-
bauungsplan 35 / 4. And. ibernommen und ein Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel
entsprechend dem dort vorhandenen Bestand. Da in diesem Gebiet keine Baufenster fest-
gesetzt werden, ermdglicht diese Festsetzung keine Neuansiedlung von Unternehmen,
sondern sichert in diesem Bereich nur den vorhandenen Bestand an Parkplatzen des REAL -
Einkaufszentrums.
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5.2 Mab der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung unterschiedlich bestimmt durch die
Festsetzung von Grundflachenzahlen, Geschofflachenzahlen, Baumassenzahlen und die
Zahl der Vollgeschosse. Dabei orientiert sich das MaR in den Bereichen, wo Bestands-
gebiete Uberplant werden an den Bestandsgeb&auden.

FUr das Sondergebiet SO1 werden eine Baumassenzahl von 3,2 und die Zahl der Voll-
geschosse mit 1l als Héchstmale festgesetzt, diese Werte entstehen aufgrund der stadte-
baulichen Konzeption und orientieren sich an dem westlich benachbarten Sondergebiet SO1.
Dort ist die Ausnutzung (BMZ 3,0, und il-Vollgeschosse) orientiet am vorhandenen
Bebauungsplan des Real-Einkaufszentrums.

Im Gewerbegebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,8 (Hochstwert gem. BauNVO) und die
Zahl der Vollgeschosse mit Il bzw. | festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren sich am
vorhandenen Baubestand bzw. entsprechen den Festsetzungen des Gewerbegebietes in
Verlangerung auf der westlichen Seite der AuerbachstraRe im Bebauungsplan 35
4.Anderung.

Im Mischgebiet an der Kreuzung Auerbachstrafle / Aachener Stralle werden die vorhanden
Festsetzungen aus dem Bebauungspian 35/4. Anderung Obernommen, i Vollgeschosse,
Grundflachenzahl 0,4 und Geschossflachenzahl 0,8. Hier hat sich die stadtebauliche Ziel-
setzung nicht geandert.

In den Mischgebieten entlang der Aachener Stralle werden die Grundflachenzahl mit 0,6 und
die Geschof¥flachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Dies entspricht dem Héchstwert geman
BauNVO und ist orientiert am Baubestand. Die Zahl der Vollgeschosse wird strassen-
begleitend mit Il festgesetzt, im hinteren Bereich der Grundstiicke an der Aachener Stralle
mit einem Vollgeschoss. Die Zahl der Vollgeschosse mit max. Il entspricht den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes 35.

Im Mischgebiet an der Dreieckstrale werden die Geschofiflaichenzah! mit 0,6 und die
Grundflachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Da die Grundstiicke an der Dreieckstralle im hinteren
Bereich als aligemeine Wohngebiete ausgewiesen werden, verringert sich die anrechenbare
Grundflache fur das Mischgebiet, so dass hier fur das Mafl der baulichen Nutzung die
Hochstwerte der BauNVO festgesetzt werden. Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich
der Dreieckstrale mit zwingend zweigeschossig und im hinteren Grundstiicksbereich mit
eingeschossig festgesetzt, um die stadtebauliche Struktur der vorhandenen zweige-
schossigen Bebauung mit eingeschossigen Hintergeb&uden zu sichern.

In den allgemeinen Wohngebieten werden die Grundflachenzahl mit 0,4, die GeschoRfla-
chenzahl mit 0,8 und die maximale Zahl der Voligeschosse mit Il festgesetzt. Diese Werte
orientieren sich am Bestand und entsprechen den Obergrenzen der BauNVO.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliachen

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich in den Bestandsiiberplanenden Bereichen an der
bestehenden Bauweise, d.h. im sudlichen Teil der Dreieckstralle wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt und im weiteren Verlauf in Richtung Norden eine offene Bauweise.
Entlang der Franz-Liszt-Stralle wird auch eine offene Bauweise festgesetzt. Im Neuge-
planten Wohngebiet im zentralen Bereich des Plangebietes entlang der neuen Planstralle
wird eine offene Bauweise festgesetzt um das Ziel einer offenen, durchgriinten Wohnbe-
bauung mit Einzel- und Doppelhausern zu erreichen.

Entlang der Aachener Stralle orientiert sich die Festsetzung der Bauweise am Bestand.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen in unterschiedlicher Tiefe
umgrenzt, um Spielrdume bei der Bebauung zuzulassen. Bei der Bestandsilberplanung in
der Mischgebieten und Wohngebieten entlang der Aachener Strale, der Dreieckstralle und
der Franz-Liszt-Stralle werden die Baufenster am Bestand orientiert, differenziert fest-
gesetzt. Hier entstehen unterschiedliche Bautiefen fur die StraRenbegleitenden Haupt-
gebaude und die eingeschossigen Hintergebaude.
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Fir die neuen Wohngebiete werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer Tiefe
von 14,0 m festgesetzt um einen Spielraum fur die Neubauten zu gewabhrleisten.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung

5.4.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Aachener Strafke (B264) an das lokale und regionale Strafllen-
netz angebunden. Die Aachener Stralle bindelt als zwischengemeindliche StralRen-
verbindung den Uberértlichen Verkehr aus dem Westen und fihrt in Richtung Stadtzentrum.
Die AuerbachstralRe fuhrt am siidwestlichen Rand des Plangebietes entlang und erschlieft
den REAL Verbrauchermarkt und das Gewerbegebiet. Die Dreieckstrale ist von der
Aachener Strafle in Richtung Norden bis zur Kreuzung mit der StraRe Lotzfeldchen eine
HaupterschlieBungsstrale fur das Wohngebiet. Im weiteren Verlauf ist die Dreieckstrale
eine SammelstraBe. Die Franz-Liszt-Straflle dstlich des Plangebietes ist eine Anliegerstralle,
sie endet im Nordosten vor der Autobahn. Ein Wirtschaftsweg filhrt weiter unter der Auto-
bahn durch zu einigen Gehoften westlich von DirwiR. Festgesetzt werden die im Plangebiet
vorhandenen Strallen in ihrer ausgebauten Breite als StraRenverkehrsflachen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine ~verkehrsuntersuchung / Machbar-
keitsstudie zum Bebauungsplan 271 - AuerbachstraRe -* durch das Bilro IGEPA, Niederzier
erstellt. Diese Untersuchung sollte Aufschluss darliber geben, ob die vier unmittelbar betrof-
fenen Knoten des klassifizierten StraRennetzes sowie die beiden bestehenden Knoten im
Plangebiet die zu erwartenden Zusatzverkehre leistungstechnisch verkraften kénnen. Das
Gutachten kommt zu dem Schluss dass auch ohne das Vorhaben neue verkehrliche Lasun-
gen zur Verbesserung der Verkehrssituation notwendig waren. Mit dem Vorhaben sind nun
zusatzliche MaBnahmen (Ummarkierungen, Anderung der Signalgruppen) erforderlich, um
die Knoten des klassifizierten StraRennetzes fir die Zusatzverkehre zu ertichtigen. An der
Kreuzung Auerbachstralle / Real-Markt und der neuen Zufahrt des Sondergebietes ist
allerdings ein Ausbau der Kreuzung in Form eines Mini-Kreisverkehrs erforderiich. Diese
Flache wird im Bebauungsplan als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

5.4.2 Innere ErschlieBung

Erschlossen wird das Sondergebiet SO 1 .Grol¥flachiger Einzelhandel” im Westen durch
einen Ausbau der Auerbachstralle ausgehend vom Kreuzungsbereich sudlich der Zufahrt
zum REAL-Gelande. Wie oben aufgeftihrt wird die Flache auf der Grundlage des Verkehrs-
gutachtens in der Dimensionierung fir einen Mini-Kreisverkehr festgesetzt.

Das Wohngebiet wird durch eine Planstralle aus éstlicher Richtung an die Franz-Liszt-
Stralle angebunden (Breite 8,5 m). Diese Planstraie endet in einem Wendehammer. Der
sudliche Rand dieser Flache fur den Wendehammer ist als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Hiermit soll unterbunden werde, dass zukinftig eine ErschlieBung des Ge-
werbegebietes Uber diese Wohnstralle erfolgt, da dies zu Konflikten fiihren kann.

Der Wirtschaftsweg im nérdlichen Planteil zwischen Franz-Liszt-Strafle und dem Polizei-
gelande bleibt als Wirtschaftsweg zur ErschlieBung der Ackerflaichen bzw. als FuBwege-
verbindung in Ost-West-Richtung erhalten.

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 grofiten Teil
Uber das vorhandene Strallennetz. Die Bebauung an der Aachener Strale ist an das vor-
handene Mischsystem angeschlossen. Im Bereich der Dreieckstrae erfolgt noch die Um-
stellung von Trennsystem auf Mischsystem entsprechend des Abwasserbeseitigungs-
konzeptes. Das Sondergebiet kann Uber einen Kanal in der neuen Erschliefungsstrafie an
einen Schacht in der Auerbachstrale angeschlossen werden. Fiir die Entwasserung des neu
geplanten Wohngebietes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den privaten
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Grundstlcken der Landwirtschaftlichen Hofstelle festgesetzt, so dass, Uber Grunddienst-
barkeiten gesichert, der Kanal an das Mischsystem an der Aachener Straflle angeschlossen
werden kann.

Im Bereich der Flachen fur die Landwirtschaft ist die Trasse der Rohrfemleitung (Kraftstoff-
fernleitung Wirselen - Altenrath, PL-Km 10,740-10,890) als Hauptversorgungsleitung (unter-
irdisch) eingetragen. Der Sicherheitsstreifen von 10,0 m wird (ber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gesichert.

Fir die Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers wird fur
Grundstlcke die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, gemaf § 51 a LWG-NRW,
die Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ortsnahes Gewasser gefordert. Nach dem
vorliegenden Bodengutachten (Jansen&Nysten-Marek, Ingenieurgesellschaft fur Umwelt-
beratung, April 2005) lassen die ermittelten k-Werte eine Versickerung zu. So ist die Mog-
lichkeit gegeben nicht verschmutzte Niederschlagswasser zu versickern.

5.6 Grinflichen

im Plangebiet wird im zentralen Bereich zur Gliederung des Gebietes eine private Grin-
flache festgesetzt. Sie dient als Pufferzone mit heimischen Gehélzen zwischen dem Sonder-
gebiet und dem neuen Wohngebiet. Durch die Festsetzung dieser Griinzone als Flache fur
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und
den nach dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag kalkulierten AusgleichsmaRRnahmen
wird eine starke Durchgriinung der Flache erreicht. Gleichzeitig ist es stadtebauliches Ziel
durch eine Modellierung der Oberflache und eine landschaftsgartnerische Uberformung im
Zusammenhang mit der Anlage des Larmschutzwalles einen Sichtschutz zwischen dem
Wohngebiet und Sondergebiet entstehen zu lassen. Daher ermdglicht die Festsetzung dass
in der als private Griinflache festgesetzten Flache auch Aufschiittungen mit einer Flache >
400 gm zur Modellierung der Gelandeoberflache zulassig sind, die Anlage von Aufschittun-
gen auf die vorhandene Gelandeoberflache.

Festgesetzt werden des Weiteren zur Erhaltung sechs vorhandene Einzelbidume an der
Kreuzung Aachener Strafle / Dreieckstralle. Hier soll aus stiadtebaulichen Griinden auch
zukiinftig die rdumliche Fassung dieser nordlichen Seite der Aachener StralRe erhalten
bleiben.

5.7 Flachen fiir die Landwirtschaft

Sudlich der Autobahn werden die durch den vorhandenen, in Ost-West Richtung verlaufen-
den Wirtschaftsweg erschlossenen Ackerflachen als Flachen fir die Landwirtschaft festge-
setzt. Uber diese Flachen veriduft die Trasse der Rohrfernleitung mit dem Schutzstreifen
von 10,0 m.

5.8 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

In einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Stadt Eschweiler, 23.08.2005) wurden der
Eingriff in Natur und Landschaft, den das Vorhaben auslést und der hierfir erforderliche
Ausgleich ermittelt. Die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen sowie die Eingriffs-
Ausgleichs-Zuordnungen basieren auf den Ergebnissen dieses Fachbeitrags.

Die Stadt Eschweiler verfigt (ber eine Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungs-
betrégen fiur die Durchfilhrung von zugeordneten Ausgleichsmalinahmen. Im Bebauungs-
plan sind diese Zuordnungen festgesetzt, so dass die Ausgleichsmalnahmen (ber Kosten-
erstattungsbetrage finanziert werden kénnen. Demnach sind den Eingriffen in Natur und
Landschaft durch das Sondergebiet SO 1 ,Grofflachiger Einzelhandel* im Bebauungspian
die Malinahmen im Bereich der festgesetzten Grunflache sowie eine weitere MafRRnahme
aullerhalb des Plangebietes auf einer Teilflaiche des Grundstiickes Gemarkung Eschweiler,
Flur 75 Nr. 26/1 zugeordnet. Den Eingriffen in Natur und Landschaft durch die allgemeinen
Wohngebiete sowie einem Teilbereich des Gewerbegebietes und den erforderlichen neuen
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ErschlieBungsaniagen sind Ausgleichsmafinahmen auRerhalb des Plangebietes auf den
Grundstiicken Gemarkung Eschweiler Flur 75, Nr. 25 und 26/1 tiw. zugeordnet.

5.9 Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsuntersuchung
erarbeitet, um mogliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen {,Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrafie -* des I.LF.S., Neuss
(09/2005)). 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 MalRnahmen werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

5.9.1 Aktiver Lirmschutz

Im Bereich der privaten Grinflache ist eine Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Auf diesen Flachen ist ein Larmschutzwall mit der im
0. g. Gutachten angegebenen Héhe von mind. 3,0 m zu errichten. Die dafiir im Bebauungs-
plan festgesetzten Flachen beriicksichtigen den Mindestflachenbedarf.

Im Bereich des Sondergebietes SO1 sind zum Schutz des stlich sich anschiieRenden
Wohngebietes eine Anlieferung und eine Nutzung der Freiflichen wahrend der Nacht-
stunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr unzulassig.

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

5.9.2 Passiver Lirmschutz

An einer Reihe von Hausfronten entlang der Aachener Strafle, der Dreieckstralte, der Franz-
Liszt-Stralle und entlang der Planstraf’e im neuen Wohngebiet sind aufgrund der vorhan-
denen Situation und der Lage passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Diese Haus-
fronten sind im Bebauungsplan mit einem Planzeichen gekennzeichnet, zur Verdeutlichung
ist bei den textlichen Festsetzungen ein Beiplan (Darstellung Nr. 10.2) aus dem Schalltech-
nischen Gutachten zugefiigt worden. Der passive Schallschutz muss dabei von der gesam-
ten AuBenfront einschlieBlich Fenster, Tuaren, Rollladenkasten, Heizungsnischen und
Liftungsoffnungen eingehalten werden.

Entlang der Aachener StralRe sind bestimmten Hausfronten Larmpegelbereiche zugeordnet
worden. An der gesamten Hausfront muss an dem zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmten Raumen das sich aus den Larmpegelbereichen ergebende bewertete Bau-
schalldammmal eingehalten werden. Es betragt:

¢ im Larmpegelbereich IV: mindestens R'w,erf= 40 dB

e im L&rmpegelbereich V: mindestens R'w,erf= 45 dB

* im Larmpegelbereich VI: mindestens R'w,erf= 50 dB

e im Larmpegelbereich VIi: mindestens R'w,erf= 55 dB
Bei bereits bestehenden Gebauden muss bei zukinftigen Baugenehmigungen das fest-
gesetzte bewertete BauschalldammmaR in der Baugenehmigung auferlegt werden. Die Ver-
besserung des Schallschutzes muss gegeniiber den vorhandenen Fenstern mindestens 5
dB betragen. Aus diesem Grund muss die Dammleistung der derzeitig eingebauten Fenster
vor der Baugenehmigung durch einen anerkannten Sachverstandigen festgestellt worden
sein.

An den Hausfronten, die im o. g. Beiplan gestrichelt markiert sind, missen an zum Schiafen
bestimmten Raumen (Schiaf- und Kinderzimmer) schallgedampfte Zwangsbeliftungs-
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einrichtungen vorgesehen werden, die den hygienisch notwendigen Luftwechse! sicher-
stellen, das geforderte Bauschallddmmmafd der AuRRenfront nicht unter den geforderten Wert
sinken lassen und kein Eigengerausch im Raum hervorrufen, das tber 30 dB (A) liegen. In
reinen Wohnraumen ist eine StoRbellftung zumutbar. Flure, Badezimmer, Toiletten, Haus-
wirtschaftsrdume, Abstellrdume und reine Kiichen (keine Wohnkiichen) sind keine zum dau-
ernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raume und genieRen keinen Anspruch auf
passiven Schallschutz. Es sollte auf jeden Fall beim Einbau von Fenstern auf das Priif-
zeugnis einer bauakustischen Glteprifstelle gem. DIN EN 20140-10 und DIN EN ISO 140-5
geachtet werden.

Mit diesen Malnahmen kénnen die mit der Eigenart der betreffenden Baugebiete verbun-
denen Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfilit werden.

5.10 Kennzeichnungen
Baugrundverhaltnisse:

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

Diese Teile des Plangebietes sind gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund der Baugrund-
verhaltnisse gekennzeichnet als Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
Malinahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind. Hier sind die Bau-
vorschriften der DIN 1054 ,Zulassige Belastung des Baugrundes” und der DIN 18196 ,Erd-
und Grundbau, Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke* sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

5.11 Hinweise:

5.11.1 Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachts-
flachenkataster des Kreises Aachen sind im
Bebauungsplangebiet im Bereich der
Aachener Stralle und der Dreieckstralle .
einzelne  Altlastenverdachtsflachen  (Alt- Rz
standorte) registriert (siehe Karte). Bei der j/%
Katasternummer 5103/295 handelt es sich [/ éf/ﬂ//
um den Standort des Autohauses Kohl [,
(BMW), dort wurden eine Tankstelle und

eine Reparaturwerkstatt betrieben.

Beim Standort 5103/1682 wurden bei der
Untersuchung der Altakten keine Hinweise }
auf den Umgang mit umweltgefahrdenden §
Stoffen gefunden. Die Flache ist jedoch ak- [
tuell noch nicht aus dem Altlastenverdachts- |l
flachenkataster gestrichen. :
Auf dem Standort 5103/1683 wurde Uber PPz
viele Jahre hinweg eine Feilen- bzw. Ma- [
schinenfabrik betrieben, so dass hier ein

Altlastenverdacht nicht ausgeschlossen werden kann.

Gesicherte Erkenntnisse Uber Altlasten oder schédliche Bodenveranderungen liegen noch
nicht vor, der Bodenbelastungsverdacht besteht jedoch. Der Verdacht einer Altlast, der nicht
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abschliefend beurteilt wurde, soll nicht durch Kennzeichnung, sondern durch einen Ver-
dachtshinweis in der Begriindung des Bebauungsplanes aufgenommen werden. Umnutzun-
gen und Baumafinahmen im Bereich der Altlastenverdachtsflachen (Altstandorte) sind dem
Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbereich Altlasten und Bodenschutz zur Stelfungnahme
vorzulegen.

(Hinweis: Im Altlastenkataster wird unter der Nummer 5103/1683 eine Altlastenverdachts-
flache gefiihrt. Diese wird laut Aussage des Kreises Aachen, Zukiinftig die Nummer
5103/2683 fiihren.)

5.11.2 Grundwasser;

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

6. Umweltbericht

im Rahmen der Aufsteflung des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrafle - und der damit
parallel erarbeiteten 80. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltpriifung
durchgefuhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanungen beinhaltet. Der zusammenfassende Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begrindung und wurde fiir die 80. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes und fir den Bebauungsplan 271 - Auerbachstralle - in einem zusammen-
hangenden Dokument erarbeitet. Wie in diesem Umweltbericht beschrieben, sind die zu er-
wartenden Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. geringfiigig zu beurteilen.

7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden koénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor ggf. bodenordnende Malnahmen gemai § 45 ff. BauGB ein-
Zuleiten.
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8. Stadtebauliche Daten

Nutzungsart- . . - | FlachengroRe ca. %
Sondergebiet SO 1 .,GrofSﬂachlger Emzelhandel“ | ca. 27.800 gm 221 %
'Sondergeblet SO 2 ,,Grolsﬂachlger E:nzelhandel“ .- :{ca. 9.800 gm 7.8 %
Gewerbegebiet e - " {ca. 11.100 gm 8.8 %
Mischgebiete N | ca. 24.600 qm 19,6 %
Allgemeine Wohngeblete L i ca. 23.300 gm 18,6 %
Straﬁenverkehrsﬂache Coa o . lca. 12.700 gm 10,1 %
Grinflache S o _ -+ |ca. 6.400 gm 51%
Fldchen fur die Landwirtschaft ca. 9.900 qm 7.9 %
Gesamt L ca. 125.600 gqm 100,0 %

Eschweiler, den O}.OQQOOS

e

Anlage: Abstandsliste 1998 (Anhang 1 AbstErl NW), 12 Seiten
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Stadt Eschweiler

Umweltbericht

zur 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes

und zum Bebauungsplan 271

- Auerbachstrasse -
gemal § 2 a BauGB

Stand Offenlagebeschluss September 2005

EINLEITUNG

KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DER BAULEITPLANE

DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES UND DIE ART DER BERUCKSICHTIGUNG DER ZIELE

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERMITTELTEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

AUSWIRKUNGEN AUF LANDSCHAFT, TIERE UND PFLANZEN, BIOLOGISCHE VIELFALT
AUSWIRKUNGEN AUF BODEN, WASSER / GRUNDWASSER, LUFT, KLIMA

AUSWIRKUNGEN AUF DEN MENSCHEN, SEINE GESUNDHEIT SOWIE DIE BEVOLKERUNG
INSGESAMT

AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER
ERNEUERBARE ENERGIEN

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN DARGESTELLTEN UMWELTMEDIEN
PLANUNGSALTERNATIVEN

ZUSATZLICHE ANGABEN UND ZUSAMMENFASSUNG

VERWENDETE VERFAHREN UND PROBLEME BEI DER ERSTELLUNG DER ANGABEN

GEPLANTE MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

ZUSAMMENFASSUNG

o
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1. Einleitung

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

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der
Bauleitpldne

Wesentliches Ziel dieser 80.
Flachennutzungsplananderung ist es den
Siedlungsschwerpunkt Eschweiler mit seinen
Versorgungsaufgaben im Bereich der
mittelzentralen Bedarfsgiter zu starken und
attraktive Geschaftslagen zu entwickeln, die die
gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf
konzentrierten, ergénzenden und aufgewerteten
Standorten anbieten. Geplant ist die Ausweisung
einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
~Grof¥flachiger Einzelhandel* zur Vorbereitung #
einer Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit
Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik.
Dabei sieht die Konzeption an dem vorgenannten e
Standort eine Realisierung von ca. 7500 gm
Verkaufsflache untergliedert in mehrere
Fachmarkte vor. Benachbart dazu sollen im Osten
im Anschluss zum vorhandenen Wohngebiet neue
Wohnbauflachen ausgewiesen werden fir rund 30
Wohngebaude in Einzel- und
Doppelhausbebauung. Im Westen wird, nordlich
der gemischten Bauflachen an der Aachener
Stralle, eine gewerbliche Bauflache dargestellt.

Ziel des aus dem Flachennutzungsplan [
entwickelten Bebauungsplanes 271 ist es, u. a.
das  vorhandene, teilweise  Uberlagernde
Planungsrecht zu ordnen, das uneingeschrankte
Gewerbegebiet zu begrenzen, die Handelsflachen |
an dem vorhandenen Standort des Son- |
dergebietes zu konzentrieren und die gefangenen
landwirtschaftlichen Flachen zu entwickeln.
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1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und die Art der Beriicksichtigung
der Ziele

- Gebietsentwicklungsplan

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

- Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir den Anderungsbereich im
uberwiegenden Teil Gewerbliche Baufidchen, am 6stlichen Rand ein Teilstick Wohnbau-
flache und am sidlichen Rand eine gemischte Bauflache dar.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Far
die Flachen der Plangebietes werden auch keine besonders geschiitzte Teile von Natur und
Landschaft gemaR §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) auerhalb 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 fir Okologie,
Bodenordnung und Forsten) gefuhrt.

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

- Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft geman §
21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist tber 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
Malnahmen auszugleichen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag (Stand 23.08.05) erarbeite, indem detailliert MaRnahmen
erarbeitet wurden, die die unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgleichen bzw. in sonstiger
Weise kompensieren,

- Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u. a. einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden, sowie eine Begrenzung der Bodenversiegelung "auf das
notwendige MaR". Sie wird mit der Entscheidung fir den Standort ,Auerbachstrale® insofern
bertcksichtigt, dass auf der Grundlage des prognostizierten notwendigen Bauflachenbedarfs
far Einzelhandelsansiedlungen und Wohnbauflachen, neue Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} beschrénkt werden. Durch die neuen Bauflachen werden zurzeit ertrag-
reiche Boden fiir die Landwirtschaft in Anspruch genommen, allerdings handelt es sich dabei
um gefangene Restflachen.

- Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51 a Landeswassergesetz ist das fallende Niederschlagswasser vor Ort zu versi-
ckern, zu verrieseln oder einem ortsnahen Oberflachengewasser zuzufihren. Im Rahmen
der Bebauungsplanbearbeitung wurde in einem hydrogeologischen Gutachten im April 2005
die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht. Der Gutachter kommt zu dem Er-
gebnis, dass eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswésser im Bereich des Unter-
suchungsgebietes maglich ist. Die weitere Kiarung der Niederschlagswasserbeseitigung er-
folgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
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- 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
ausschliellich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie maglich
vermieden werden (§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz). Eine sorgfaltige Abwagung setzt
voraus, dass die festgestellten Immissionskonflikte anhand der einschlagigen technischen
Regelwerke erfasst und bewertet werden. Im Sinne eines vorsorgenden Umweltschutzes
sollte das planerische Bemihen darauf abzielen, die jeweils einschidgigen Orientierungs-
cder Richtwerte einzuhalten. Hierzu gehort auch, eine planerische Maglichkeit zur Minderung
der Immissionsbelastung zu prifen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefuhrt, um mogliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen.
Entsprechende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung der ermitteiten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt

2.1.1 Beschreibung der Bestandssituation

Das Plangebiet ist der GroRlandschaft ,Niederrheinische Bucht* und hier der naturrdum-
lichen Haupteinheit ,JOlicher Borde* (Aldenhovener LéRplatte) zuzuordnen. Das Land-
schaftsbild selbst wird durch die nordlich des Gebietes verlaufende Bundesautobahn, das
unmittelbar westlich angrenzende SB-Warenhaus sowie die sich anschlieRende Wohn- und
Gewerbebauung charakterisiert. Landschaftsbildpragende Grinelemente oder Griinver-
bindungen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Die betroffen Flachen der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes 271 kénnen verschiedenen Nutzungstypen zugeordnet werden. Fiir ca. 50
% des Plangebietes setzt der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan eine landwirtschaftliche
Nutzung fest. Diese Flachen werden auch tberwiegend als Ackerland genutzt. Ausgepragte
Feldraine sind hier nicht vorhanden; die Nutzung reicht unmittelbar bis zurn Wegrand.

Entlang der Franz-Liszt-Strale und der DreieckstraRe befindet sich eine geschlossene
Wohnbebauung mit zum Teil tiefen Gartengrundstiicken. Ein GroRteil der Gartengrundstiicke
weist einen strukturreichen Aufwuchs mit Baum- und Strauchbestand auf.

Die restlichen Flachen entlang der Aachener Strafe und der Auerbachstrafie werden derzeit
Uberwiegend gewerblich genutzt und sind daher mehr oder weniger versiegelt. Dazwischen
eingestreut liegen einzelne Wohngrundstiicke mit riickwartigem Gartenbereich.

Der stadtdkologische Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eschweiler enthalt
aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen keine Flachen mit mittlerer, hoher oder sehr
hoher 6kologischer Bedeutung innerhalb des Plangebietes bzw. im direkten Umfeld.

2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung de Planung

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

Die Flachenversiegelungen sowie die Anderung der vorhandenen Nutzungen, die gleich-

zeitig eine Veranderung der vorhandenen Lebensraume bewirken, stellen Eingriffe in Natur
und Landschaft gem. Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
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dar. Aufgrund der vorhandenen geringwertigen oder anthropogen stark (iberpragten Lebens-
raume wird der Verlust als geringfligig und ausgleichbar eingestuft.

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt, In diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gegenlber den vorhandenen Rechtsplanen und dem
Bestand ermdglichten Veranderungen  der  Biotop-/Nutzungstypen bewertet
(Eingriffsbewertung). Bei den Eingriffsflaichen handelt es sich tberwiegend um intensiv
genutzte Ackerfidchen. Lediglich im r{ickwartigen Bereich der Dreieckstrale werden
Gartengrundstiicke mit zum Teil groferen Bestand an standorigerechten Gehdlzen
Uberplant. Insgesamt wurde der erméglichte Eingriff in Natur und Landschaft so ermittelt,
dass die erforderlichen Ausgleichmaflnahmen den Verursachergrundstiicken direkt
zugeordnet werden konnen.

Im Zentrum des Bebauungsplanes ist die Anlage einer Griunflache vorgesehen, die mit
standortgerechten heimischen Gehdlzen bepflanzt werden soll. Diese Grinflache dient als
Teilausgleich fur die Ausweisung des SO 1-Gebietes {(wurde diesem direkt zugeordnet) und
stellt aufgrund ihrer Ausgestaltung eine optische Trennung von Wohngebieten und
Gewerbegebieten dar. Der erforderliche Restausgleich fur die erméglichten Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgt auf einer Flache auferhalb des Bebauungsplanes. Hier erfolgt eine
genaue Zuordnungsfestsetzung der  einzelnen Eingriffsbereiche zu den
Ausgleichsmalinahmen.

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

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

Bei den neu (Oberplanten Flachen handelt es sich
um anthropogen durch intensiven Ackerbau
uberprégte Bdden (Parabraunerden) mit sehr
hoher Ertragsfahigkeit. Entlang der Dreieckstrale

und der Franz-Liszt-Strale ist der Boden gepragt | /n//////// ' N 90
durch den vorhandenen Geb&udebestand und die |/ ///%/ZZ Piie N v
Gartennutzungen. R "3.: S
Das Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster fihrt im 5103/168R97CF ‘Z,é_:
Geltungsbereich  der  Anderung  mehrere f:‘ ‘;}\

Altlastenverdachtsflaichen auf den bestehenden
Grundstiicken auf. Eine Beurteilung, ob in den j
vorliegenden Fillen eine Altlast oder eine F
schadliche Bodenveranderung im Sinne des §2 [
(5) BBodSchG vorliegt, wurde bisher nicht |
durchgefuhrt. Daher liegen keine gesicherten =
Erkenntnisse vor, ein Bodenbelastungsverdacht ¥,
besteht jedoch. Der Verdacht einer Altlast, der
nicht abschlieRend beurteilt wurde, soll nicht durch Kennzeichnung, sondern durch einen
Verdachtshinweis in der Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen werden. Der
Hinweis, dass Umnutzungen und BaumaRnahmen im Bereich dieser Altlastenverdachts-
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flachen (Altstandorte} dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbereich Altlasten und
Bodenschutz zur Stellungnahme vorzulegen sind, wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

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

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

Im Stadtokologischen Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2002 wurden u. a.
auch die potentiellen Klimafunktionen der Flachen innerhalb des Stadtgebiet aufgrund der
vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen in Verbindung mit Versiegelungsgrad und Relief
ermittelt. Fur das Planungsgebiet ergeben sich dabei unterschiedliche Klimafunktionen. Den
durch Bebauung und Autobahn relativ eingeschlossenen Ackerflachen wird aufgrund ihrer
Grofe ein Klima offener Griinflachen zugeordnet, das dem Freilandklima sehr nahe kommit.
Den offenen Ackerflachen ist daher eine mittlere klimatische Ausgleichsfunktion
beizumessen. Im Westen und Suden des Plangebietes ist eine Uberlagerung von
Gewerbeklima und Klima locker bebauter Siedlungsbereiche und Siedlungsrandbereich zu
erwarten  und im Osten ein durch die locker bebauten Siedlungshereiche und
Siedlungsrandbereiche gepragtes Klima. Ein Hindernis fiir Luftbewegungen bildet bereits die
nordlich des Plangebietes in Dammlage verlaufende Bundesautobahn. Das Plangebiet selbst
liegt nicht in einer Vorrangflache zum Klimaschutz bzw. einer potentiellen Luftleitbahn.

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung de Planung

Diese beiden Bauleitplane schaffen die Grundlage fir eine zukunftige Versiegelung von
Boden, der dadurch seine Funktion als Speicher, Filter und Puffer von Niederschlagswasser
verliert. Durch die Inanspruchnahme von Boden mit sehr hohem Ertragspotenzial sind unter
diesem Aspekt bei Durchfihrung der Planungen erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

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

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Die klimatischen Funktionen des Plangebietes blieben unbeeintrachtigt.

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

Die Versiegelung wird in der weiteren Umsetzung im Bauleitplanverfahren auf das notwen-
dige Maf} beschrankt.

Als Ausgleich fur die ermbglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ist die Ausweisung einer
groleren, zusammenhéngenden Grinflache mit Baum- und Strauchbewuchs zwischen dem
Sondergebiet und dem Wohngebiet, in der die natiirlichen Funktionen des Bodens erhalten
bleiben, vorgesehen. Diese Flache wird sich durch ihren Bewuchs klimatisch positiv auf die
benachbarte Wohnbebauung auswirken.
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2.3 Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit sowie die
Bevoélkerung insgesamt

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

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

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

Eine Vorbelastung durch Verkehrslarm (N&he zur BAB A4, B264 = Aachener Strafle) ist
gegeben und wird als sehr hoch eingeschatzt. Die Belastung durch die vorhandenen
Gewerbebetriebe (zwei Tankstellen, ein Autochaus, ein Sanitatsgrofhandel, ein
Anlagenbauer fir Warme, Kalte-, und Schalischutz, ein landwirtschaftlicher Betrieb) wird
teilweise als hoch eingeschatzt. Grundsatzlich sind, unabhangig von mdoglichen
Einschréankungen in den Baugenehmigungen, die vorhandenen Betriebe durch die bereits
vorhandenen bzw. zuldssigen benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen in ihrem
maximalen Emissionsverhalten eingeschrankt. Alle Betriebe entlang der Aachener Strafle
und auf dem Teilstiick der Dreieckstrale sind als mischgebietsvertraglich einzustufen,
demnach ist ein Einhalten der Immissionsrichtwerte fir Ml mit verhéltnismaBigem Aufwand
mdglich. Die Ergebnisse der schalltechnischen Prifung wurden bei den Bauflachen-
Darstellungen der FlachennutzungsplanZnderung berlcksichtigt, so dass hierdurch keine
sich verscharfenden Immissionskonflikte entstehen kénnen.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

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

2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Nichtdurchfihrung der Planung fihrt nicht zu einer Verbesserung der aktuellen
Bestandssituation mit ihren Vorbelastungen durch Larm.

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

Die Auswirkungen dieser Planung (Larmemissionen des Fachmarktzentrums, Larmbelastung
im neuen Wohngebiet) auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt
werden als erheblich bewertet. Allerdings werden im Rahmen des Bebauungsplans
geeignete MalRnahmen getroffen, um die erforderlichen schalltechnischen Werte einzuhalten
bzw. zu unterschreiten, damit die mit der Eigenart der betreffenden Bauflachen verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfilit werden kénnen.
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2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. des
Bebauungsplanes 271 liegen weder denkmalgeschitzte Objekte, noch Bodendenkmale,
noch denkmalwerte Objekte vor. Das gesamte Stadtgebiet ist als archaologische
Verdachtsflache einzustufen, da jedoch in der Region noch keine systematische Erfassung
erfolgte, liegt keine genaue Abgrenzung der Verdachtsflache vor.

2.4.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung de Planung

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

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

2.4.4 MaBlnahmen 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 Bodendenkmalern®) in aus-
reichendem Mafe geschiitzt.

Die Auswirkungen dieser Planung auf Kultur- und sonstige Sachguter 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 Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mafie. Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von
der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur aus. Im weiteren Verfahren werden, nach
Abschluss der Untersuchungen, die im Allgemeinen mdglichen Wechselwirkungen und deren
Bewertung detailliert aufgezeigt.

2.7 Planungsalternativen

Das Gebiet der 80. Flachennutzungsplananderung ist seit Jahrzehnten im Uberwiegenden
Teil als gewerbliche Bauflache dargestellt. Sie diente der Abrundung des Gewerbegebietes
Auerbachstrafie. Bei den Voruntersuchungen zur Ansiedlung eines grof’en Elektronik-
Einzelhandelsunternehmens in Eschweiler wurden mehrer Standortalternativen flr grofd-
flachigen Einzelhandel untersucht. Als stadtebaulich sinnvolle und zweckmaBige Lésung
kristallisierte sich dieser Standort Auerbachstralle heraus, so dass hier durch die Ansiediung
eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik das Gewerbe-
gebiet Auerbachstralie in seiner Entwicklung abgeschlossen werden kann.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die inzwischen
voriiegenden Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan flr das
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zurlckgegriffen werden. Im Rahmen der
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Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Auswirkungen aller neuen
Bauflachen auf die Schutzguter gem. § 1 (6) Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB in einer
Umweltprifung untersucht. und der Umweltzustand und die Umweltauswirkungen in sog.
Standortdossiers fir jede Bauflache einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Bauflachenerweiterung (Sonderbauflache/Wohnbauflache)
am Standort ,Lenzenfeldchen” in ihrer Gesamtheit beide als vergleichsweise ,gering” zu
beurteilen.

3. Zusitzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der
Angaben

¢ Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf den Stadttkologischen Beitrag zum Stadt-
entwicklungskonzept Eschweiler, Dez. 2002, zuriickgegriffen.

+ Zur Beurteilung der Auswirkungen der Schallemissionen wurden die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchungen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im
August 2005 erarbeitet wurden, berlcksichtigt.

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

¢ Im Hinblick auf die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51a LWG im
Rahmen der Bebauungsplanbearbeitung wurde im April 2005 in einem hydrogeologi-
schen Gutachten die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht. Die Ergeb-
nisse dieser Untersuchung wurden in diesem Umweltbericht berlicksichtigt.

e Im Hinblick auf die Bewertung der Eingriffe in Natur- und Landschaft und deren
Kompensation wurde auf den  Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan 271 - Auerbachstrasse -* (Stand 23.08.2005) zurlckgegriffen.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan. Durch eine Anderung der Bau-
flachendarstellung entsteht kein Baurecht, so dass dieser Anderungsplan keine direkten
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Erst durch die Umsetzung des nachfolgenden Bebau-
ungsplans kénnten ggf. zu Gberwachende Auswirkungen auf die Umwelt entstehen. Wie in
diesem Umweltbericht dargelegt, sind erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten. Daher ist
ein Monitoring nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan soll spatestens 15 Jahre nach seiner Aufstellung dberprift und
erforderlichenfalls geandert, erganzt oder neu aufgestellt werden. In diesem Zusammenhang
wird die Gemeinde die Auswirkungen dieser Flachennutzungsplanidnderung auf die Umwelt
Uberprifen.

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 Nichtdurchfihrung der Planung
wird als mit dem derzeitigen Umweltzustand identisch angenommen.Wie in diesem
Umweltbericht zu den untersuchten Schutzgitern beschrieben, sind die zu erwartenden
Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. geringfiigig zu beurteilen.

Eschweiler, den 04-09.2005

(e~ /\/\é
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Anja Vehl Eschweiler, den 28.02.2005

Auerbachstr. 6 Tel.: 02403/71-647
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An den Birgermeister T
der Stadt Eschweiler P SRa
Herrn Rudi Bertram
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Anderung des Flichennutzungsplanes — Auerbachstrale —

Sehr geehrter Herr Bertram,

hiermit lege ich gegen die geplante Anderung des Flachennutzungspianes fir meine
Grundstiicke Flur 14, Flurstiick 289 und 64 in ein Gewerbegebiet ausdricklich
Widerspruch ein.

Ich bitte um Beibehaltung der bestehenden Nutzungsordnung bzw. Einbeziehung
meiner gesamten Grundstlicke in das ausgewiesene Mischgebiet -- Aachener
Straie.

Begrindung:
Die Ausweisung meines Grundstiickes als Gewerbegebiet wirde eine erhebliche

Wertminderung meines Grundstiickes sowie meines Hauses zur Folge haben.

fch bitte um wohiwollende Prifung und Steliungnahme.

Mit freundlichen Gruf3en

Anja Venhl



Anja Vehl

Eschweiler, den 07.04.2005

Auerbachstr. 6
52249 Eschweiler

An den Burgermeister
der Stadt Eschweiler
Herrn Rudi Bertram
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Anderung des Bebauungsplanes —Auerbachstralie-
hier: Mein Widerspruch vom 28.02.2005

Sehr geehrter Herr Bertram,

erganzend zu meinem Widerspruch vom 28.02.2005 habe ich noch folgende Einwande
gegen die geplante Bebauungsplananderung (BP 271) sowie die geplante Verkehrsfiihrung
im Zuge des Media Markt Projektes vorzutragen:

1.) Vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes

a.) Gemal dem mir vorliegenden aktuellen Flachennutzungsplan von 1980 sind

b.

S’

meine Grundstiicke (Flur 14, Flurstiick 289 und Flurstiick 67 — Anlage 1 gelb
markiert) als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Mein Grundstick Flur 14, Flurstiick 289 ist bebauungsplantechnisch (BP 35)
momentan als agrarwirtschaftliche Nutzfldiche ausgewiesen, so dass zurzeit
keine Bebauung zugelassen ist. Mein Wohnhaus wurde 1977 als Altenteil des
landwirtschaftlichen Betriebes Radermacher gebaut und 2001 in ein
Zweifamilienhaus umgebaut und erweitert. Im Zuge der
Bebauungsplanénderung im Rahmen des ,Media-Markt Projektes* wird mein
o.a. Grundstiick zu Bauland.

Ferner ist aus dem jahrlichen Bescheid uber Grundbesitzabgaben zu
erkennen, dass es sich bei meinem Grundstiick Flur 14, Flurstiick 67 bereits
um Bauland handelt. Nach meinem Verstandnis ware es mir demnach ggfs.
maglich einen Gewerbebetrieb auf meinen Grundstiicken anzusiedeln.

Wie aus lhrer Begrindung zum Bebauungsplan unter Punkt 5.1.3. zu
entnehmen ist, wird die Gewerbegebietsnutzung jedoch stark eingeschrankt
(vgl. aufgeflhrte Sortiments- bzw. Warenliste unter Punkt 5.1.2). Unter
Berlcksichtigung dieser Einschrankungen der Gewerbegebietsnutzung sehe
ich keine rentablen Méglichkeiten, meine Grundstiicke, jetzt wo sie endlich zu
Bauland werden, zu nutzen bzw. zu vermarkten.

Unter Beriicksichtigung meiner o.a. Ausfiihrungen bitte ich um Einbeziehung
meiner Grundstiicke in das im geplanten Bebauungsplan ausgewiesene
Mischgebiet — Aachener Strale. Dadurch bliebe mir zumindest die
Moglichkeit, meine Grundstiicke ggfs. fur zusatzliche Wohnzwecke zu nutzen.



2.) Verkehrsfihrung

Wie dem neuen Bebauungsplan sowie den Ausfihrungen lhres Mitarbeiters Herrn
Schoop zu entnehmen ist, soll die einzige Zufahrt zum Media Markt Uber den heutigen
Wirtschaftsweg Auerbachstralle (Anlage 1 griin markiert), der meine Grundstiicke sowie
die Firma TRI-O-med GmbH erschlieBt, erfolgen. Diesbezlglich habe ich folgende
Einwénde bzw. Bedenken:

a.) Bereits zum heutigen Zeitpunkt ist das Verkehrsaufkommen, welches durch

den real-Markt verursacht wird, durch die Ampel an der
Auerbachstralle/Aachener Stralle kaum zu bewaltigen. Besonders an
verkaufsstarken Tagen (freitags, samstags, den Tagen vor den Feiertagen als
auch in den Nachmittagsstunden) ist ein enormer Rickstau zu verzeichnen.
Die Zufahrt vom heutigen Wirtschaftsweg (geplante Zufahrt Media Markt/
Einkaufszentrum) auf die Auerbachstralle ist teilweise erst nach mehreren
Minuten Wartens maoglich. Es stellt sich die Frage, wie die Auerbachstrale ein
zusatzliches enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewaltigen
soll. Ferner ist bereits heute die Unfallgefahr aufgrund der kurvenreichen
Stralenfuhrung sowie der Zu-bzw. Abfahrt auf die real-Tankstelle Uber die
AuerbachstralBe auBerst hoch.

Ist diesbeziglich lhrerseits bereits ein Verkehrsgutachten erstellt worden?

b.) Meines Wissens sind bei Wohnbebauung, auch wenn es sich lediglich um 1

Zweifamilienhaus handelt, gewisse Emissionsschutzwerte einzuhalten.
Aufgrund des durch den Media Markt hervorgerufenen stark erhohten
Verkehrsaufkommens sowie des von mir bei jetziger Planung erwarteten
Rickstaus gehe ich davon aus, dass die geforderten Emissionsschutzwerte
bei Wohnbebauung nicht eingehalten werden kénnen.

c.) Als Lésungsmdglichkeit fir das bevorstehende Verkehrschaos gebe ich zur

Anregung, eine weitere Zufahrt zum Media Markt dber die Rue de Wattrelos
(Anlage 1 rot markiert) zu erschlieBen. Uber diese Zufahrt kénnten Kaufer aus
dem Umland (Alsdorf, Baesweiler, A4, A44, usw.) den Media Markt und das
Einkaufszentrum erreichen. Die Zufahrt Uiber die Auerbachstrale konnte dann
von Kaufern aus Eschweiler genutzt werden. Meines Erachtens wirde
dadurch das von mir 0.a. beflrchtete Verkehrschaos zumindest verringert.

d.) Ferner ist fr mich fraglich, was dagegen spricht, die Erschliefung des Media

Marktes Ober die Auerbachstrale nicht Uber den heutigen Wirtschaftsweg,
sondern {ber den vom real-Markt ungenutzten Parkplatz (Anlage 1 blau
markiert), der ebenfalls wie der Media-Markt zum Metro-Konzern gehért, zu
flhren.

e.) Da die Problematik von mir deutlich aufgezeigt wurde, wére es sinnvoll vorab

durch eine personliche Ortsbegehung alle Punkte zu besprechen.

Ich bitte um Beachtung und Stellungnahme.

Mit freundlichen GriiRken

Anja Vehl

Kopien an aile Ratsfraktionen
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Gerd Radermacher | [I/1/FB Planen, Baven und Umwek | Eschwesiler, den 28.02.2005

Aachener Stralle 30 0 & MRZ 2005 Tel.: 02403/33962
52249 Eschweiler - /6;_ Wy oder: 02402/24426
vl

Bl o clar
An den Bargermeister P !i
der Stadt Eschweiler Stait T o
Herrn Rudi Bertram . i
Rathausplatz 1 L clng- \

52249 Eschweiler ——7

Anderung des Fldchennutzungsplanes — Auerbachstraie —

Sehr geehrter Herr Bertram,

hiermit lege ich gegen die geplante Anderung des Fiadchennutzungsplanes fur meine
Grundstiicke Flur 14, Flurstiick 255, 242, 235, 217, 260, 254 und 290 in gewerbliche
Bauflache ausdricklich Widerspruch ein.

ich bitte um Beibehaltung der bestehenden Nutzungsordnung bzw. Einbeziehung
meiner gesamten Grundstiicke in das ausgewiesene Mischgebiet — Aachener
Strale.

Begrindung:
Die Ausweisung meines Grundstiickes als Gewerbegebiet wirde eine erhebliche

Wertminderung meines Grundstiickes sowie meines Hauses zur Folge haben.

Ich bitte um wohlwollende Prifung und Stellungnahme.

Mit freundiichen GrufRen

/?T I

Gerd Radermacher



Gerd Radermacher Eschweiler, den 05.04.2005
Aachener Str. 30

52249 Eschweiler

_ Blrgo: om0ty ,
An den Birgermeister Sl g /L,,/
Der Stadt Eschweiler Staci G ‘,
Herrn Rudi Bertram Eng. ~ 8?{ 415! | Z / // // 6/
Rathausplatz 1 y e

YAl g

52249 Eschweiler | 2, 2y

Anderung des Bebauungsplanes- AuerbachstraBe
Betr.: Mein Widerspruch vom 28.02.2005

Erganzend zu meinem Widerspruch vom 28.02.2005, habe ich noch folgende
Einwinde gegen den geplanten Bebauungsplan als auch die geplante
Verkehrsfithrung im Zuge des Media Markt Projektes vorzutragen:

1. Anderung des Bebauungsplanes von Mischgebiet in Gewerbegebiet.

a. Ich bin nicht damit einverstanden, dass mein Grundstiick Gemarkung
Eschweiler Flur 14 Flurstiick 254 und 255 ( heute genutzt von der
Jet-Tankstelle —Aachener Str. 40 - Anlage 1 braun markiert) gemaB geplantem
Bebauungsplanes nicht in das dort ausgewiesene Mischgebiet
Aachener Strale einbezogen wird. Hier wiirde es sich geradezu anbieten,
falls Mineraldlgesellschaften das Grundstiick nicht weiter nutzen méchten,
die bestehende Hauserfront Aachener Str. zu erginzen.

b. Wie aus Ihrer Begriindung zum Bebauungsplan unter 5.1.3. zu entnehmen
ist, wird die Gewerbegebietsnutzung stark eingeschrankt(vgl. aufgefiihrte
Sortiments- bzw. Warenliste unter 5.1.2). Unter Beriicksichtigung dieser
Einschrankungen der Gewerbegebietsnutzung sehe ich, falls ich neue Mieter
fiir meine betroffenen Grundstiicke ( Flur 14 Flurstiick 254 und 255- Anlage 1
braun markiert und Flur 14 Flurstiick 289 - Anlage 1 gelb markiert) suche,
keine rentablen Moglichkeiten meine Grundstiicke nach dem zur Zeit
geplanten Bebauungsplan zu nutzen bzw. zu vermarkten.

Diese stark eingeschriankte Gewerbegebietsnutzung ist ein VerstoB gegen die
Gewerbefretheit und eine unangemessene Benachteiligung. Insbesondere ist
zu beriicksichtigen, dass bereits vorhandene Gewerbegebiete die aufgelisteten
Sortimentsbereiche teilweise bereits vertreiben.



Unter Beriicksichtigung der o.a. Punkte, bitte ich um Beibehaltung der
bestehenden Nutzungsordnung bzw. Einbeziehung meiner sémtlichen o.a.
Grundstiicke in das im Bebauungsplan ausgewiesene Mischgebiet - Aachener
StraBe. Dadurch bliebe mir zumindest die Mdglichkeit meine Grundstiicke ggf.
fir Wohnzwecke zu nutzen.

2. Verkehrsfiihrung

Wie dem neuven Bebauungsplan, sowie den Ausfithrungen ihres Mitarbeiters
Herrn Schopp, zu entnehmen ist, soll die einzige Zufahrt zum Media Markt iiber
den heutigen Wirtschaftsweg AuerbachstraBBe (Anlage 1 griin markiert), der
meine Grundstiicke sowie die Firma Tri-o-med erschlieft, erfolgen. Dazu
mochte ich folgendes anmerken:

a. Bereits zum heutigen Zeitpunkt ist das Verkehrsaufkommen, welches durch
den real Markt verursacht wird, durch die Ampel an der Auerbachstrasse/
Aachener Strasse kaum zu bewiltigen. Besonders an verkaufsstarken Tagen
(freitags, samstags, den Tagen vor den Feiertagen als auch in den Nachmit-
tagsstunden) ist ein enormer Riickstau zu verzeichnen.

Die Zufahrt vom heutigen Wirtschaftsweg (geplante Zufahrt Media Markt)
auf die Auerbachstrasse ist teilweise erst nach mehreren Minuten Wartens

moglich. Es stellt sich die Frage, wie die Auerbachstrasse ein zusatzliches
enormes Verkehrsaufkommen durch den Media Markt bewiltigen soll?

Ist diesbeziiglich Ihrerseits bereits ein Verkehrsgutachten erstellt worden?

b. Der neu entstehende Kreuzungsbereich Auerbachstrasse /Wirtschaftsweg
(Zufahrt Media Markt) wird dann meines Erachtens zu einem Unfall-
schwerpunkt.

Mein Vorschlag ist, den Straenverlauf iiber den zur Zeit ungenutzten
Parkplatz des real Marktes zu fithren und meine Grundstiicke und Grund-
stiicke der anderen betroffenen Anlieger daran vom Siiden her anzubinden, so
dass der Wirtschaftsweg an der Einmiindung Auerbachstrasse nur noch fiir
FuBganger zuginglich sein konnte.

¢. Einen zusatzlichen Zu- und Abflusses des neu entstehenden Verkehrs-
aufkommens konnte man vom neuen Parkplatz des Media - Marktes nach
Norden hin zur Rue de Wattrelos leiten ( Anlage 1 rot markiert).

d. Die Firma Trio-o-med mit 40 Beschiftigten ist auf einen reibungslosen
Verkehrsabfluss angewiesen (gesondertes Schreiben der Firma) und
signalisierte mir bereits jetzt schon den Standort bei einem befiirchteten
Verkehrschaos eventuell aufgeben zu miissen, was den Verlust von 40
Arbeitsplétzen fiir die Stadt Eschweiler nach sich ziehen wiirde.



e. Ich bitte um Beriicksichtung beim Bau des Media Marktes, dass es bei
starken Regenfillen zur Uberflutung des Parkplatzes und der Strasse
kommen koénnte und dass das Regenwasser in die Riumlichkeiten der Firma
Tri-o-med gelangen kann. Ich bitte daher diesem vorzubeugen.

Dieses ist in den letzten Jahren 6fters schon passiert, obwohl es sich
zur Zeit um nicht versiegelte Flachen handelt. Das Wasser kommt vom

Wirtschaftsweg der zur Rue de Wattrelos und dem angrenzendem Acker
fiihrt.

f. Da die Problematik von mir deutlich aufgezeigt wurde, wire es sinnvoll vorab
durch eine personliche Ortsbegehung alle Punkte zu besprechen.

Ich bitte um Beachtung und Stellungnahme

Mit freundlichen Griilen
) 7
. /// A\

Gerd Radermacher

Kopien an alle Ratsfraktionen
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M.Khaled Selo

Auerbach Str.4
52249 ESCHWEILER

An den Birgermeister
der Stadt Eschweiler
Herrn Rudi Bertram
Rathausplatz 1

52249 ESCHWEILER

Eschweiler, den 28.02.2005

Betr. : Anderung Flichennutzungsplan 80. Anderung
- Auerbachstrasse -

sehr geehrter Herr Bertram ,

Hiermit lege ich gegen die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes fur
meine Grundstiick Flurstick 325 als Ml 11 O 0,4 (0,8) , in ein Gewerbegebiet { GE 1)
ausdrucklich Wierspruch ein,

Ich bitte um beibehaltung der bestehenden Nutzungsordnung bzw. Einbeziehung
meiner Grundstiick in das ausgewiesene Mischgebiet Auerbach Strasse / Aachener
Strasse

Begriindung :

v E—
e o e . e L T R —

Die Ausweisung meines Grundstiickes als Gewerbegebiet wiirde eine erhebliche
Wertverlust , da bin ich mit den Bebauungsplanes nicht einverstanden .

ich bitte Sie Freundlichst um Priifung und Stellungnahme .

Mit Freundlichen Griften

M.Khaled Selo




- management

CiMa Eschweiler e. V. Nothberger Str. 10 52249 Eschweiler

Fax: +49 (0)2403 889523

Herrn Burgermeister Bertram BlUrgeraster

der Ihr Schreiben vom:
Rathaus Stadt Eschweiler Ihr Zeichen:
52249 Eschweiler Eing. 7. PiR{. 2005 Unser Zeichen:

/» S~ Eschweiler, den 17. Mrz. 2005
!

Sehr geehrter Herr Bilrgermeister,

die Planung einer neuen Einzelhandels -Grolflachg/im Bereich der ,Auerbachstrasse” hat
bei vielen innerstadtischen Handlern und Investoren zu erheblichem Unverstandnis ge-

fuhrt. Standort und GréRe des Projektes werden als existenzbedrohend angesehen.

Weiterhin wird auch am Langwahn die Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels geplant.
Die Auswirkungen dieser Ansiedlungen auf die Innenstadt sind unklar. Im jetzigen Planver-

fahren ,Auerbachstrasse” gibt es hierzu keine Aussagen.

Wir befiirchten, dass bei stagnierenden Umsatze und bei einer Realisierung dieser Proje k-
te noch gréRere Uberkapazitaten entstehen, die auch in neu gestalteten FuRgéange rzonen
die Erosion mit Leerstanden und ,Trading down” verstarken werden. Gemal Aussage des
vorliegenden Einzelhandelsgutachtens wirde der Standort ,City-Center” bereits durch das

Vorhaben am Langwahn langfristig gefahrdet.

Wir fordern ein gemeinsames Einzelhandelskonzept, im Sinne des Einzelhandelserla sses
NRW. Dieses Konzept sollte die Zielvorstellungen fir neue Einkaufsflachen in B ezug auf
Branche, Flache und Versorgungsfunktion ausweisen. Das bisher vorliegende Gutachten
reicht fur die Abschatzung der Folgen des neuen Projektes nicht aus. Vorrausetzung fiir
dieses Konzept ist daher die Erstellung eines Vertraglichkeits-Gutachtens, das die Auswir-
kungen durch zusatzliche Groflflachen auf die Entwicklung der Innenstadt aufzeigt.
Registergericht: Varstand: Sparkasse Aachen

Eschweiler Hans Hauser, Michael Engelbrecht Konto 47269600
Vereinsreg.-Nr.: 10 B VR 694 Stefan Hahedank, Michael Strauch BLZ 390 500 00



Gerne sind wir bereit uns an den Kosten zu beteiligen, die CIMA GmbH, welche 2003 das
Einzelhandelsgutachten erstellt hat, bietet an, das Datenmaterial zu akt ualisieren und die

Vertraglichkeit zu priifen. Die Kosten liegen bei ca.€ 5000.

Vor Auswertung des Vertraglichkeits- Gutachtens sollten keine Entscheidung tber die

Ausweisung neuer Grof¥flichen an der Auerbachstrasse getroffen werden.

Wir bitten Sie daher die Offenlegungsfristen fiir das B-Planverfahren ,Auerbachstrasse”
entsprechend zu verldngern. Sollte von stadtischer Seite ein Gutachten nicht gewiinscht
sein und auch eine Veriangerung der Offenlegungsfristen nicht erfolgen, so bitten wir um

entsprechende kurzfristige Mitteilung.

Wir sind nicht gegen einen ,Media-Markt" in Eschweiler noch méchten wir eines unserer
120 Mitglieder vor unliebsamer Konkurrenz schitzen. Unsere Aufgabe sehen wir jedoch in
der Setzung richtiger Rahmenbedingungen, damit die Eschweiler Innenstadt auch in Zu-

kunft immer in Bewegung bleiben kann.

Mit freundlichen Griissen

)
Nt
":*““f%h,

Hans Hauser
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CiMa Eschweiler e. V. Nothberger Str, 10 52249 Eschweiler

Fax: +45 (0)2403 888523
Stadt Eschweiler

Rathausplatz 1
Ilhr Schreiben vom:

52249 Eschweiler Ihr Zeichen:

Unser Zeichen:

. Eschweiler, den 14, Apr. 2005
Anderung des Flachennutzungsplans Auerbachstralle

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
durchgefuhrten 6ffentlichen Beteiligung zur geplanten Anderung des Flachennutzungs-
plans und Bebauungsplans fur die Auerbachstrale Stellung:

Die Planungen zum Fachmarktzentrum Auerbachstrae kann nicht alleine betrachtet
werden, sondern muss im Zusammenhang mit dem geplanten weiteren Ausweis von SO-
Cebieten gesehen werden. Fur Eschweiler sind zurzeit geplant

Auerbachstrale 7 500 gm
Langwahn 5 000 gm
Weisweiler 2 000 gm

Dem Ausweis von insgesamt 14,500 gm zuséatzlichen SO-Gebietes steht ein vom
Einzethandelsgutachten festgestellter Bedarf von 4.200 gqm gegentiber. Dieser besteht in
den Bereichen Sport-/Bekleidung Young Fashion und Elektronik. GemaRl der Empfehlung
des Gutachtens soll eine Ansiedlung dieses Bedarfs in der Innenstadt oder in einer
integrierten Lage erfolgen.

Die Innenstadt mit einer Verkaufsfliche von 25.000 gm ohne Lebensmittel/Media/Ein-
richtung/Baumarkt soll laut Gutachten einen Umsatz von 88,3 Mio. € erzielen. Dies
entsprache einer jéhrlichen Flachenproduktivitat von 3.500,00 € je qm. 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 fiir die Innenstadt noch schlechtere Prognose erwarten werden muss.

Registergericht: Vaorstand: Sparkasse Aachen
Eschweiler Hans Hauser, Michael Engelbrecht Konto 47289800
Vereinsreg -Nr.. 10 B VR 694 Stefan Habedank, Michael Strauch BLZ 390 50000




Mit dem flr die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die Stadt Eschweiler eine
Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist flr die Lage und GrélRe Eschweilers im
Bundesvergleich ein hervorragender Wert. Eine Flachenexpansion kann daher nur zu
einer Kaufkraftumverteilung fihren. 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 Umsatzgréfien erreichen:

Auerbachstrafie Umsatz/gm 3.500,00 € 14,8 Mio. €
Langwahn Umsatz/gm 3.000,00 € 9,0 Mio. €
Weisweiler Umsatz/qm 2.000,00 € 4.0 Mio. €

Dem in den neuen SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von insgesamt 27,8 Mio. € steht
laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein zuséatziicher Bedarf von 5,5 Mio. € gegeniiber.
Die Uberkapazitaten von 22,3 Mio. € mUssen daher von den vorhandenen Betrieben
erbracht werden.

Fur den Bereich Media ergeben sich ahnliche Werte.

Im Bereich Media besteht ein Nachfragevolumen von 28,7 Mio. €. Zurzeit werden 52 %
dieses Volumens, d.h. 14,9 Mio. € Umsatz in Eschweiler gedeckt. Dieser Umsatz kénnte
um 12 Mio. € gesteigert werden. Hiervon wlrden 10 Mio. € Zuflisse des Umlandes sein.
Bei der vom Gutachten empfohlenen Verkaufsflache von 2.200 gm wirde zu Lasten des
bisherigen Anbieters eine Umverteilung in Héhe von 2 Mio. € statifinden. Die vorgelegten
Planungen mit einer Verkaufsflache von 3.500 gm wiirden jedoch eine Umverteilung in
Hohe von 5,7 Mio. € nach sich ziehen. Dies entspricht 38,3 % der in diesem Segment
bisher in Eschweiler gebundenen Umséitze und fihrt zum Ausscheiden vieler
innerstadtischer Anbieter.

Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekte zeigen, dass bei Verwirklichung
schwerwiegende negative Folgen flr den innerstadtischen Hande! erwariet werden. Der
vorhandene Leerstand, die geplante Flachenerweiterung in der Rathausresidenz auf der
Grabenstralle sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt Warenhauses bieten die
Méglichkeit gemaf Einzelhandelsgutachten bestehenden Defizite innenstadtvertraglich zu
integrieren.

Mit der geplanten Anderung des Flachennutzungs- und Bebauungsplans entsteht ein mit
dem bisherigen SO-Gebiet Real zusammenhadngendes Grofligebiet. Die Umgestaltung des
Reai-Warenhauses in Verbindung mit dem geplanten Fachmarktzentrum ergibt ein so
vollstdndiges Einkaufszentrum, dass diese Ersatzinnenstadt aufgrund ihrer besseren
Infrastruktur, insbesondere wegen des kostenfreien Parkens, einen (berproportionalen
Kaufkraftsog aus der Innenstadt entwickeln wird.

Ein Bedarf fur die Ausweisung weiterer SO-Gebiete ist nicht gegeben. Die vorgelegen

Planungen und insbesondere die Errichtung des Fachmarktzentrums Auerbachstrafie
missen daher abgelehnt werden.

Mit freundlichen Griflien
CiMa Eschweiler e V.

Hans Hauser
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Ablehnung Einkaufszentrum Auerbachstr. und tangwahn.

Sehr geehrter Herr Burgermeister,

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 Umsétze konnte ich halten, in einigen Bereichen sogar steigern. Zwei
Arbeitspldtze sind sicher. Ich konnte sogar expandieren und zwej weitere i
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 Parkgebithren 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

Dpilome,  PFemE g
(7 e

A dr e s s e K o n t a k t [l nterne't I n h a b e r 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 StNr.: 202/5211/1056 Kta.: 2374577

52249 Eschweiler BIZ.: 32070024



Brigitte Kiessler Eschweiler, den 29.03.2005
Dreieckstr. 51 a

52249 Eschweiler

An

Stadt Eschweiler
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Betreff, Bebauungsplan 271 Auerbachstrafle

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anlieger ( Flur 52, Flurstiick 86 ) méchte ich zum im Rathaus ausgelegten Bebauungsplan
271 Auerbachstrafle folgende Einwinde geltend machen.

Bei Umsetzung des Bebauungsplans wiirde die beabsichtigte Anliegerstrae unmittelbar an
meinen Garten grenzen, da sich mein Haus in 2. Reihe in Néhe des Feldes befindet.

Dies wiirde zu einer erheblichen Beeintrichtigung der Wohnqualitét durch Larmbelastigung
fithren.

Aus diesem Grunde wiire es sinnvoll, die AnliegerstraBe weiter entfernt von den vorhandenen
Giirten zu bauen und dazwischen eine larmschluckende Bepflanzung vorzunehmen.

Weiterhin bitte ich zu beriicksichtigen, dass derzeit ein erheblicher Niveauunterschied zwischen
dem Feld und meinem Grundstiick besteht.
Eine Egalisierung auch in Hinblick auf Sichtschutz wire erforderlich.

Betreffend anfallender Erschliessungskosten gehe ich davon aus, dass mein Grundstiick von

der Uberplanung ausgenommen ist.
Ich werde mich daher in keinem Fall an anfallenden Erschliessungskosten beteiligen.

Mit freundlichen Griissen



‘./% i 4‘_/_ o
',f ;;l ol

Katharina Mauermann, Dreieckstrasse 27, 52249 Eschweiler

T 07.04.2005
[ B IR
:‘ X e . ;

Pt s
Stadtverwaltung Eschweiler e e /
- Planungsamt A : /

Va0

Rathausplatz SN
52249 Eschweiler 67¢

Bebauungsplan 271, Auerbachstrasse

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus einem mir vorliegenden Informationsblatt von Biindnis90/Die Griinen
(Herrn Bernd Leisten) zu ersehen ist, grenzt die geplante Erschliessungs-
strasse unmittelbar an mein Grundstick.

Mein angrenzendes Grundstiick ist nach dieser Darstellung zur Bebauung frei-
gegeben oder soll noch freigegeben werden.

Da das Grundstick jedoch in Richtung geplanter Strasse sehr pitz zu lauft, ist
es nicht moglich auf mein Grundstiick zu gelangen. Um eine evtl. Bebauung
auszufihren miisste somit dann teueres Bauland erworben werden.

Anlasslich eines Besuches in lhrem Amt konnte mir der angesprochene Mit-
arbeiter keine eindeutigen Aussagen machen.

Auf die Fragen welche Bebauung zugelassen werden soll, welche evtl. Auf-
lagen an die evtl. Bauherren bestehen, wie hoch sind die Erschliessungs-

kosten, muss ich die Erschliessungskosten auch bei Nichtbebauung ent-
richten.

Aus all diesen Griinden bin ich nicht bereit einer Bebauung in der vorge-

schlagenen Art und Weise zuzustimmen, zumal die offenen Fragen weiterhin
bestehen.

Vielleicht ist es Ihnen méglich mir die offenen Fragen in schriftlicher Form zu
beantworten.

Im Voraus besten Dank.

Mit freundiichen Grussen

vilhg Vinea Mawer e g nww



Im Dienste lhrer Gesundheit

TRIO MEd

Sanitatshavus Kleis

TRI-O-med GmbH - Aachener Str. 30 - 52249 Fschweiler

Sm—
Burgerm@émer]
ey ‘ Eschweiler, den 07.04.2005
Stadt Fernn ey

Eing.:

An den Biirgermeister
der Stadt Eschweiler
Herrn Rudi Bertram
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Ausbau des Wirtschaftsweges — AuerbachstraBe — fiir die Zufahrt zum geplanten
Media-Markt und Einkaufszentrum

Sehr geehrter Herr Bertram,

seit 1989 haben wir unser angemietetes Firmengelande auf dem Flur 14, Flurstick 289 mit
ausschliefSlicher Zufahrt iiber den o.a. Wirtschaftsweg.

Wir sind ein etablierter Fachhandel fiir Rehabilitationshilfen und Medizintechnik mit Sitz in
Eschweiler und Stolberg. Allein in Eschweiler beschiftigen wir iiber 40 Mitarbeiter.

Wie wir von unserem Vermieter Herrn Gerd Radermacher erfahren haben, beabsichtigen Sie
ndrdlich von unserem Firmensitz den Media-Markt und 3500 qm zusitzliche Verkaufsflache
anzusiedeln. Laut seiner Aussage beabsichtigen Sie ferner, die Zu- und Abfahrt fiir diesen
hochfrequentierten Standort ausschlieBlich iber den zukinflig zur StraBe ausgebauten
Wirtschaftsweg zu fiihren. An einkaufsintensiven Tagen haben wir heute schon
Schwierigkeiten von unserem Grundstiick aus ziigig zu agieren bzw. unsere Kunden uns zu
erreichen,

Eines unserer Schwerpunkte sind Versorgungen mit Sauerstoff und Atemtherapiegeriten, bei
denen unsere Kunden in akuter Not sind und wir schnellstens reagieren missen.

Sollte durch eine unseres Erachtens nicht praktikable Verkehrsfithrung unsere
Aktionsfahigkeit noch mehr eingeschrinkt werden, sehen wir unseren Firmenstandort in
Eschweiler gefihrdet.

Mit freundlichen GriiBen
TRI-O-med GmbH

o

Kopien an alle Ratsfraktionen

TRI-O-med GmbH TRI-O-med GmbH GeschaftsfUhrerin Gabrigie Kleis
Aachener Straf3e 30 - 52249 Eschweiler Rathausplatz 17 IK-Nr. 590530502

Tel. 024 03/7884-0 - Fax 02403/788419 52152 Simmerath HRB-Nr. 937

Volksbank Stolberg Tel. 02473/68 97 66

BLZ 393 600 97, Kanto-Nr. 1001359017 Fax 024 73/6897 65



i /»’4 L(, : LA Pranen, Bauen g Uraeell
Oliver Speks .

Franz-Liszt-Str. 25 / | 2 5. APR 2005
52249 Eschweiler i

Eschweiler, den 12. April 2005

Stadt Eschweiler

Bauamt ALt PLANUNG + BUTW LLKLONG
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Stellungnahme zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrafe -

Sehr geehrte Damen und Herren,

der gemaR Ratsbeschlu3 vom 24.Februar 2005 aufgestellte Bebauungsplan 271 —
Auerbachstrale- sieht ein neues Wohngebiet vor, das verkehrsmalig ausschlieBlich
im Norden durch eine StichstraRe zur Franz-Liszt-Strale erschiossen werden soll.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden Dreieckstrale und Franz-Liszt-
Strafle als ,Sammelstraien, die von der Aachener Stralke in Richtung Norden nach
DirwiB filhren® bezeichnet. Hierdurch wird der Eindruck erweckt, es handele sich um
einen bereits existierenden Anschluft nach Dirwi3. Die Durchfahrt nach Darwifd ist
jedoch von der Franz-Liszt-Stralle aus in nérdlicher Richtung nicht gestattet, die
StraRenbenutzung ist dort nur landwirtschaftlichen Fahrzeugen erlaubt. Ebenso ist
die Verbindung zur GriinewaldstraRe sowie zur Rue de Wattrelos nur flr
landwirtschaftliche Fahrzeuge freigegeben. Im Anhang der
StraRenreinigungssatzung (vgl. Amtsblatt 25/2004} wird die Franz-Liszt-Strafie als
_Strasse, die Uberwiegend dem Anliegerverkehr dient’ eingestuft. Ebenso wird die
Dreieckstrasse von Lotzfeldchen bis Franz-Liszt-StralRe eingestuft.

Ein erheblicher Teil des Verkehrs durch den westlichen Teil der Franz-Liszt-Stralte
besteht jedoch aus PKWSs, die verbotenerweise die Wirtschaftswege als Abkirzung
verwenden. Die Passierbarkeit der Franz-Liszt-StraBe wird sich durch den geplanten
Wegfall der vorhandenen Garagen verschlechtern, so daR mit durchgehend
doppelseitigem Parken zur Rechnen ist. Die StraRenbreite reicht dann fur
Fahrzeugbegegnungen nicht aus.

Die kleinteilige Wohnbebauung der Dreieckstrale bei gleichzeitig fehlenden PKW-
Absteliplatzen auf privatem Grund fuhrt zu einem hohen Aufkommen an geparkten
Fahrzeugen beiderseits der Stralle ndrdlich des Lotzfeldchens, so dafd diese nur
abwechelnd in jeweils einer Fahrtrichtung befahrbar ist. Fahrzeugbegegnungen
fuhren zu Ruckstaus, die auch den flieRenden Verkehr durch das Lotzfeldchen
beeintrachtigen und die Unfallgefahr der ohnehin unilbersichtlichen Einmindung
Lotzfeldchen/Dreieckstrale erhéhen.

Der Verkehrsstrom, der von der Aachener Stralke kommend in die Dreieckstralle
fihrt, wird gegenwartig aufgrund der zur Verfligung stehenden Fahrbahnbreite und
Verschwenkung Uber das Lotzfeldchen und die Hehlrather StraRe zur Julicher Stral3e



gelenkt. Der von der Aachener Strale her kommende Verkehr nach Durwifs nimmt
derzeit entweder diesen Weg oder schwenkt von der Indestral’e in die Julicher
Strafie ein.

Der ostliche Teil der Franz-Liszt-StraBe miindet in einem spitzen Winkel auf die
Hehlrather StraRe. Diese Einmiindung ist sehr uniibersichtlich und als unfalltrachtig
bekannt. Es sollte untersucht werden, ob eine Erhéhung des Verkehrs an dieser
Stelle durch den geplanten Anschluf? des neuen Wohngebiets empfehlenswert ist.

Vom Neubaugebiet aus ist das Zentrum von Eschweiler zu Ful zu erreichen. Wir
gehen davon aus, dal der uberwiegende Teil des PKW-Verkehrs Uberregionale Ziele
hat und daher eine effiziente Anbindung an die B264 von Interesse ist, die die bereits
vorhandenen Wohngebiete nicht zuséatzlich belastet.

Generell lehnen wir die Erhdhung des Verkehrs in den vorhandenen Wohngebieten
durch die geplante StichstraRe ab. Als Alternative schlagen wir vor, die Erschlieung
im Suden Uber die Auerbachstralle vorzunehmen und im Norden des neuen
Wohngebiets einen Wendehammer einzurichten. Durch geeignete bauliche
MaRnahmen sollte sichergestelit werden, dal die neu anzulegende Strafie nicht als
Durchgangsstralle zur Franz-Liszt-StraRe benutzt werden kann.

Anregungen:

1. Das neu zu schaffende Wohngebiet soll verkehrsméRig tber die Auerbachstralie
erschlossen werden. Fir KfZs soll die Durchfahrt zur Franz-Liszt-Stralte durch
bauliche MaRnahmen verhindert werden.

2. Falis (1) nicht durchsetzbar ist, soll zumindest fiir Baufahrzeuge eine Anbindung
an die Auerbachstrale oder Rue de Wattrelos (im Norden) erfolgen.

3. Durch geeignete bauliche MaRnahmen soll die Durchfahrt fur Unbefugte von der
Rue de Wattrelos im Norden zur Franz-Liszt-StraRe verhindert werden. Dies kann
z.B. durch eine Schranke in Hohe des derzeitigen Wendehammers an der Rue de
Wattrelos realisiert werden ohne die landwirtschaftliche Nutzung zu
beeintrachtigen.

4. Durch geeignete bauliche MaRnahmen soll die Durchfahrt von Unbefugten von

der Auerbachstrae tber den in nérdliche Richtung verlaufenden Wirtschaftsweg
zwischen REAL und MediaMarkt zur Franz-Liszt-Strale verhindert werden.

Mit freundlichem Gruf3

ez



Der Stellungnahme zum Bebauungsplan 271 —Auerbachstrafle- des
Herrn Oliver Speks vom 12. April 2005 schlie3en wir uns an.
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Nadeem Ata Elyas
Arzt fOr -
Franz-Uszt-Sir. 35

Frauenheilkunde und Geburtshiife D- 5180 Eschweiler
Gynékologischer Zytodiagnostiker Tel.: 02403/24434
Nadeern Ata Elyas Franz-Uszt-Str. 35. 5180 Eschweitar Datum:/ g P
Neue PLZ 52249 ‘{ L{ 2 (C‘)

STADT EXCHUIHER - G4BT ] FoAh cohn 4 £ 7Tl AL s il
g v ~ A 7/ U f TG KL g
KATHACS e a7 7 Ay 1 ALy

205 ESewarc i ok

Bebauungsplan 271 Auverbachstralle

Sehr geehrter Herr Schoop, ;%F

zum oben genannten Bebauungsplan mochten wir, die unterzeichnenden Wohneigentiimer,

folgende Anderungsvorschlage vorbringen:

1. Die ErschlieBung der Wohnbebauung im hinteren Bereich der Hauser der Dreieckstrale
und der Franz-Liszt-Strale Gber eine Strichstraf3e soll Uiber die Auerbachstralle erfolgen
und nicht wie geplant lber die Franz-Liszt-Strale.

2. Die Stichstrafle soll auf Hohe des Grundstiicks Franz—Liszt—StrQq mit einem Wendehammer
enden, nicht wie geplant bis zum Feldweg auf Héhe des Grundstiicks Franz-Liszt-Str. 37
fihren.

3. Die Wohnbebauung im hinteren Bereich der Hauser Franz-Liszt-Str. 31-37 soll nicht wie

geplant entstehen sondern durch Grinflache mit Baumbewuchs ersetzt werden.
Begriindung:

1. Das Verkehrsaufkommen in der Dreieckstrale und in der Franz-Liszt-Stralle wird im Zuge
der vorgebrachten Anderungsvorschlage nicht unnbtig erhoht.

2. Die Anwohner der neuen Stichstrafle kommen bei Umsetzung der vorgebrachten
Anderungsvorschlige auf direktem Wege und nicht Gber den Umweg
Dreieckstralle/Franz-Liszt-Stralle zu ihren Hausern.

3. Eine direkte Angliederung einer Strafle an die kleinen Garten der Grundstiicke Franz-Liszt-
StralRe 31-37 bedeutet fir die Anwohner eine empfindliche Stérung ihrer Privatsphdre.

4. Die vorgebrachten Anderungswiinsche hatte bei Umsetzung zur Foige, dass den

Anwohnern der Grundstlicke Franz-Liszt-Straf3e 31-37 keine unnétigen Erschlielungs- und



Nadeem Ata Elyas

Arzt far
Franz-Liszt-Str. 35
Fravenheilkunde und Geburishilfe B- 5180 Eschweiler
Gyné&kologischer Zytodiagnostiker Tel.: 02403/24434
Nadeem Ata Elyas Franz-liszt-Str. 35. 5180 Eschweiler Datum:

Neue PLZ 52249

Stra3enreinigungskosten entstehen, denen keine konkreten Vorteile des urspriinglichen
Bebauungsplans entgegenzusetzen waren.
5. Durch die erwdhnte zusatzliche Griinflache des vorliegenden Vorschlags bleibt ein

akzeptabler Abstand zwischen dem Industrie- und Wohngebiet gewahrt.

b

Goave-
Die oben genannten Anderungswiinsche sind zur Veranschaulichung skizzenhaft in der folgenden

Abbildung in den Bebauungsplan 271 eingearbeitet:
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Aachen,
11. April 2005

80. Anderung des Flichennutzungsplanes — Auerbachstrale sowie Bebauungsplan Nr.
271 — Auerbachstrale

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit den Planverfahren sollen in einem Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel (SO1) die
Voraussetzungen fiir die Realisierung eines Fachmarktes mit 7.500 m?* Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Sortimente - davon 3.500 m? fir Unterhaltungselektronik - geschaffen wer-
den.

Wie bereits vorher zum Ausdruck gebracht, gehen wir nach den ermittelten Werten der GfK
Nlrnberg fir die Sortimente Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektrohaushaltswaren/ Foto
von einer Gesamtnachfrage in Eschweiler von 23 bis 27 Millionen Euro aus. Hiervon entfallen
rund 8 Millionen Euro auf Artikel der Unterhaltungselektronik.

Nach dem Geschéftsbericht des Metro-Konzems 2003 erzielen Media- und Saturmmarkte im
Durchschnitt Bruttoumsétze einschlieRlich Mehrwertsteuer von 8.459 je m2 Unter der Annah-
me einer Unterschreitung dieser Durchschnittsumsatze um etwa 10 bis 20 Prozent, ergabe
sich ein Gesamtumsatz des geplanten Unterhaitungselektronikmarktes mit 3.500 m? von 30 bis
26 Millionen Euro. Wird der Durchschnittsumsatz angenommen, belduft sich der Umsatz auf
33 Millionen Euro. Die im Bebauungsplan-Entwurf genannten Umsétze halten wir flr erheblich
zu gering angesetzt, wahrend die Nachfrage zu hoch eingeschéatzt ist.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Umsatz des Unterhaltungselektronikmarktes
Uber der Nachfrage von Eschweiler liegen wird. Somit missten Umsatzanteile aus anderen
Kommunen nach Eschweiler gelenkt werden. Auswirkungen auf den bestehenden Unterhal-
tungselektronikhandel in den innerstadtischen Lagen von Eschweiler kénnen nicht ausge-
schlossen werden.

Das Gutachten der CIMA untersucht die Auswirkungen eines Elektronikfachmarktes von 2.200
m? mit einem Umsatz von 12 Millionen Euro. In dem Gutachten wird festgestellt, ,Die Umsatz-
verlagerungen innerhalb der Stadt Eschweiler beliefen sich auf 0,9 Millionen Euro. Aufgrund
des alles in allem bisher nur sehr begrenzten Angebots erreicht diese vergleichsweise niedrige
Umsatzverlagerung bereits eine abwagungsrelevante GréRenordnung®. Dies bedeutet, dass



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 11. April 2005

Blatt 2 zum Schreiben an die Stadt Eschweiler

es bereits bei geringeren Umsatzen als in dem geplanten Fachmarkt zu relevanten Umsatz-
umverteilungen kommen kann.

Hinsichtlich der Lage des Standortes (Autobahnnéhe) mit 7.500 m? Verkaufsflache fir zentren-
relevante Sortimente, haben wir mehrfach deutlich gemacht, dass wir den Standort eindeutig
als nicht integriert ansehen. Fur uns ist es daher nicht nachvollziehbar, dass bei den vorgeleg-
ten Planungen die Gesamtstadt Eschweiler als Siedlungsschwerpunkt betrachtet wird. Die
Argumentation, der Standort liege ,noch zentral integriert im Siedlungsgeflecht des Mittelzent-
rums Eschweiler” trifft unseres Erachtens nicht zu. Es handelt sich hierbei um ein Gewerbege-
biet in rund 1,5 km Entfernung vom Stadtzentrum von Eschweiler.

Die Lage und die GroRenordnung des geplanten Fachmarktes fiir Unterhaltungselektronik
deuten auf eine Orientierung auch auf Kunden auRerhalb von Eschweiler. In der Folge sind
Abzlge aus den zentralen Bereichen umliegender Stadte nicht auszuschliefen. In Verbindung
mit den existierenden 9.000 m? Verkaufsflachen an zentren- und nahversorgungsrelevanten
Scrtimenten westlichen des geplanten Fachmarktes (davon rund 2.500 bis 3.000 m? fr zent-
renrelevante Sortimente) entstinde ein Gegenpol zum Stadtzentrum von Eschweiler. Dass
sich aus der geplanten Ansiedlung keine negativen Auswirkungen i.S. von § 11 Absatz 3
BauNVO auf den zentralen Versorgungsbereich von Eschweiler ergeben werden, erscheint
angesichts der angenommenen Umsétze und Nachfrage eher unwahrscheinlich.

Eine detaillierte Beurteilung der zentrenrelevante Sortimente auf den verbleibenden 4.000 m?
Verkaufsfldche des Fachmarktes ist aufgrund fehlender Angaben zu den Sortimenten nicht
maglich.

Freundliche GriRe

Industrie- und Handelskammer
Aachen

i, A. ‘\__QZ H,"Wy

Fritz Rétting
Geschaftsfihrer
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Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, gem. §3 {2)i.V.m. §4 (1) BauGB

hier;
der Stadt Eschweiler

Sehr geehrte Damen und Herren,

Aufstellung des Bebauungsplanes 271 -Auerbachstrasse- sowie 80. Anderung des Flachennutzungspianes

gegen die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes sowie gegen die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Eschweiler muld die Stadt Aachen bis zur Kl&rung der im folgenden beschriebenen Aspekte Bedenken erheben.

Hinsichtlich der Begriindung zur Planung bestehen jedoch Zweifel tiber die unter Kaufkraft und Flachenproduktivitat fir den
Fachmarkt Unterhaltungselektronik” dargelegte durchschnittfiche Raumfeistung von 4500€ / m?.

GemaR den Unternehmensdaten bzw. dem Geschaftsbericht der Metrogruppe bel4uft sich der Umsatz von Media Markt und
Saturn statt auf 4500 €/m® auf 9459 €/m?.

Aufgrund dieser Daten wiirde sich ein Umsatz mit einer bedenklichen GréRenordnung von Uber 33,1 Mio.€ -statt 15,7 Mio.€-
ergeben, der Anhaltspunkte fir eine Auswirkung der Kaufkraftbindung / Kaufkraftabfilisse iber Eschwailer hinaus ergeben
wirde.

In Ihrer Begriindung legen Sie des Weiteren dar, dass neben den 3500 m? Verkaufsflache fiir den Mediabereich insgesamt
4000m’ Einzelhandelsflache fir dbrige Sortimente festgesetzt werden sollen. Diese Ubrigen Sortimente werden in der
Begriindung jedoch nicht hinreichend flir eine abschlieRende Beurteilung konkretisiert. Es ist beabsichligt, unterschiedliche
zentrenrelevante Sortimente auf eine Flache von 4000 m? Verkaufsflache zuzulassen.

Eine Differenzierung der Festsetzungen ist fiir eine Beurteilung jedoch aus Sicht der Stadt Aachen notwendig.

Konta der Stadtkasse:
Konta Nr 34
Sparkasse Aachen
BLZ7390500C0

Offnungszeiten

Montag, Dienstag, Dennerstag
Mittwoch

Freitag

08 30 - 12 00 Ubr und 13.30 - 15.00 Uhr
08.30 - 12 00 Uhr und 13.30 - 17.00 Uhr
08.30 - 32.00 Uhr
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Erganzend weist die Stadt Aachen nochmals auf die aktuelle Diskussion (iber die regicnale Einzelhandefentwickiung hin die
zeigt, wie wichlig ein gemeinsames regionales Einzethandelskonzept ist.

lch méchte Sie bitten, die Stadt Aachen auch zuklnftig am weiteren Verfahren zu beteiligen.

in \(ertretung

\Bel eordnete
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‘ Postanschrift: Kreis Aachen, Postfach 500451, 52088 Aachen | 2 9- APR. 2085

" Stadt Eschweiler {//I
Abt. fir Planung und Entwicklung l
Herrn Schoop <{¢ 3
Rathausplatz 1 46 6’

52249 Eschweiler

Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrasse -

lhr Schreiben vom 17.03.2005/ 610.22.10-80

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:

Die Unterlagen sind zzt. fir eine Bewertung nicht ausreichend. In den vorgelegten
Unteriagen werden keine Angaben zur geplanten Schmutz- und Niederschlags-
wasserentsorgung gemacht. Hier ist die Vorlage eines entsprechenden
Entwésserungskonzeptes erforderlich.

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

Bodenschutz/Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen sind im
Plangebiet die Altlastenverdachtsflachen (Aitstandorte) Kataster-Nr. 5103/1682,
5103/1683 und 5103/0295 registriert (siehe als Anlage beigefugter Lageplan).

Eine Beurteilung, ob in den vorliegenden Féllen eine Altlast oder schadliche
Bodenveranderung im Sinne des § 2 (5) BBodSchG vorliegt, wurde bisher vom
Kreis Aachen nicht durchgefiihrt, da bei den Flachen die Durchfihrung von Unter-
suchungen und Begutachtungen zur Ermittlung von Gefahren im ordnungsrecht-
lichen Sinn vom Kreis Aachen als Sonderordnungsbehérde nicht flr vordringlich
erachtet wurde.

Der Landrat

A 81 - Amt fir Kreisplanung
und Projekimanagement

A 61.1 - Kreisplanung

Dienstgebaude
Zollernstralie 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwanl
0241/ 5198 2670
Zentrale
0241/5198 0
Tetefax

0241/ 5198 277

E-Mail
claudia-strauch@kreis-aache

Auskunft erteilt
Frau Strauch

Zimmer

510

Mein Zeichen
-str

Tag
22.04.2005

Telefax Zentrale
0241/53 31 80
Internet
http:/hwanw.
kreis-aachen.de

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

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen
BLZ 370 100 80

Konto 1029 86-508 Kdln

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1,3,7, 11,13, 14, 24,
27, 33, 34, 37, 46, 56,
57, 17, 163 bis
Haltestelle Normaluhr
und in ¢a. 10 Minuten
Fullweg vom Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Birgerielefon
0800 / 5198000

e
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Der Landrai

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

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen Bedenken. Um die Bedenken
auszurdumen, ist es in einem ersten Schritt erforderlich, dass die Bauakten der Altstandorte
ausgewertet werden. Danach sind ggf. Bodenuntersuchungen im Rahmen einer orientierenden
Untersuchung erforderlich. Sollten diese Untersuchungen den Bodenbelastungsverdacht nicht
ausraumen, ist eine Gefahrdungsabschatzung durchzufiihren. Der Fachbereich Bodenschutz —
Altlasten des Umweltamtes des Kreises Aachen bietet der Stadt Eschweiler an, die Priifung der
Bauakten zu (bernehmen. Darlber hinaus konnen im Einzelfall orientierende Boden-
untersuchungen im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogrammes des Kreises Aachen
kostenfrei fur die Stadt Eschweiler durchgefihrt werden.

Alternative:

Auf die genannten Untersuchungen {Auswertung alter Bauakten und ggf. anschliellender
orientierender Bodenuntersuchung) kann dann verzichtet werden, wenn entsprechende
Verdachtshinweise in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen werden
(Warnfunktion). Umnutzungen und Baumafnahmen im Bereich der Ailtlastenverdachtsflachen
sind dann jeweils zur Stellungnahme dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbereich
Bodenschutz — Altlasten vorzulegen.

Der Fachbereich Bodenschutz — Altlasten des Umweltamtes des Kreises Aachen bittet um
schriftiche Rickmeldung, ob die Auswertung der Bauakten gewiinscht wird und welche Flachen
ggf. im Rahmen des Altlastenuntersuchungsprogrammes untersucht werden sollen, sofern die
Bauakten den Bodenbelastungsverdacht nicht ausraumen.

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

A 61 - Amt fiir Kreisplanung und Projektmanagement

Seitens der Kreisplanung werden bzgl. des geplanten Vorhabens eines Fachmarktes flr
Unterhaltungselektronik am Standort Auerbachstrafle keine grundsétzlichen Bedenken erhoben.

Auf folgendes wird hingewiesen:

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan 271 — Auerbachstralle — angesetzte Flachen-
produktivitat fir die Flache des Fachmarktes (Verkaufsflache 3.500 m?) von 15,7 Mio. € weicht
von dem im Gutachten fiir den Standort Langwahn ermittelten Wert von 19 Mio. € (Extrapoliert
aus der angesetzten Flache von 2.200 m? mit einer Umsatzerwartung von 12 Mio. € auf die
geplante Fiache von 3.500 m?) ab.

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan 271 angesetzte Kaufkraft der Einwohner Eschweilers
von 31 € weicht von dem im Gutachten genannten Wert von 28,7 Mio. € ab.

Das Warensortiment fiir den Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik (Media Markt) sowie die
Nutzung der verbleibenden 4.000 m? sind im Bebauungsplan nicht festgeschrieben. Auch wird
die Flachenaufteilung der verbleibenden 4.000 m? nicht festgelegt, was maglicherweise zur
Einrichtung eines einzigen Fachmarktes von einer GesamtgrofRe von 4.000 m? fihren konnte.
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Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstrukturen kénnen deshalb
nicht ausgeschlossen werden. Genauere Festschreibungen werden daher angeregt.

Der Bebauungsplan 271 sieht fur einen Fachmarkt fur Unterhaltungselektronik den Standort
Auerbachstrasse vor. Im Gutachten ist jedoch ein anderer Standort (Langwahn) untersucht
worden. Eine Erklarung hierfur findet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan 271 (S. 6):
Der Betreiber des untersuchten Fachmarktzentrums selber wird jedoch nur den Standort neben
der Schwesterfirma REAL wahlen®. Die Begrindung ist vor dem Hintergrund des § 1 Absatz (3)
BauGB ,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ zu erganzen.

Bei weiteren Rickfragen steht Ihnen Frau Roelen unter der Telefon-Durchwahl 0241/5198-2528
oder Herr Finke unter der Telefon-Durchwahl 0241/ 3605 zur Verflgung.

Anlage

Mit freundlichen Grilken
im Auftrag

Joud]
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Stadt Eschweiler . u_.:;;-\-;.
Planungs- und Vermessungsaf!/Flam: o i

riefnan- WY
z.Hd. Herrn Schoop o/met § MAL 2005
Rathausplatz 1 Zh

32249 Eschweiler

155 w3

L
Verwalmungsgebiude: Fachbereich: Aktenzeichen: Auskunft erteilt: Zimmer: T ()23 05/ Ianumn:
Morlaixplatz 1 \'AY Herr Wigand 255 67-442 20.05.2005

rar:  Beteiligung der Behirden und Stellen, die Triiger offentlicher Belange sind,
gemil § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB;
hier: Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrafie - sowie 80.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eschweiler

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Stadt Wiirselen erhebt Bedenken gegen die 80. Anderung des Fliichennutzungsplanes und
die Aufstellung des Bebauungsplans 271 Auerbachstrafie der Stadt Eschweiler, insbesondere
unter Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB.

Begriindung:
1. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet | grofflichiger Einzelhandel mit einer maximalen

Verkaufsflache von 3.500 m? Unterhaltungselektronik sowie weiteren 4.000 m? ibrige zen-
trenrelevante Sortimente vorgesehen, Dariiber hinaus weist das benachbarte Sondergebiet 2
zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment in einer Gréf3enordnung von bis zu 9.000 m?
Verkaufsflache aus, fiir die mit den Planverfahren ein vorhandener Markt gesichert und
beziiglich der Parkplitze arrondiert werden soll.

Es steht zu beflirchten, dass es durch diese Agglomeration von zentrenrelevanter Verkaufsfli-
che, schwerpunktmiBig im Bereich Unterhaltungselektronik, zu erheblichen regionalen Um-
vertetlungen von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kautkraft in diesen Sorti-
menten aus der Stadt Wurselen abgezogen wird. Demzufolge steht die Schwachung der
Versorgungs-bereiche in der Stadt Wiirselen, insbesondere der Innenstadt, zu befiirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begriindung ihres Planvorhabens auf ein Einzelhandels-
konzept der Gutachtergruppe CIMA von Mirz 2003. In diesem Konzept sind jedoch an keiner

Oltnungszeiten:  Allaemein Mo - Frei 08.30-12.00 Uhr,  Di 14.00-10.00Uhr Do 1400 - 1730 Ulr
Meldeamt Mo - Trei 08.00-11.30 Ukr, Do 14.00 - 17.30 Ulr Sozialamt Mo vad Mitt geschlossen
Boauordnungsamt Mo - Di 0%30-12.00 Uhr, Do 14.00 - 17.30 Uhr Juzendamt Mint geschlossen
Hausanschritl: Stadt Wirselen, Morlaixplatz 1. 52146 Wiirselen
BELZ 390 Sun0on I3 3 ik 13 BLZ 391 A20 812 [RIVACUIVE N |
Kion 28530 196 Sparkasse Aachen Kto, 6 ) 301 Conunerzhank Wirselen Ko 100 161 0110 VR-Bank el Winrselen Rto 1Al 333 3000 310 AL Aachen
BLZ 300 200 20 BLZ 390 G0 20 I5LZ 376G 10050

Kra % 267 000 Demschie Bank Winselen Ko 1520723000 Aachener Bunk, Wirselenn Ko, 80 50-503 Postbank Koln
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Stelle Aussagen dariiber zu finden, welche Auswirkungen das hier konkret geplante Projekt
auf die Nachbarkommunen haben wird. Vielmehr ist hier von einem Fachmarkt Unterhal-

tungselektronik am Langwahn (einem innerstadtischen Standort) und in viel geringerer

GréBenordnung (2.200 m? Verkaufsfliche) die Rede. Vom Standort Auerbachstrafle ist
tberhaupt nicht die Rede. Das Einzelhandelskonzept gibt demzufolge fiir die Beurteilung
des Vorhabens nichts her. Eine Vertraglichkeitsanalyse des hier betriebenen Projektes liegt
nicht vor. Bis zur Vorlage einer dezidierten Tragfihigkeits-Untersuchung tiber die Aus-
wirkungen auf die Stadt Wiirselen werden deshalb vorsorglich Bedenken erhoben,

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Langwahn niher betrachtet.
Fur diesen innerstidtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwickelt, das auch einen
Elektro-Fachmarkt mit 2.200 m? Verkaufsfliche beinhaltet. Bereits fiir diesen Fachmarkt,
der nur ca. 60 % der jetzt an der Auerbachstralle vorgesehenen Verkaufsfliche ausweist,
wird ausgefiihrt, dass er 5,5 Mio. Euro von insgesamt 12 Mio. Euro Umsatzvolumen aus
Aachen, Wirselen und Herzogenrath generieren wiirde (Seite 131).

Wenn also bereits fast die Hilfte des Umsatzes eines kleineren und innerstidtischen
Unterhaltungs-Elektronik-Fachmarktes aus Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generiert
wird, so i1st davon auszugehen, dass ein entsprechend hoherer Prozentsatz aus den umlie-
genden Stddten generiert wird, wenn - wie hier geplant - ein Standort auBerhalb der Innens-
tadt Eschweilers unmittelbar an der Autobahnauffahrt und um mehr als die Hilfte groBer
geplant ist. Aus dem Einzelhandelskonzept der CIMA kann demzufolge abgeleitet werden,
dass an einem solchen Standort in einer solchen Agglomeration deutlich mehr als die Hilfte
des Umsatzvolumens aus benachbarten Stadten (hier insbesondere auch aus dem unmittel-
bar benachbarten Wiurselen) generiert wird. Dies ist um so mehr zu erwarten, als der
Elektro-Fachmarkt nicht alleine steht, sondern erganzt wird um weitere nicht spezifizierte
4. 000 m? zentrenrelevante Sortimente und noch einmal 9.000 m? zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente.

Die in der Begrandung zum Bebauungsplan auf Seite 5/ 12 zu Grunde gelegte Kaufkraft
von¢a. 550 Euro pro Einwohner im Bereich Unterhaltungselektronik wird bezweifelt: Eine
Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung Koln bei der Beurteilung von Vorhaben
verwendet, geht von einer branchenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 Euro (789 DM) pro
Einwohner (Unterhaltungselektronik zuziigl. ElektrogroBgerite, Ton-, Bildtriger, Compu-
ter, Telekommunikation und Foto) aus. Die IHK stellt fur 2003 fir diese Sortimentsberei-
che im Kreis Aachen eine Kaufkraft von ca. 445 Euro/EW fest (Elektrohaushaltsgerite
ohne Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Telekommunikation, Foto
und Optik). Selbst wenn die 480 Euro/EW zugrunde gelegt werden, ergibt sich bei ca.
56.000 Einwohnern somit eine Kaufkraft von maximal 26,9 Mio. Euro (nicht von 31 bzw.
28,7 Mio. Euro, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt).

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegritndung aufgefuhrte Flachenprodukti-
vitit von ca. 4.500 Euro/m? Demgegeniiber wird in einer Brancheninformation von Mérz
2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn im Jahre 2004 in ihren Mirkten pro m?2
Verkaufstlache 8.066 Euro umsetzten. Bei geplanten 3.500 m?* macht dies einen Umsatz
von ca. 28,2 Mio. Euro aus (nicht wie in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt
15,7 Mio. Euro).

Legt man in beiden Punkten die veranderten Annahmen zugrunde, so deckt der Markt
nicht (wie in der Begriindung aufgefithrt) die Kaufkraft von 28 500 Einwohnern, sondern
von knapp 59.000 Einwohnern.
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Das heifdt, dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik nur durch diesen einen Fach-
markt die branchenspezifische Kaufkraft der Einwohner Eschweilers nicht ausreicht und
Kautkraftzufliisse aus dem Umland in erheblichem Umfang somit zwangsliufig sind.

Bedenken bestehen insbesondere aber auch deswegen, weil die 4. 000 m? zentrenrelevanter
Sortimente (und auch das Zusammenwirken mit den 9.000 m* zentren- und nahversor-
gungsrefevanten Sortimenten) nicht naher spezifiert sind, geschweige denn, dass es hier
Tragfihigkeitsuntersuchungen oder Aussagen zu Auswirkungen gibe, Sowohl vom Um-
fang der Verkaufsflachen her als auch wegen der anzunehmenden Gravitationswirkung in
Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen Auswirkungen auch auf die Umland-
Stadte auszugehen.

Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den ausgewihlten Standort: Die unmittelbare
Lage an der Autobahnauffahrt Eschwetler lasst erkennen, dass es hier im wesentlichen um
die Akquisition von Kunden geht, die im Regionalverkehr die A 4 frequentieren.

Dies sind im weit iiberwiegenden Mafe nicht Einwohner der Stadt Eschweiler, sondern
Einwohner anderer Stidte der Region. Der Standort und die periphere mehr als 1 km vom
Stadtzentrum Eschweiler entfernt gelegene Lage machen deutlich, dass es sich hier um
einen autobahnbezogenen Standort handelt, der Kundenverkehre aus der gesamten Region
aut sich ziehen soll.

Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die derzeit laufenden Bestrebungen, im
Rahmen der Stidteregion Aachen zu einem gemeinsamen und regional abgestimmten
Vorgehen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung zu kommen. Konsens in der diesbe-
zilglichen Arbeitsgruppe, an der auch die Stadt Eschweiler beteiligt ist, war das gemein-
same Ziel, in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung die Zentren zu starken und zu
optimieren und die Nahversorgung zu sichern. Die Neuentwicklung eines autobahnbezoge-
nen Einzelhandelstandortes weit ab von jedem gewachsenen Zentrum steht im Widerspruch
zu dieser gemeinsamen Zielsetzung.

Mit freundlichen Griifen
In Vertretung:

Wigan

Techn. Beigeordneter
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Geschaftszeichen

52.20-2005-01

Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler;
Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes 271 AuerbachstraBe

Ihr Schreiben vom 17.03.2005 -610.22.10-80-

Sehr geehite Damen und Herren,

mit lhrem Schreiben haben Sie das Bergamt um Stellungnahme zur o.g Planungsmalnahme
gebeten.

Zur Beurteilung eines evil. Einflusses aus veriassenen Grubenbauen sind auch Unterlagen, die
bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie lagern, hinzuzuziehen.

lhre Anfrage wurde deshalb weitergeleitet. Sie erhalten von dort eine abschliebende
Stellungnahme.

Mit freundlichen Grilten
Im Auftrag:

ot Foteoli

(Elke Glebsattel)

E-Mail: poststelle@berga-dr.nrw.de « Internet: www. bergamt-dueren.de
Offentliche Verkehrsmittel: vam Bahnhof Diiren {Nordausgang) ca. 3 Minuten Fulweg
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Email E 25
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Mein Zeichen {bitte stety angeben})
B87.52.1 - 296 07
Datum

20. April 2005

Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes 271 Auerbachstrasse

lhr Schreiben an das Bergamt Dlren vom 17. Marz 2005 - 610.22.10-80 —

Sehr geehrter Herr Schoop,

das angezeigte Plangebiet befindet sich Uber dem auf Steinkohle und Eisenstein
verliehenen Bergwerksfeld ,Gluckauf*, Uber den auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeldern ,Gluckauf 11I*, ,Glackauf V' und ,Gluckauf V* sowie Uber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Eschweiler”.

Eigentimerin der Bergwerksfelder,Giuckauf*, ,Gluckauf ill", ,Gluckaui V¢ und
.Glickauf V* ist die Eschweiler Bergwerksverein AG, Roermonder Strale 63 in
52134 Herzogenrath-Kohlscheid. Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Eschweiler”
ist die RWE Power Aktiengesellschaft in 50935 Kéin, Stittgenweg 2.

Nachwirkungsrelevanter Bergbau aus dem Geltungsbereich des Bergwerksfeldes

«Eschweiler — Reserve - Grube® ist im Bereich der PlanmaRnahme nicht doku-

mentiert.
C';lellemle Arbeliszeit: Telefon: Internel; Kento der Reglerungshauptkasse Arnsberg:
Kemarbeaitszeit von 08.30 — Vermitthang 02 31/ 54 10 - 0 www bezreg-amsbergnrw de

17.00 Uhr und {3.30 - 1500 Uhr Emait: Westdeutschen Landesbank Dissseldorf,

poststelle@bezreg-amsberg nrw.de Blz. 300 500 00, Kto-Nr. 4008017



Nordlich der Planflache fand Abbau von Braunkohle im Tagebau ,Zukunft-West"
statt. Die Flache wurde rekultiviert. Es kénnen in diesem Bereich noch weiterhin
Setzungen auftreten.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Planmafinahme im Bereich der Grund-
wasserabsenkung fur den rheinischen Braunkohlenbergbau liegt. Daher empfehle
ich thnen, hinsichtlich maglicher Bodenbewegungen auch eine Stellungnahme der
0.g. RWE Power Aktiengeselischaft einzuholen.

Uber mégliche zukiinftige, betriebsplanmafRig noch nicht zugelassene bergbauliche
Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbezuglich und hinsichtlich der angeflhrten
maéglichen Bodenbewegungen empfehle ich lhnen, auch die o. g. Bergwerks-

gigentimerinnen an der Planungsmalnahme zu beteiligen, falls dieses nicht bereits
erfolgt ist.

Mit freundlichen Gruften und Glickauf
Im Avuftrag:

(Eckhold)

2/2
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MAFB Planen, Bauen und Unwelt EWV Energie- und
Wasser-Versorgung GmbH
1 1 APR. 2005 Willy-Brandt-Piatz 2

52222 Stolberg
Telefon 02402 101-0
& Telefax 02402 101-1015

www. ewv.de
M 2w . ¢,
EWV Energie- und Wasser-Versorgung GrmbH ¥ Postfach 1607 # 52204 Stoberg
Stadt Eschweiler o R % B
Stadiplanung . PR -
Postfach 13 28 ‘ T |
Do TLOE D)
52233 Eschwaeiler ( e l
6 :
07.04.2005

Roswitha Kérfer

Planung

Telefon: 02402/101-1241
Telefax: 02402/101-1235
E-Mail: roswitha koerfer@aswv de

?ebauungspian 271, Eschweiler, AuerbachstraBe

Anderung Flachennutzungsplan AuerbachstraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die 0.g. Aufstellung bzw. Anderung bestehen aus Sicht der Gas- und Was-
serversorgung keine Bedenken. Die ErschlieBung kann von der Rue de Wattrelos

aus sichergestellt werden.

Zur Stromversorgung bitten wir Sie, uns in dem im Planungsausschnitt gekenn-
zeichneten Bereich, eine Stationsflache 5,00 m x 4,00 m auszuweisen.

Desweiteren bitten wir Sie, uns weiter an threm Bauvorhaben zu beteiligen.
Freundliche GriRe

EWV Energie- und Wasser-Versorgung GmbH

i.A. Christo iz i. A. Roswitha Kérfer

Anlage

Vorsitzender des Aufsichtsrates: BetriebsfUhrung der Geseilschatten:
Burgermenstor Bud Bertram Stadtisches Waszerwerk Escr ag. or GimbH
GeschaMsfiihrurg: Vernandswasserverk Alden-c.en GroH
2ipl-ing., Dip Weee ng Manfred Scneider Warmeversorgurg Worseen 5or

Sitz: Stoberg Rr'a ), Reg - Ger ont Agcnen HAB 11501



BEBAUUNGSPLAN 27,
ohne MafRstab s

he 5x4m:

flac

lons

et

)
o
s

gepl

A ,!”‘\‘I'H‘HT'

£




| ‘ L 4
_ Y |
P ] dt Eschweiler @

Gﬁf Tigih

ngs- und Varmasgun, St B
ranen.Niw.

landesbetrieb StraBenbau Naordrhein-Westalen

w8 Uund Grinfaohern
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08 MAT 2003 v Mei 2003

Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen L//] {?\ ' S_' NIEderlassung KO]H
Niederlassung Koln * Postfach 920332 * 51153 Koin % i',Cf/ )/

H ¢
Stadt Eschweiler

- Der Birgermeister - Kontakt:  Herv Fuhs

610 Abteilung fur Planung und Entwicklung Telefon:  0221- 8397 286
Herrn Schoop Fax: 0221- 83 97 100
Rathausp[atz 1 E-Mail: rainer. fuhs@strassen.nrw.de

] Zeichen:  2.10.07.19_A4-80.And FNP-Eschweil
52249 Eschweiler

(Bei Antworten bitie angeben.)

04 M=zi 2005

Datum:

80. Anderung Flichennutzungsplan und Aufstellung des Bebauungsplanes 271 Auerbach-
strasse
TOB- Beteiligung geméaR § 4 (1) BauGB

Anlage: Merkblatt ,Aligemeine Forderungen®

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schoop,

von der Seite des Landesbetriebes Nordrhein-Westfalen, Niederlassung Ké&ln bestehen keine
Bedenken den gegen die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes und gegen die Aufstellung

des 0. g. Bebauungsplanes, wenn folgende Bedingungen eingehalten werden.

Wir weisen darauf hin, dass kein Anspruch auf Larmschutz seitens der Stadt Eschweiler be-
steht.

Bei den geplanten Gewerbeansiedlungen und Ausweisung von Einzelhandelsfiachen im o. g.
Bereich des FNP im Einzugsbereich der Anschlussstelle Eschweiler ist von Seiten der Stadt
Eschweiler ein Verkehrsgutachten fur die betroffene Anschlussstelle Eschweiler in Auftrag zu
geben und der NL K&in vorzulegen. Das Gutachten soll Aufschluss geben Uber die Leistungsfa-
higkeit und Verkehrssicherheit der Anschlussstelle im Hinblick auf zusatzliche Verkehrsbelas-
tungen durch die neuen Gewerbestandorte. Ein sich daraus ergebender Umbau der Anschluss-

stelle geht zu Lasten der Stadt Eschweiler.

StraBen NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niedertassung Kiln
Telefon: 0209/3808-0 Am Grauen Stein 33 - 511035 Koin
Intemet: www strassen.nrw.de + E-Mail: kontakt@strassen nrw.de Postfach 920332 - 51153 Kaéln

Telefon: 0221/83970

Westl.B Dosscldorf - BLZ 30050000 - Konto-Nr 40058153
Steuernummer: 5319/5972/0701



Die in der Anlage beigefligten allgemeinen Forderungen sind unbedingt zu beachten und ein-
zuhalten. ‘

Mit freundlichen Griken
Im Auftrag

{(Andreas Frah)



Landesbetrieb Stralenbau NRW
Niederlassung Kéin

Aligemeine Forderungen

1.

2.

B.

Ein Hinweis auf die Schutzzonen der BAB gemaR § 9 (1+2) FStrG ist in den Textteil des
Bauleitplanes aufzunehmen. Um Eintragung der Schutzzonen in den Pian wird gebeten.

In einer Entfernung von 40 m, gemessen vom &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9(1) FStrG ) durfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden. Ebenfalls unzulassig sind Anlagen der AuBenwerbung sowie Anlagen und
Einrichtungen, die fur die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich
sind (z.B. Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten, Lagerflichen 0.4). Sicht- und
Larmschutzwalle bedlrfen der Genehmigung der StraRenbauverwaltung .

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

a. dirfen nur solche bauliche Anlagen errichtet , erheblich gedndert oder anders genutzt
werden, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Autobahnverkehrs weder durch
Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerdusche, Erschiitterungen oder dergleichen
gefahrden und beeintrachtigen. Anlagen der AuBenwerbung stehen den baulichen
Anlagen gleich.

b. sind nur solche Beleuchtungsaniagen innerhalb und auRerhalb von Grundstiicken und
Gebduden zulassig, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB nicht
durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigen wird. Vor der Errichtung von
Beleuchtungsanlagen ist die Zustimmung der StraBenbauverwaltung einzuholen.

c. dirfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angabe Uber die Art von Anlagen oder sonstige
Hinweise mit Wirkung zur Autobahn nur mit Zustimmung der Straflenbauverwaltung
angebracht oder aufgestelit werden. '

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

Bei Kreuzungen der BAB durch Versorgungsleitungen und der nachrichtlichen Ubernahme
der Leitungen innerhalb der Schutzzonen gemafl § 9 (1+2) FStrG ist die Abstimmung mit
der Bundesstraflenverwaltung auRerhalb des Planverfahrens erforderlich.

Gemal § 33 der StraRenverkehrsordnung ist die StraRenbauverwaltung an MaRnahmen zu
beteiligen, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB beeintrachtigen
kénnen. Vom stadtischen Bauordnungsamt ist daher sicherzustellen, dass Uber die BAB
Schutzzonen hinaus Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben tber die Art von Anlagen und
sonstige Hinweise, die den Verkehr auf der BAB beeintrachtigen kénnen, nur dann aufgestelit
werden durfen, wenn die StraRenbauverwaltung zugestimmt hat.

Immissionsschutz fur neu ausgewiesene Gebiete geht zu Lasten der Gemeinde / Stadit.
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Koin, 21. April 2005

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 ,AuerbachstraBe”
80. Anderung des Flichennutzungsplanes , Auerbachstrafie*

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir weisen darauf hin, dass die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen,
Blatt L5102 in einem Teil des Plangebietes, wie in der Anlage “blau”
dargestellt, Béden ausweist, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum
tragfahig. Erfahrungsgemal wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz
in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen
Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

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

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 “Zulissige Belastung des
Baugrundes” und der DIN 18 196 “Erd- und Grundbau; Boderklassifikation fir
bautechnische Zwecke” sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Mit freundlichen Griiten

RWE Power Aktiengesellschaft
Abt. Liegenschaften und Umsiedlungen

{BLanko-Schreiben.doc)

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

RWE

RWE Power
Aktiengesellschaft

50416 Kdln

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

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Harry Roels

Vorstand:

Dr. Gert Maichel
{Vorsitzender}

Dr. Dietrich Bécker
Alwin Fitting

Dr. Gerd Jdger

Dr. Jehannes Lambertz
Antonius Vol

Sitz der Gesellschaft:
Essen und Kéin
Eingetragen beim:
Amtsgericht Essen
HRE 17420
Amtsgericht Kdln
HRB 117

Bankverbindung:

WestLB AG

BLZ: 300 500 00
Kto.Nr.: 152561

IBAN: DE43 3005 0000
0000 1525 61

BIC (SWIFT-Code):
WELADEDD

USt-ldNr.: DEB11223345
St-Nr.: 112/5717/1032
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STAATLICHES UMWELTAMT AACHEN

4 Staatliches Umweltamt Aachen - Postfach 10 15 55 - 52015 Aachen

Stadt Eschweiler G‘: i
Der Blargermeister GEFTi
Postfach 13 28

U ?. MM ?.GES‘";:&;

New Tk

52233 Eschweiler

Thr Zeichen, Ihre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum

610.22.10.80, 17.03.2005 26.1/1.3-203.00 und -352, Herr Emonds 26.04.2005
hier eingegangen am: 22.03.2005 26.1/1.6-203.01 Em

80. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie Bebauungspian Nr. 271 ,Auerbachstraie”
der Stadt Eschweiler

Zu der 0.g. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Immissionsschutz

Neben dem groBflachigen Fachmarktzentrum planen Sie ein allgemeines Wohngebiet (WA). Der
Nutzungskonfiikt, der durch das geplante Sondergebiet {(Anlieferungs- und Parkplatzidrm, LOf-
tungsantagen u.&.) mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet fir die Anwohner des WA hervor-
gerufen wird, soll entsprechend Ziffer 6.3 Immissionen® Ihrer Begrindung durch ein schalltechni-
sches Gutachten eines Sachverstindigen geklart werden. Das schalltechnische Gutachten bitte

ich mir zur Priifung zu Obersenden.

Beziiglich der Ausweisung eines WA entlang der DreieckstraBe ist aber auch noch auf einen ande-
ren Nutzungskonflikt hinzuweisen. In der Dreieckstr. 33-37 existieren die Maschinenfabrik Wilhelm
Stolz und die L.C. Schoenau & Co. mit Warme-Kélte-Schallschutz®. Beide Firmen muassten
entweder stiligelegt oder ausgesiedelt werden, da der Storcharakter dieser Firmen nicht mit dem
eines WA vereinbar ist. Im weiteren Bebauungsplanverfahren ist dieser Nutzungskonflikt zu iésen.

eMail poststellef@stua-ac.nrw.de www stua-ac.nrw.de R
Dienstraiume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung
FranzstraBle 49 (0241)45 70 (0241)457291 : Landeskasse Kaln
O LukasstraBe 1 Konto-Nr, 96560 WestL.B Disseldorf
BLZ 300 500 10

Telefon auferhalb der Dienstzeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworter). Bei Schadensfallen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszentrale Essen).
Errcichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle “Alier Posthof™ oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu FuB.
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Altlasten und Bodenschutz
Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen aus altlastentechnischer Sicht Bedenken.

Zu den von lhnen emittelten Altlastverdachtsflachen liegen mir weitergehende Informationen
derzeit nicht vor, da eine Gefadhrdungsabschatzung fur diese Flachen, soweit mir bekannt ist,
bislang nicht durchgefihrt worden ist. Ob von den Verdachisflachen moglicherweise Belastungen
fur die Umwelt ausgehen bzw. die beabsichtigte Nutzung mit den Verdachtsflachen vereinbar ist,
kann von mir deshalb derzeit nicht beurteilt werden.

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

und deshalb unzuléssig waére.

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

Das weitere Vorgehen bitte ich mit der nach §§ 7 und 8 LBodSchG zusténdigen Unteren
Bodenschutzbehérde abzustimmen. Zur Verfahrensvereinfachung wird empfohlen, das Staatliche
Umweltamt in die Abstimmung mit einzubeziehen.

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

Grundwasser

Nach den hier vorliegenden Unterlagen befindet sich der Grundwasserstand im Planbereich bei ca.
< 5 m unter Flur. Es ist deshalb ein entsprechender Hinweis in die Verfahrensunterlagen
aufzunehmen, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgrindenden Bauwerken entsprechende
bauliche MaRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser berucksichtigt

werden kdénnen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein
zeitweiliges Abpumpen - chne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehdrde erfolgen darf
und dass keine schidliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.
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Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)
Gegen die 0.g. Planung bestehen Bedenken.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist unter Berlicksichtigung des § 51 a LWG fiir das
Plangebiet bisher nicht geregett und nachgewiesen worden.

Eine Riicknahme meiner geduBerten Bedenken ist nur moglich, wenn die erforderlichen
Darlegungen mittels Vorlage entsprechender Unterlagen bei mir erfolgt sind. Einzelheiten bitte ich
dem RJEd. des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NRW vom
18.05.1998 zu entnehmen.

2f\'iiftrag
éémcfwé

Emonds
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Der Direktor des Landschaftsverbandes Rheinland
Rheinisches Amt filr Bodendenkmalpflege

LANDSCHAFTS
VERBAND
RHEINLAND ’

g::ifr:;f::sd:r;t fiir Bodendenkmaipflege - Endenicher Strale 133 - 53115 Benn Ba2tur65 2005
Stadt Eschweiler ;uskunﬂseﬂeri]'tl
rau oa
Postfach 1328 Stadt ESChweiler ;E.-:;iil';l@lvr.de
. Zimmer-Nr. Tel.: {02 28) 98 34- Fax: (02 28) 60465

; Zeichen - bei allen Schreiben bitte angeben

~UT 333 45.33.1/05-003

gg; sizibag- und G tla

Bauleitplanung der Stadt Eschweller

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 - Auerbachstrasse -
80. Anderung des Flichennutzungsplanes - Auerbachstrasse —
hier! Beteiligung der Trager éffentlicher Belange ’

Ihr Schreiben vom 17.03.2005 - Az.: 610.22.10-80;

Sehr geehrter Herr Schoop,

fir die Ubersendung der Planungsunterlagen zur o.a, Bauleitplanung danke ich
[hnen.

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

Unabhangig hiervon verweise ich jedoch auf die §§ 15 und 16 DSchG NW und
bitte Sie sicherzustellen, dass bel der Planrealisierung auf diese gesetzlichen
Vorgaben hingewilesen wird.

Besucheranschrift: 0 53115 Benn - Endenicher Straite 133 Zahlungen nur an den Landschaftsvesband Rheinland - Kasse
53115 Bonn - Endenicher Stralie 129 und 129a 50663 Kéln auf eines der untenstehenden Kenten
Waestdeutsche Landesbank 60 061 (BLZ 30C 500 0C)
Besuchszeit: Mo. - Fr. 9.00 - 15.00 Uhr ader nach telefonischer Vereinbarung Deutsche Bundesbank Filiale Koin 370 G17 10 (8L.Z 370 000 00)

Postbank Niederlassung Kéln 5 64-5 01 (BLZ 370 100 50)
Straflenbahnhaltestelle Bonn-Hauptbahnhof
Bushaltestelle Karlstrafie - Linien 621, 634, 636, 637, 638, 639, 800, 843, 845
DB-Hauptbahnhof Bonn



Beim Auftreten archiologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Au-
Benstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunichst unverindert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Mit freundlichen GriBBen
Im Auftrag

Sa

(Sahl)



Landwirtschaftskammer

Nordrhein-Westfalen

Kreisstelle

Aachen

Mail: aachen@Iwk.nrw.de
O piiren

Mail:  dueren@iwk.nrw.de
[0 Euskirchen

Kreissteilen Aachen/Diren/Euskirchen
Riitger-von-Scheven-Straide 44 - 52349 Diren | )
e Panen ind Ul

Stadt Eschweiler ‘ J/ Mail:  euskirchen@iwk.nrw.de
Postfach 1328 e i 7 Riitger-von-Scheven-Str. 44
(/-T £~ 52349 Diiren
52233 Eschweiler L _ML_LPI Y. Tels (02421)5923-0,Fax- 66
o : . www.landwirtschaftskammer.de
. . N
Auskunft erteiit Herr Schever
Durchwahl 02421/5923-15
- Fax 02421/5923-66
b7 e, Mall matthias.schever@Iwk.nrw.de
; 15 €U, Ihr Schreiben  610.22.10.80
7 vom 17.03.2005
Diren 20.04.2005

Bauleitplanung der £tadt Eschweiler

hier: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange bei der 80.
Anderung des Flichennutzungsplanes, AuerbachstraRe sowie der Aufstellung des
Bebauungsplanes 271 Auerbachstrafle

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Aachener Str. 16 befindet sich die Hofstelle des landwirtschaftlichen Betriebes Huppertz, der
als Haupterwerbsbetrieb gefihrt wird. Angesprochen ist diese Hofstelle auch unter Punkt 2.5, S. 8 der
Begrandung des o0.g. Bebauungsplanes. Entsprechend der Anlagen 1 und 2 der vorgelegten
Planunterlagen rlckt die als WA-Gebiet ausgewiesene Wohnbebauung bis unmittelbar an das
Hofgrundstick heran. Infolge der heranriickenden Bebauung einerseits und der emittierenden
Hofstelle andererseits sind Konflikte zwischen der Landwirtschaft und dem Wohnen nicht
auszuschliefen, so dass aus landwirtschaftlicher Sicht Bedenken gegen die vorgelegte Planung
erhoben wercen. Diess kdnnen aber ausgerdumt werden, wenn sichergostellt wird, dass aufgrund
des emittierenden landw. Betriebes der Abstand zur in der Planung vorgesehenen Bebauung
ausreicht. Um dies zu gewébhrleisten ist es aus hiesiger Sicht unerlasslich, dass der notwendige
Abstand der heranrickenden Bebauung gutachterlich ermittelt wird. Neben der aktuellen Situation ist
seitens des Gutachters die vorgesehene betriebliche Entwicklung beim Betriebsleiter / Eigentimer zu
erheben und in das Gutachten einflieen zu lassen.

Bei einem Gespréach des H. Huppertz erklarte dieser dem Bearbeiter gegeniiber, dass er
beabsichtige, im Auflenbereich eine landw. Halle zu errichten, so dass der immissionstrachtige Teil
der Hofstelle verlagert wiirde. Sofern der Eigentimer des landw. Betriebes Huppertz der Stadt
Eschweiler gegeniiber eine dauerhaft geltende und rechtsverbindliche Erklarung abgibt, dass auf der
derzeitig emittierenden Hofstelle die Landwirtschaft eingestellt wird, wirden die seitens der hiesigen
Dienststelle erhobenen Bedenken hinfallig. Aus hiesiger Sicht ist es unerlasslich sicherzustellen, dass
der erforderliche Abstand zwischen der heranriickenden Bebauung und der dort existierenden,
vorgenannten Hofstelle ausreicht um immissionsbedingte Konflikte auszuschiieffen. Dies kann sowohl
Konten der Hauptkasse der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen:

WGEZ-Bank Minster BL.Z 40060000 Konto-Nr. 403 213 IBAN: DE97 4006 0000 0000 4032 13, BIC/SWIFT: GENC DE MS
Volksbank Bonn Rhein-Sieg +G BLZ 380 60186  Konta-Nr. 2 100 771 015 IBAN: DE27 3806 0186 2100 7710 15, BIC/SWIFT: GENC DE D1 BRS

Ust.-ld.-Nr. DE 126118283 Steuer-Nr, 337/5314/0780




.

durch eine gutachterlich ermittelte Abstandsberechnung erfolgen als auch durch eine Sicherstellung
der Aufgabe der landw. bedingten Immissionen. Sofern diese Voraussetzungen dauerhaft und
rechtlich abgesichert gegeben sind, bestehen aus hiesiger Sicht keine Bedenken mehr gegen die
Planungen.

Um die Erschlieffung des landwirtschaftlichen Betriebes und der im Plangebiet gelegenen landw.
genutzten Grundstlcke zu gewéhrleisten ist sicherzustellen, dass die rickwartige Zufahrt der
Hofstelle Uber die Auerbachstrafle weiterhin — wie bisher — ungehindert erfolgen kann. Dies gilt auch
far den ruhenden Verkehr. Wie bereits unter Punkt 5.6.2 der Begriindung, letzter Satz dargelegt, ist
der Erhalt dieses Wirtschaftsweges parallel stdlich der BAB A4 aus landw. Sicht unerlasslich.

Mit freundlichen Grifden

Adams
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Florian Schoop - Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Von: “Lewandowski, Rainer (ASEAG, VNP)" <Rainer.Lewandowski@Aseag.de>
An: <florian.schoop@eschweiler.de>

Datum: 11.5.05 9.51 Uhr

Betreff: Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Hier: Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes 271 Auerbachstraite

Sehr geehrter Herr Schoop,

gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstralie - bestehen seitens der ASEAG
grundsatzlich keine Bedenken.

Wir weisen darauf hin, dass das geplante Fachmarktzentrum tber 400 m von der n&chstliegenden
Bushaltestelle "Lederfabrik" auf der Aachener Stralke (Buslinien EW4, 28, 52) entfernt liegt und somit
nicht ausreichend vom &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschiossen wird. Eine verbesserte
Anbindung des geplanten Fachmarktzentrums kann nur durch eine Linienwegénderung bestehender
Buslinien erfolgen.

Mit freundlichen Grifien

i.A. Rainer Lewandowski

ASEAG

Abt. Verkehrsplanung/Verkehrstechnik
Neukdliner Strafie 1

52068 Aachen

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




FERNLEITUNGS-BETRIEBSGESELLSCHAFT

MIT BESCHRANKTER HAFTUNG

A Planen, Bauen 1 Urvek

Fernieitungs-Betriebsgeselischaft mbH - Ppstfach 13 62 - 46502 Xanten

2 6 M3 2005 Wehrbereichsverwaltung West
Stadt Eschweiler l ) R Dezernat Il 4
Postfach 1328 Postfach 301054

i 7~ 40410 Dusseldorf
52233 Eschweiler | g4 5 44 Eschweiler

Emg .} Q ?’?8"3 2&:5 Telefax E-Mail:
,f? L (028 01)9 89-
oA o
M -151 bv.xanten@fbg.de
Telefon, Name
Ihr Zgichen Unser Zeichen (02801)889- Daturn
Az, TIWU-AL/1364a/05 WilSteu  -123 H. Wilms 24.03.2005

Kraftstoffernleitung Wiirselen ~ Altenrath, PL-Km 10,740 - 10,890
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 — Auerbachstrasse -

lhr Schreiben vom 17.03.05, Az: 610.22.10-80

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken lhnen fiir die Beteiligung an der Bauleitplanung zur Aufstellung des BP 271 — Auerbach-
strafle -.

Die 0.a. Rohrfernleitung wird durch diese Planung auf einer Lénge von ca. 150 m in ein Baugebiet
integriert. Den groben Trassenverlauf haben Sie bereits in den uns Ubersandten Ubersmhtsplan
eingetragen. Sollten Sie genauere Angaben bendtigen, so sind wir gerne bereit, die Fernleitung in
der Ortlichkeit abzustecken. Hierzu bitten wir Sie, Kontakt mit unserer Betriebsstelle

Tanklager Wiirselen, Tel.: 0241/163061
aufzunehmen.

In der Fernleitung werden Kraftstoffe der hdchsten Gefahrklasse fiir militdrische Zwecke transpor-
tiert. Sie ist dem besonderen Schutz des § 109e des StGB (Wehrmittelbeschadigung) unterstelit.
Beschadigungen kénnen erhebliche Folgeschaden (Personen-, Vermégens- und Sachschéden,
insbesondere Grundwasserverunreinigungen) auslosen.

Eigentlimer und Betreiber der Fernleitung ist die Bundesrepublik Deutschland, hier vertreten durch
die Wehrbereichsverwaltung West in Disseldorf, Dezernat Ill 4.

Zu Wartungs- und Reparaturzwecken sowie zur Verhinderung einer Gefahrdung durch duRere Ein-
flisse ist die Leitung durch einen 10,0 m breiten Schutzstreifen dinglich gesichert, dessen Mitte mit
der Rohrachse in der Regel Ubereinstimmt.

Wde-brikreuzungsvorgangsiKy 2005113684a24R305 doc

Tetefon: {0 28 01) 9 89-0 Hausanschrift: Cresdner Bank Bad Godesbarg Deutsche Bank Bad Godesberg
Teiefax: {0 28 01) 9 89-1 51 In der Heas Konto-Nr. 266 220 600 BLZ 370 800 40 Konto-Nr. 1233626  BLZ 380 700 59
46509 Xanten IBAN: DE 88370800400266220600 IBAN: DE 2G380700590123362600
Swift BIC: DRES DE FF Swift: Deut DE DK380
Form 10032 Vorsitzender des Aufsichisrates: Ministerialdirigent Armin Schmidi-Franke e Geschifisfihrer: Ministerialrat Dipl, -Kfm. Alfred Humme!

Sitz der Gesellschaft: Bonn-Bad Godesberg, eingelragen beim Amtsgericht Bonn HRB 157



Nach der flr Fernleitungen verbindlichen Richtlinie TRbF 301 (Technische Regeln fiir brennbare
Flussigkeiten) sollen Fernleitungen nicht in zur Bebauung ausgewiesenen Gebieten errichtet wer-
den. Umgekehrt soliten Baugebiete nach Moglichkeit nicht in der Nahe von Fernleitungen geplant
werden. Wir empfehlen deshalb, eine Verlegung des Baugebietes zu erwdgen, oder die Fernleitung
auderhalb des Bebauungsgebietes zu verlegen. Gegen eine vorhandene Fernleitung in einem Bau-
gebiet bestehen erhebliche Sicherheitsbedenken.

Unter welchen Bedingungen (Sicherheitsmaftnahmen an der Fernleitung und Einhaltung von aus-
reichenden Sicherheitsabsténden fir eine geplante Bebauung) der vorgesehenen Bebauung Zuge-
stimmt werden kann, wird auf der Grundlage einer Gesamtbeurteilung des Sachverstandigen (TUV
in Koln, Abteilung Pipelinetechnik, Frau Salonikidis) durch die Genehmigungshehérde festgelegt.
Die Beauftragung des Sachverstandigen mufl vom Verursacher veranlailt werden.

Wir weisen darauf hin, daf alle Kosten fiir Malinahmen zum Schutz der Fernleitung im Bebauungs-
gebiet vomn jeweiligen Veranlasser zu tragen sind.

Mit freundlichen Griilken

Fernleituhg -’Betriebsgesellsch bH
\ o\ T\,\-
i

Anlage: Hinweise fur Arbeiten im Bereich der Rohrfernleitungen der NATO

D/7WUD

Wde-bmkrsuzungsvorgange\KV 2005\1364a24L3048,doc



Stadt Eschweiler

Eing.. 09 Juni 2005

Wehrbereichsverwaltung West [ o—==—===% :

-1 gl 5
I[14- Az45- 10-74 / Wi-Al Esch | = /CAamings: ung Vs,

S5 Mtk an. o o o - Telefon: (0211)959 2241/2245

3 Grinilin,, aTalq-:fax (0211) 959 - 2249
ga N 1! 2005 Bearbeiter: ROAR Schneider
- E-Mail: WBVWestDezematlIl4@bundeswehr.org

Wehrbereichsverwaltung West, Postfach 30 10 54, 40_1.'(75355‘333{1“““* ‘4_,4%\_/
Stadt Eschweiler

Postfach 13 28 I
ostfac ,}/é

52233 Eschweiler

nachrichtlich:

Fernleitungsbetriebsgesellschaft mbH
Postfach 13 62

46502 Xanten

Betr: NATO Pipeline Wiirselen — Altenrath;

hier: Berlicksichtigung der Pipelinebelange bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 271 ( AuerbachstraBe ) der Stadt Eschweiler

Bezug: 1) Ihr Schreitben vom 17. 3. 05 Az 610.22-10-80 an die Fernleitungsbetricbsgesellschaft
(FBG)
2) Schreiben der FBG vom 24. 3. 05 — Az 7/ WU-AL/1364a/05

Sehr geehrte Damen und Herren,
die FBG hat mir Thr Schreiben vom 17. 3. 05 zu Kenntnis gegeben.

In meiner Eigenschaft als Eigentiimer und Betreiber der durch das Plangebiet verlaufenden
Pipeline Wiirselen — Altenrath unterstiitze ich die Stellungnahme der FBG vollinhaltlich .

Nach den fiir die Pipelines anzuwendenden Vorschrifien diirfen Fernleitungen sich ohne ent-
sprechende bauliche Sicherung nicht in zur Bebauung ausgewiesenen Gebieten befinden.

[ch halte es im vorliegenden Fall fiir die glinstigste Losung, den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes so abzuéndern, dass der flir landwirtschafiliche Nutzung vorgesehene nérdliche
Bereich aus dem Bebauungplangebiet herausgehalten wird.
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Dann konnte ich dem Vorhaben in pipelineméBiger Hinsicht zustimmen. Ansonsten wire die

Durchfiihrung von besonderen Pipelinesicherungsmafnahmen erforderlich, die von Ihnen zu
bezahlen wiren. '

Sofern Sie eine Erdrterung der Angelegenheit wiinschen bin ich gern bereit, ein Gesprich zu
arrangieren.

Mit freundlichern Griillen
Im Auftrag

Lo/

Lomer





