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Sitzungsvorlage
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Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 10.11.2005
2.
3.
4.

83. Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn -
hier: Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behérden
sowie Beschluss der &ffentlichen Auslegung

Beschiussentwurf:

I Die Anregungen der Blrger aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB werden nach MaRgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

H. Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 werden nach MaRgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 2).

(1. Der Entwurf der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes (Anlage 5) mit Begrindung

(Anlage 6) wird zum Zweck der éffentlichen Auslegung beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 10.05.2005 die Aufstellung der
83. Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitptanung gemanR § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 02.06.2005 bis 04.07.2005 zur frlihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit ausgehangt. Die Behorden und sonstigen Tréager Sffentlicher Belange wurden gemaR §
4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

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

Die Verwaltung empfiehlt den Entwurf der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn -
mit Begrindung einschlieBlich Umweltbericht zum Zweck der offentlichen Auslegung zu beschlieRen.

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

* Einzelhandeiskonzept fur die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, Mérz 2003

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Durch die 83. Anderung der Flachennutzungsplanes - Langwahn - entstehen der Stadt keine Kosten.

Anlagen:
1. Steliungnahme der Verwaltung zu den Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
2. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange
Legende zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes
Auszug aus dem Flachennutzungsplan
83. Anderung des Flachennutzungsplanes
Begrindung zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Umweltbericht
Anregungen der Blrger
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zur 83. And. des Fldchennutzungsplanes - Langwahn -

Nr | Absender tinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung E:"ssir:::‘zs-

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

e bihren bezahlen missen, vor dem Einkaufszentrum aber nicht. | deutung. Zu den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen gehért
auch die Gruppe Foto/ Optik. Hier hat das CIMA Einzelhandels-
gutachten einen Bedarf in der Stadt Eschweiler ausgemacht. Die
Neuansiedlung des Elektronikfachmarktes im Rahmen des Be-
bauungsplanes Auerbachstrale fullt diese Nachfrageliicke auf.
Schutz gegen Umsatz- und GewinneinbuRen auf Grund der kinf-
tigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen lasst sich we-
der aus planungsrechtlichen Vorschriften noch aus dem Ruck-
sichtnahme Gebot, das fir grundstiicksbezogene Nachteile und
nicht fir die Minderung von Erwerbschancen gilt, ableiten. Zu den
Aufgaben der Bauleitplanung gehért es u. a. die Versorgung der
Bevolkerung sicherzustellen, allerdings darf die Bauleitplanung
nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzelhan-
delseinrichtungen vor Konkurrenz schiltzen. Zum Thema Parken
siehe auch die Stellungnahme zum City management Eschweiler
e.V. unter Punkt 2.

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

o Bedarf von 4.200 qm gegeniber. Dieser besteht in den Berei- | sind auch die Standorte Langwahn und AuerbachstraBe differen-

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

der Empfehiung des Gutachtens soll eine Ansiediung dieses Auf dem Standort Weisweiler soll ein nahversorgungsrelevantes

Bedarfs in der Innenstadt oder in einer integrierten Lage erfol- Sortiment angeboten werden, das die Versorgung firr die Weis. >

gen. weiler Bevilkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs deckt. Am 3
Standort AuerbachstralRe entsteht ein Fachmarktzentrum mit ei- =
nem Schwerpunkt im Bereich Unterhaltungselektronik und Sport- 3

artikel. Beide Standorte sind daher fur die Betrachtung der hier
vorgelegten 83. Anderung des Fliachennutzungsplanes nicht rele-
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Nr

Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

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

3. Mit dem fir die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die
Stadt Eschweiler eine Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist fur
die Lage und Gréf3e Eschweilers im Bundesvergleich ein hervor-
ragender Wert. Eine Flachenexpansion kann daher nur zu einer
Kaufkraftumverteilung fOhren.

vant.

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

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

Zu 3. Die Handelszentralitat der Innenstadt Eschweilers im Seg-
ment Bekleidung, Wasche, Heimtextilien erreicht laut Gutachten
142, Im Segment Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto,
PC hat die Innenstadt jedoch nur eine Handelszentralitat von 25.
{CIMA, S.56} im Bereich Sportartikel von 31. Damit l4sst sich
unmittelbar ein Nachholbedarf in diesen Segmenten ableiten.
Eine Flachenexpansion in diesen Bereichen kann den vorhande-
nen Kaufkraftabfluss eindammen. Sowoh| die Kaufkraftbindung
als auch die Flachenproduktivitat sind differenziert und branchen-
spezifisch zu sehen. Ebenso muss innerhalb der Branchen auch
noch die Differenziertheit der jeweiligen Sortimentsstrukiur be-
trachtet werden. Dass heifdt ist eine Branche gut besetzt, kann
dennoch die Sortimentsstruktur (junge Mode, Sportbekleidung...)
unzureichend sein. Aber eben von dieser Differenziertheit lebt ein
Mittelzentrum mit Bedeutungsberschuss wie Eschweiler.
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Nr

Absender

inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

4. Bereinigt um Lebensmittel / Media / Einrichtung / Baumarkt
sind in den Projekten folgende Verkaufsflaichen geplant und
folgende Umsatzgroiien erreicht:

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

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

Weisweiler: VK = 2000 gm, bei einem Umsatz von 2.000€/gm
-+ Gesamtumsatz: 4,0 Mio. €

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

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

Zu 4. Die drei Standorte mit den unterschiedlichen Standortprofi-
len, verschiedenen Nutzungsarten zwischen zentrentypischem
und nahversorgungsrelevantem Angebot sowie unterschiedlichen
Branchen und Sortimenten, kénnen in den Umsatzen nicht belie-
big addiert werden. Daher sind die prognostizierten Gesamtum-
satzzahlen nicht nachvollziehbar und auch nicht addierbar. Wie
oben aufgefuhit handelt es sich bei den angesprochenen 2.000
gm VK Flache in Weisweiler um den Standort eines Vollsortimen-
ters, der auch den Bereich Lebensmittel abdeckt so dass diese
Flache nicht in der Auflistung aufgefuhrt werden kann. Der zitierte
zusatzliche Bedarf von 55 Mio. € (CIMA-GmbH, $.130) be-
schreibt lediglich das Marktpotenzial fur die Innenstadt Eschwei-
lers im Bereich Sportfachmarkt und Bekleidungskaufhaus und
kann nicht fir das gesamte Stadtgebiet angesetzt werden.
Grundsatzlich ist absehbar, dass der Mehrumsatz in diesen Son-
dergebieten weitgehend aus der Einddammung etwaiger Kauf-
kraftabflusse entsteht. Zu den Aufgaben der Bauleitplanung ge-
hort es, die Versorgung der Bevélkerung sicherzustellen und den
einzelnen Funktionen Standorte zuzuweisen; allerdings darf die
Bauleitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und vorhande-
ne Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schitzen,

Zu 5. Die Stadt Eschweiler hat sich aufbauend auf das Einzelhan-
delsgutachten mit den Folgen fur die Gesamtstadt und insbeson-
dere den innerstadtischen Handel im Zentrenkonzept differenziert
auseinandergesetzt. Einzelne Standorte werden zur Aufgabener-
ledigung fir die Gesamtstadt unterschiedliche Funktionen Gber-
nehmen. (vgl. Begrindung). Im Vorfeld der Entwicklung des
Standortes Langwahn wurden intensive Gesprache gefiihrt, ein
Flachenangebot far groRflachigen Einzelhandel in der grinder-
zeitlichen Innenstadt zu finden. Doch die Geschaftslagen in der
Innenstadt sodlich und nérdlich der Indestralle (berschreiten
kaum Flachengrofien von 400 gm. Der Nachfrage stehen inner-
halb der Kernzone aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur
und der Eigentimersituation keine geeigneten Angebotsfiachen
gegeniber. Die geplante Flachenerweiterung in der Rathausresi-
denz an der Grabenstralle umfasst eine Arrondierungsfléche von
110 gm. Das Warenhaus ,Karstadt’ steht als potenzielle Fiache
fur die Ansiedlung von Einzelhandel nicht zur Verfiigung.
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Nr

Absender

inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

6. Beim Langwahn ist die Entfernung zu den Fulligangerzonen
mit ca. 250-350 Metern fur einen integrierten Standort viel zu
grol. Die erforderlichen Synergie-Effekte zur Belebung der In-
nenstadt werden nicht erreicht.

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

Zu 6. Der Standort Langwahn ist gepragt durch seine Lage am
Rande der Innenstadt. Er wird im CIMA Einzelhandelsgutachten
positiv gesehen, unter der Pramisse, dass ein umfassendes Ent-
wicklungskonzept mit Einbindung der westlichen Marienstrale
realisiert wird. (CIMA Gutachten, S. 128). Uber geplante flankie-
rende Malinahmen im Rahmen der Innenstadtentwicklung
(Standortumfeldverbesserung, Ausbau Marienstralle, Fufwege-
verkniipfung) wird eine verbesserte Anbindung an die bestehende
Haupteinkaufslage der FuBRgangerzone Grabenstrae
Englerthstrafle erreicht werden, so dass durch die Ansiedlung am
Langwahn positive Impulse fur diesen sird-westlichen Teil der
Innenstadt ausgehen werden. Eine positive Ausstrahiung auf die
nérdliche Innenstadt durch den Standort Langwahn wird nicht zu
erwarten sein, Umsatzverteilungen innerhalb des Eschweiler
Stadtgebietes sind moglicherweise nicht zu vermeiden.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden zur 83. And. des Flichennutzungsplanes - Langwahn -

« Beschluss-
Nr | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag
1 | IHK Aachen | 1. Die Stadt Eschweiler beabsichtigt am Langwahn ein Sonder- | Zu 1. Detailliertere Informationen zu den Sortimenten und Gro- | Die Stel-

25.05.2005 gebiet auszuweisen mit Verkaufsflachen von bis zu 6.000 gm Benordnungen lagen zum Zeitpunkt der Frithzeitigen Beteiligung | lungnahme
o mit ca. 350 Stellplatzen. Eine detaillierte Beschreibung der Nut- | der Offentlichkeit und der Behérden nicht vor. in der 83. Anderung | wird zur
zung und der Sortimente liegt nicht vor. Somit ist auch eine de- | des Flachennutzungsplanes werden die maximalen Verkaufsfia- | Kenntnis
zidierte Auseinandersetzung mit den Planungen nicht méglich. chen mit 6.000 gm begrenzt, davon max. 3.500 qm nahversor- genommen.,
gungsrelevante Sortimente und max. 3.000 gm zentrenrelevante
Sortimente. Die zentrenrelevanten Sortimente werden zusatzlich
auf jeweils max. 1.500 qm eingeschrankt. Eine Feindifferenzie-
rung der einzelnen Sortimente erfoigt auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes.
2. Uberschlgig kann von einem potenziellen Umsatz am Stand- | 2. In dem hier angestrebten Verfahren steht das Einkaufszentrum
ort in der GroBenordnung von etwa 15 Mio. € ausgegangen | am Standort Langwahn in der Betrachtung. Die Stadt hat ein
werden. Diese neuerliche Verkaufsflachenexpansion ist im Zu- Zentrenkonzept (vgi. Begrindung), in dem einzelne Standorte zur
sammenhang mit weiteren Planungen in der Stadt Eschweiler Aufgabenerledigung fir die Gesamtstadt unterschiedliche Funkti-
zu betrachten. Hier ist vor allem die Ermichtung eines Fach- | onen tibernehmen. Auf dem Standort Weisweiler soll ein nahver-
marktcenters in der Auerbachstralle, eines SB-Marktes in sorgungsrelevantes Sortiment angeboten werden, das die Ver-
Weisweiler sowie eines weiteren Discounters in Kénigsbenden sorgung flur die Weisweiler Bevoikerung mit Gutern des taglichen
zu nennen. Insgesamt durfte der potenzielle Umsatz aller Pla- | Bedarfs deckt. Am Standort Auerbachstrafie entsteht ein Fach-
nungen die 60 Millionengrenze streifen. Dies entspricht mehr als | marktzentrum mit einem Schwerpunkt im Bereich Unterhaltungs-
20 Prozent des Nachfragevolumens der Stadt. Das ,Einzelhan- | elektronik und Sportartikel. Beide Standorte sind daher fur die
delskonzept fur die Stadt Eschweiler* geht von einem zurzeit in Betrachtung der hier vorgelegten 83. Anderung des Flachennut-
Eschweiler getatigten Umsatz in der GréRenordnung von rund zungsplanes nicht relevant.
317..M'°' € aus. De”.‘ steht eine Nachfrage von 270 Mio. € 9 Am Standort Langwahn soll ein Sondergebiet fur ein Einkaufs-
genuber. Im Ergebnis bedeutet dies, dass der Umsatz bereits und Freizeitzentrum mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
jetzt deutlich Uber der Nachfrage liegt. Die geplanten Verkaufs- . . gung
- . - N Sortimenten und eine max. Verkaufsfidche von ca. 6.000 qm ent-
flachenexpansionen werden nicht zu neuen Umsatzen, sondern .
o . N o . stehen. Das Einzelhandeisgutachten kam zu dem Schluss dass
lediglich zu Umverteilungen fihren, die in erheblichem Umfang - . : )
e X der Standortbereich ,Langwahn” gute Bedingungen zur Etablie-
zu {asten der bestehenden Geschafte in integrierten Lagen und ; " ? .
o ST ; ; . | rung von Fachmarkten mit komplementidren innerstadtischen
hier in Citylagen gehen werden. Die Folgen liegen auf der Hand: : . ) : .
Der Leerstand wird wachsen, die Attraktivitat der Innenstadt wird | <e/nsortimenten biete. Durch eine Projektentwicklung am Lang-
sinken ' wahn konne langfristig ein nachhaltiger innerstadtischer Einzel-
’ handelsstandort geschaffen und die Flachen der vorhandenen ?-}
Brache des ehemaligen EWV-Gelandes reaktiviert werden. Jeder g
der oben angesprochenen Standorte besitzt ein eigenes Profil, o
(¥}

das sich aus der Lage und den Randbedingungen entwickelt.
Allen gemeinsam ist, dass diese Projekte den Standort Eschwei-
ter als ,Einkaufsstadt Eschweiler® starken.
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Nr

Behdrde

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

3. ,Der Standort Langwahn ist nicht unmittelbar an bestehende
Einkaufslagen angebunden, Insbesondere fir die nérdliche In-
nenstadt bleiben positive Entwicklungspotenziale begrenzt. Der
Standort Langwahn ware ein vierter unabhangiger Standortbe-
reich von den Gbrigen Einkaufsbereichen der Eschweiler Innen-
stadt." Diesen Ausfuhrungen im CIMA-Gutachten kann die IHK
Aachen sich voll und ganz anschlie®en. Durch die Errichtung
eines Fachmarkicenters am Langwahn wird der Druck auf die
Eschweiler Innenstadt erheblich zunehmen.

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

5. Zu der Etablierung eines Bekleidungshauses im Segment
.Young Fashion® verweisen wir auf die Ausfiihrungen im CIMA-
Gutachten, Seite 130. ( = *solilte unbedingt innerhalb der Haupt-
einkaufslagen realisiert werden*) Im Ergebnis ist damit zu rech-
nen, dass die Ansiedlung des Fachmarktzentrums am Lang-
wahn erhebliche stadtebauliche Auswirkungen in der Innenstadt
nach sich ziehen wird, die sich durch die weiteren geplanten
Verkaufsflaichenexpansionen in Eschweiler noch deutlich ver-
starken.

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

Zu 4. Aussagen zu den einzelnen Sortimenten sind nicht Gegens-
tand der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes. (siehe zu
Punkt 1)

5. Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhaltnisse
der Haupteinkaufslagen emmdglichen groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben, - die die Stadt zur Erfillung ihrer Versorgungsauf-
gaben bendtigt - keinen Standort. Die Geschéftsiagen in der
grunderzeitlichen innenstadt stdlich und nérdlich der Indestralle
Uberschreiten kaum Fléchengréen von 400 gm. Ein spezialisier-
tes Fachmarktangebot bedarf aber gréRerer Einzelflachen. Trotz
intensiver Bemahungen und Gesprachen ist es bisher nicht ge-
lungen innerhalb der Haupteinkaufsiagen (FuRg&ngerzone) ein
Grundstick zu finden, auf dem eine Realisierung von z.B. rund
1.000 gm zusammenhdngende Verkaufsflaiche im Segment Be-
kleidung (,Young Fashion“) méglich ist.
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Beschiuss-

Nr | Behdrde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

2 | Kreis Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Allerdings wer- | Zu 1. Wasserwirtschaft: Diese Stellungnahme hat keine Relevanz | Die  Stel-
Aachen den nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht: fur das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans. Im Rah- | lungnahme

. e . o men des Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine detailiierte Dar- | wird zur
17.06.05 1. Wasserwirtschaft: Die Unterlagen sind zzt. firr eine Bewertung ] .
nicht ausreichend, hier ist die Darstellung der Entsorgung der zi?j::ngwcézrselirntsorgung der anfallenden Schmutz- und Nieder- K:rl:gg:ﬁen
anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser erforderlich. g ' 9 )
2. Bodenschutz / Altiasten: Innerhalb des Planbereiches - Lang- | Zu 2. Bodenschutz / Altiasten: Ein Teil der angesprochenen Alt-
wahn - befinden sich folgende Altlasten (-verdachts)flachen: lasten (-verdachts)flachen befindet sich auRerhalb des Geltungs-
' bereiches der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes. Fir die

) E:rteaizt;;rrgé #10310140 - Altstandort ehemaliges Gaswerks- und Ko- Altlast 5103/0140, die sich innerhalb des Plangebietes befindet,

»  Kataster Nr. 5103/0203 - Altstandort ehemalige Drahtfabrik besteht Sanierungsbedarf. Es ist beabsichtigt im Rahmen des

*  Kataster Nr. 5103/0144 - Altablagerung und Altstandort ehemalige | Stadtebaulichen Vertrages die Sanierung der Altlasten vor Auf-

Drahtfabrik nahme der Nutzungen festzuschreiben.
Insbesondere im Bereich der Flache Kataster Nr. 5103/0140
ehemaliges Gaswerks- und Kokereigelande - ist bereichsweise
mit erheblichen Bodenverunreinigungen zu rechnen. Bei einer
Gefahrdungsabschéatzung wurde z.B. eine Teergrube lokalisiert
und ein Petroleumschaden vorgefunden. Weitere Verunreini-
gungen sind nicht auszuschlieen. Es besteht Sanierungsbe-
darf. Die Untersuchung und Sanierung ist vorab mit der Unteren
Bodenschutzbehorde des Kreises Aachen abzustimmen.
3. Landschafts- und Naturschutz: Der Uberplanung der 6kolo- Zu 3. Landschafts- und Naturschutz; Diese Stellungnahme wird
gisch wertvollen alten Gartenbereiche mit grofterem Geholzbe- | iM Bebauungspianverfahren detaillierter betrachtet werden, da in
stand im Suden und Westen kann nicht zugestimmt werden. digsem Verfahren ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erar-
Diese besitzen neben dem Lebensraum fur Tiere auch wichtige | beitet wird, der Aussagen zum Umgang mit den ckologisch wert-
Funktionen in Bezug auf das innerstadtische Klima (Staubbin- | vollen Bereichen trifft. Die Aspekte Landschafts- und Naturschutz
dung, Luftverbesserung) und sind daher unbedingt zu erhalten, | sind fir dlg Ubergeordnete Ebene des Flachennutzungsplanes im
Der Uberplanung der sonstigen Flachen wird zugestimmt. (ljlrrweltbencht zur 83. And. des Flachennutzungsplanes behan-
elt.

3 | Stadt Die Stadt Wirselen erhebt bis zur Klarung folgender Punkte | Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen | Die  Stel-
Wiirselen vorsorglich Bedenken: unter Punkt 1. lungnahme
20.05.05 Die Sortimente innerhalb der vorgesehenen 6.000 qm Verkaufs- | Durch die 83. Anderung des Fiachennutzungsplanes wird eine r(vgr?ntni Szur

fliche werden in der Begrindung und in den Festsetzungen Sondergebietsflache fir groRflichigen Einzelhandel im Zentrum genommen

nicht konkretisiert. Fur eine Beurteilung der moglichen Auswir-
kungen ist eine Konkretisierung und Differenzierung jedoch aus

der Stadt Eschweiler vorbereitet, die mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 6.000 gm zentren- bzw. nahversorgungsrelevan-
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o Beschluss-

Nr | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

Sicht der Stadt Wurselen erforderlich. Des Weiteren fehit eine | ter Sortimente in dieser GrdBenordnung keine negativen Auswir-
Tragfahigkeitsbetrachtung und Aussagen daruber, wie der Ver- kungen auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Gemein-
sorgungsbereich abzugrenzen ist. den haben wird.

4 | Stadt Die Stadt Stolberg bittet darum, im Verfahren zu prifen, ob sich | Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt Wirse- | Die Stel-
Stolberg durch die geplante Ansiedlung Auswirkungen (z.B. Abzug der | len unter Punkt 3 lungnahme
02.06.2005 Kaufkraft) auf die Stadt Stolberg ergeben, da das geplante Vor- wird zur

- haben Uber die L238 auch von Stolberg aus gut erreichbar ist. Kenntnis
genommen.

§ | Bergamt Das Plangebiet befindet sich Gber mehreren Bergwerksfeldern | Die Bergwerkseigentumer wurden im Verfahren beteiligt. Der | Die  Stel-
Diiren (Eigentimer EBV AG und RWE Power AG), und im Bereich der Eigentumer EBV AG auflerte keine Bedenken, zur Stellungnahme | lungnahme
02.06.05 Grundwasserabsenkungen fir den rheinischen Braunkohle- | der RWE Power AG siehe unter Punkt 7. wird be-
und bergbau: es wird empfohlen die Bergwerkseigentimer zu betei- ricksichtigt.
Bez.-Reg. ligen.

2;’:?”9 Einwirkungsrelevanter Bergbau ist im Bereich der PlanmaR-
Bergbau nahme nicht dokumentiert.

und Energie

13.06.05

6 | Landesbe- Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, wenn die Anbin- | Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird ein Verkehrsgutach- | Die  Stel-
trieb dung des Plangebietes an eine stidtische Strafie erfolgt und | ten erstelit, dass die Leistungsfahigkeit und die Verkehrssicherheit | lungnahme
StraBenbau | durch eventuelle zusatzliche Verkehre die Sicherheit und Leich- des angrenzenden StraBennetzes und der betroffenen Knoten- | wird be-
Niederlas- tigkeit des Verkehrs auf der L238 nicht beeintrachtigt wird. In | punkte im Hinblick auf die zusatzlichen Verkehrsbelastungen, | ricksichtigt.
sun Aa. die Untersuchung sind auch benachbarte Knotenpunkte mit | verursacht durch die Pianung des Sondergebietes, untersucht.
cheg einzubeziehen. Nach einem ersten Entwurf kommt der Gutachter zu dem Schluss

dass das Vorhaben umsetzbar ist. Die detaillierte Verkehrslésung
03.06.05 wird im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.
7 | RWE Power | Wegen der Baugrundverhdltnisse ist das gesamte Plangebiet im | Auf eine Kennzeichnung im Flachennutzungsplan wird verzichtet. | Die Stel-
15.06.05 Bebauungsplan nach §9 (5) Nr. 1 BauGB als Flache zu kenn- | Im Bebauungsplan wird das gesamte Plangebiet nach §9 (5) Nr. 1 | lungnahme
e zeichnen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaR- | BauGB gekennzeichnet und ein Hinweis aufgenommen werden. wird be-
nahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderiich sind. ricksichtigt.
Es wird gebeten in die textlichen Festsetzungen folgende Hin-
weise aufzunehmen:
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Nr

Behérde

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

.Das Plangebiet liegt in einem Auenbereich.

Baugrundverhéltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Aue-
gebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche
Malnahmen, insbesondere im Grindungsbereich erforderlich.
Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ~Zuldssige Belas-
tung des Baugrundes‘, der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau,
Bodenklassifikation flr bautechnische Zwecke" sowie die Be-
stimmungen der BauO NRW zu beachten.

Grundwasserverhdltnisse: Der natirliche Grundwasserspiegel
steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand
kann vorilbergehend durch konstliche oder natirliche Einfliisse
verdndert sein. Bei den AbdichtungsmafRnahmen ist ein zukonf-
tiger Wideranstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau
zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195
~Bauwerksabdichtungen® zu beachten."

Staatl.
Umweltamt
Aachen

01.06.05

1. Immissionsschutz: Aus Sicht des vorbeugenden Immissions-
schutzes werden Bedenken erhoben wegen der von den ge-
planten Nutzungen zu erwartenden Larmimmissionen. Die Be-
denken konnen zuriickgenommen werden, wenn durch ein
Larmschutzgutachten nachgewiesen wird, das durch das Pla-
nungsvorhaben auf die nachstgelegenen Wohnhauser keine
unzulassigen Larmimmissionen zur Tages- und Nachtzeit ein-
wirken. Da die konkreten Nutzungen derzeit noch nicht bekannt
sind, ist es erforderlich, dass fur das gesamte Planungsgebiet
flachenbezogene Schallieistungspegel (FSP) ermittelt und im
Bebauungsplan festgeschrieben werden. Im weiteren Verfahren
sind dann ldrmtechnische Einzelnachweise fir die jeweiligen
Nutzungen zu fihren, die sich an den festgesetzten FSP zu
orientieren haben.

2. Uferrandstreifen: Das Plangebiet wird von der Inde tangiert.
Gegen die Planung bestehen nur dann keine Bedenken, wenn
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ein Ufer-
streifen von mind. 5 m beidseitiy des Gewassers ab Bo-
schungsoberkante von jeglicher anthropogener Beeinflussung
freigehalten wird. Grundiage dieser Forderung ist die ,Richtlinie
fur naturnahe Unterhaltung und naturnahen Ausbau der FiieR-

gewasser in NRW" vom 18.06.1999. Des Weiteren wird auf §9

Zu 1. Immissionsschutz: im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
wird ein Larmschutzgutachten erstellt, dass die gesamte immissi-
onsproblematik im Plangebiet untersucht und auf dessen Grund-
lage Schlussfolgerungen fur die Planung gezogen werden. Nach
einer ersten Einschatzung ist das Vorhaben mit entsprechenden
Schallschutzmalinahmen, die im Bebauungsplanverfahren fest-
gesetzt werden, umsetzbar.

Zu 2. Uferrandstreifen: Dieser Punkt ist nur relevant fur das Be-
bauungsplanverfahren, da diese Flachen nicht im Geltungsbe-
reich der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen.

Die Stel-
lungnahme

wird be-
ricksichtigt.
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Nr

Behdrde

Inhait der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Abs. 20 BauGB hingewiesen, wonach im Bebauungsplan Maf3-
nahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt werden kénnen.

3. Altlasten und Bodenschutz: Eine Untersuchung bez. einer
Kennzeichnung nach BauGB ist nicht ausreichend. In einer Ge-
fahrdungsabschatzung, die mit der Unteren Bodenschutzbehor-
de abzustimmen ist, ist zu klaren, ob die gepiante Nutzung bez.
mdéglicher Eintrage von Schadstoffen durch die ehemalige Koke-
rei, gesundes Wohnen und Arbeiten zulésst.

4._Grundwasser: Der Grundwasserstand im Planbereich liegt bei
ca. 2- 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 MaRBnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor ho-
hem Grundwasser beriicksichtigt werden kénnen. Es ist weiter-
hin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -
ableitung - auch kein zeitweilige Abpumpen - ohne Zustimmung
der Unteren Wasserwirtschaftsbeharde erfolgen darf und dass
keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit
eintritt.

3. Beseitigung von Niederschlagswasser (§51a LWG): Die Be-
seitigung des Niederschlagswassers ist unter Beriicksichtigung
des §51 a LWG fur das Plangebiet bisher nicht geregelt und
nachgewiesen worden.

Zu 3. Altlasten und Bodenschutz: In einem Sanierungsgutachten
zu den Altlastenverdachtsflachen wurde festgestellt, dass die
vorgesehenen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches der
83. Anderung des Flachennutzungsplanes méglich sind. Detailliert
wird auf das Problem der Altlasten im Bebauungsplanverfahren
eingegangen, durch Regelungen auBerhalb des Bebauungspla-
nes (z.B. stidtebaulicher Vertrag) wird sichergestellt sein, dass
vor Aufnahme der Nutzungen die Bodenbelastung saniert worden
ist.

Zu 4. Grundwasser: Dieser Punkt ist nur relevant fir das Bebau-
ungsplanverfahren, der Hinweis auf die Problematik des hohen
Grundwasserstandes wird in den Bebauungsplan Gbernommen
werden,

Zu 5. Beseitigung von Niederschlagswasser (§51a LWG): Die
Beseitigung des Niederschiagswassers wird unter Beriicksichti-
gung des §51 a LWG fur das Plangebiet detailliert im Bebauungs-
planverfahren dargestellt. Eine Versickerung ist auf Grund der
Altlastenproblematik nicht maoglich, eine Einleitung von Nieder-
schlagswasser in die nahe gelegene Inde wird gepruft.

Rheinisches
Amt fir Bo-
dendenk-
maipflege
02.06.05

Eire konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der
Planung und den Belangen des Bodendenkmalschutzes kom-
men kann, ist auf der Basis der derzeit fur das Plangebiet ver-
fugbaren Unterlagen nicht abschlieRend mdéglich, da in dieser
Region bisher keine systematische Erfassung der Bodendenk-
maler durchgefihrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fur

Da fur das Plangebiet bisher keine systematische Erfassung der
Bodendenkmailer erfolgt ist und somit keine Denkmaler nach Lan-
desrechtrecht eingetragen sind, kann auch keine nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungspian nach §5 Abs. 6 BauGB erfol-
gen. Eventuell vorhandene Bodendenkmaler sind (tber die §§ 15
und 16 DSchGNW (,Entdeckung von Bodendenkmaiern® und

Die Stel-
lungnahme
wird 2ur
Kenntnis
genommen,
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Nr

Behdrde

inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

die Abwagung verwertbaren Grundiagen zur Verfligung. Das
Plangebiet liegt auRerhalb der mittelalterlichen Besiedlung und
ist durch rezente Nutzungen wahrscheinlich weitgehend gestan.
Es wird auf die §§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW hinge-
wiesen.

-verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern") in ausrei-
chendem MaRe geschijtzt.

10

Stadt Aa-
chen

01.07.05

1. Vorgesehen sind max. 6.000 qm Verkaufsflache, rechnet man
die einzelnen fur die Sortimente vorgesehenen Verkaufsflachen
zusammen ergibt sich eine Gesamtverkaufsfliche von 6.500
gm, die im Widerspruch stehen, zu den in der Erlauterung an-
gegebenen 5.000-6.000 qm. Durch diese Festsetzungen solt
sichergestellt werden, dass das vorhandene Angebot der ge-
wachsenen Innenstadt erganzt und Eschweiler als Einkaufsstadt
gestarkt wird. Das Ziel, in raumlicher Nahe zum Zentrum den
Standort zu entwickeln, wird von Seiten der Stadt Aachen be-
grant.

2. Wie korrespondiert die Angabe des Sortimentsschwerpunktes
Fitness/Mellness/Beauty sowie Sportartikel/Bekieidung in der
Erlduterung mit der geplanten Verkaufsfiache von 1.500 am far
Bekleidung mit den Aussagen zum Sportbereich?

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

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

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

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

Zu 1. In der 83. And. des Flachenutzungsplanes wird fur die Son-
derbauflache folgende Zweckbestimmung .Grof3flachiger Einzel-
handel, maximale Verkaufsfliche 6.000 gm, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente, davon nahversorgungsrelevante
Sortimente max. 3.500 gm, zentrenrelevante Sortimente jeweils
max. 1.500 gm, insgesamt max. 3.000 gm Verkaufsfidche" fest-
gesetzt. Die Obergrenze von 6.000 gm Verkaufsflache ist maf3-
geblich, bei den Sortimenten besteht Spielraum, der aber nur
innerhalb dieser Obergrenze ausgenutzt werden kann.

Zu 2. 3, 4. Im Rahmen der 83. Anderung des Flachennutzungs-
planes wird wie unter Punkt 1 beschrieben lediglich die Auswei-
sung einer Sonderbauflache mit einer Begrenzung der zentren-
bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente vorbereitet, Eine
Feindifferenzierung der einzelnen Sortimente erfolgt auf der Ebe-
ne des Bebauungsplanes in den Festsetzungen und der Begrin-
dung zum Bebauungsplan.

Zu 5. Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt
Worselen unter Punkt 3.
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83. ANDERUNG

STADT ESCHWEILER

FLACHENNUTZUNGSPLAN
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ANLAGE 5

83. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
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1.1
1.2
1.3

21
2.2
2.3

2.4

Stadt Eschweiler

Begrindung

zur 83. Anderung des
Flachennutzungsplanes

- Langwahn -
gemal § 2 a BauGB und § 5 (1) BauGB

Stand offentliche Auslegung Oktober 2005

PLANUNGSVORGABEN

RECHTSGRUNDLAGEN
GEBIETSENTWICKLUNGSPLAN
DERZEITIGE DARSTELLUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN

ERFORDERNIS DER PLANANDERUNG UND ALLGEMEINE ZIELE

ANLASS UND ZIEL
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Begriindung zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes -Langwahn- Seite 2/5

1. Planungsvorgaben
1.1 Rechtsgrundiagen

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

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

¢ Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1981 1 S. 58, BGBI. 1l 213-1-6)

1.2 Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landesplanungsbehdrde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte Gebiets-
entwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Aachen stelit den
Ortsteil Eschweiler als Aligemeinen Siedlungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt inner-
halb der ASB-Fléche.

1.3 Derzeitige Darstellung Fléichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fiir den Anderungsbereich im 6stlichen
und westlichen Teil gemischte Bauflachen dar und im zentralen Teil eine Fliche fur Versor-
gungsanlagen mit der Signatur Gaswerk. AuBerdem ist eine Ferngasleitung bis zum zentra-
len Gaswerk dargestellt.

2. Erfordernis der Plandnderung und aligemeine Ziele

2.1 Anlass und Ziel

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, in der Innenstadt, steht seit mehreren
Jahren das ehemalige EWV-Gelande zwischen der StraRe Langwahn (L.238) im Osten und
der Jahnstralle im Westen leer. An diesem groBen, zentralen Standort, am westlichen
~Stadteingang” zur Innenstadt von Eschweiler, ist durch die aktuelle Situation eine negative
Ausstrahlung auf das Umfeld und die angrenzende Kemstadt zu beobachten. Zur Behebung
dieser stadtebaulichen Missstande wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfah-
ren nachhaitige Entwicklungsméglichkeiten far dieses Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu
einem Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als zukunftsfihige Lésung herauskristallisiert,
von der Impulse auf die gesamte Innenstadt ausgehen werden. Durch diese Ansiedlung ei-
nes Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am Kem der Innenstadt kann die Stadt Eschweiler
ihre Funktion als ,Einkaufsstadt* mit einem breiten und tiefen Angebot tber den stationaren
Einzelhandel hinaus stirken. Dabei bietet dieses groRflichige Einkaufszentrum mit seiner
Magnetwirkung eine Ergénzung zum vorwiegend durch kleinteilige Angebotsstrukturen ge-
kennzeichneten Einzelhandelsbesatz der zentralen Innenstadt und kann damit Kaufkraft-
abflisse binden. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem innenstadtnahen
Baugebiet sind, aufgrund der geénderten Zielsetzung fiir die Nutzungen, die Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Bedarf und Gré8e des Anderungsbereiches

Geplant ist am Standort ,Langwahn” die Ausweisung einer Sonderbaufldche mit der Zweck-
bestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel, maximale Verkaufsfliche 6.000 qm, nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente, davon nahversorgungsrelevante Sortimente max.
3.500 gm, zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 gm, insgesamt max. 3.000 qm
Verkaufsflache® zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums mit
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Schwerpunkt in den Segmenten des qualifizierten Lebensmittelbereiches sowie im Bereich
Bekleidung.

Im Vorfeld des Verfahrens wurden mehrere Standorte im Siedlungsschwerpunkt auf ihre
Eignung untersucht.

Dabei wurde die durch die Flachennutzungsplandnderung vorbereitete Fldche, im Hinblick
auf ihre funktionale und rdumliche Standorteignung als geeignet beurteilt. Mit der Auswei-
sung des Standortes Langwahn* als Sonderbaufliche kann der Siedlungsschwerpunkt
Eschweiler mit seinen Versorgungsaufgaben im Bereich der mittelzentralen Bedarfsgiter
gestarkt werden.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,4
ha.

2.3 Stadtstruktur, Zentrenkonzept, Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung in Eschweiler

Gemeinden kénnen ihre planungsrechtliichen Festsetzungen ortsspezifisch und einzelfall-
bezogen begriinden. Dies tut die Stadt Eschweiler, in dem sie entsprechend ihrer Stadt-
struktur ein Zentrenkonzept entwickelt und gezielt mit der Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung umgeht.

Voraussetzung fiir eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiediungen in Eschweiler ist eine rdumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zukinftig jedoch ausreichend Entwicklungsspielraum zu gewéhrleisten,
sind neben dem Zentrum mégliche Entwicklungsflichen einzubeziehen. Dies bezieht sich
auf die schon vorhandenen Standorte an der Auerbachstrale und an der Direner Strale.

Die Einzelhandelsentwickiung in Eschweiler muss aus der strukturellen und ortsspezifischen
Situation heraus gefdrdert 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 zukiinftiger Perspektive als die Einkaufsstadt sowohl zur Versor-
gung der eigenen Bevélkerung, wie als bedeutsamer Standort in der rdumlichen Struktur.
Grofflachiger Einzelhandel auf Entwicklungsflichen und Ergédnzungsstandorten kann inso-
fern auch als Frequenzbringer fur den vorhandenen Einzelhandel dienen und die regionale
Bedeutsamkeit des Standortes steigemn.

Der Stadt und den groRflachigen Einzelhandeisbetrieben muss eine Perspektive fir Ansied-
lungsvorhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten, sowie der Be-
grenzung der zentrenrelevanten Sortimente bei grofflichigen Handelsbetrieben erhalten
auch die ,gro3en Handelsbetriebe” Planungs- und Investitionssicherheit.

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

Diese planungsrechtlichen MaBnahmen fihrt die Stadt auch damit zum Erfolg, da sie gleich-
zeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und stidte-
bauliche Aufwertungsmafinahmen (Aufwertung des 6ffentlichen Raumes) in der zentralen
Handelslage vorangetrieben.

Nur diese zusammenhédngende 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 einer innerstadtischen Brachflache,

Verbesserung der Versorgungssituation der stidtischen Bevélkerung,

Perspektive fur groRflachige Einzelhandelsanbieter und

Impuls fiir den westlichen innenstadtbereich.
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2.4 Anpassung an die Ziele der Landesplanung

In Abstimmungsgesprachen mit der Bezirksplanungsbehérde vor Aufnahme des formalen
Verfahrens wurde der Standort ,Langwahn® als integrierter Standort eingeschétzt, eine An-
frage nach §32 Landesplanungsgesetz Uber die Anpassung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung erfolgt im Verfahren.

3. Inhalt der Anderung

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wird im zentralen Bereich die Sonderbaufiache (S)
,GroRflachiger Einzelhandel, maximale Verkaufsflache 6.000 gm nahversorgungs- und zent-
renrelevante Sortimente, davon

- nahversorgungsrelevante Sortimente max. 3.500 gm
- zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 1.500 gm,
insgesamt max. 3.000 gm Verkaufsfidche"

ausgewiesen. Durch diese Darstellung soll die Ansiedlung einer Grof¥flachigen Einzel-
handeisnutzung mit mehreren Fachmaéarkten vorbereitet werden. Flr den Standort Langwahn
sind dabei, entsprechend dem Zentrenkonzept der Stadt, die Verkaufsflachen fir zentren-
relevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente mit Obergrenzen eingeschrankt.

Als zentrenrelevante Einzelhandelssortimente im Sinne der Zweckbestimmung der Sonder-
baufiache gelten:

1.

Bicher / Zeitschriften / Papier / Schreib-
waren / Buroorganisation

Musikalienhandel
Uhren / Schmuck

2. Kunst/ Antiquitdten 10. Spielwaren, Sportartikel

3. Baby-/Kinderartikel 11. Teppiche (ohne Teppichboden)

4. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe 12. Blumen

5. Unterhaltungselektronik / Computer, 13. Campingartikel
Elektrohaushaltswaren 14. Fahrrader und Zubehdr, Mofas

6. Foto/ Optik 15. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

7. Einrichtungszubehér (ohne  Mdbel),

Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Es handelt sich dabei um Sortimente die im Stadtkern als zentralem Eschweiler Einkaufs-
bereich konzentriert werden sollen.

Die Lage der Hauptversorgungsieitung aus dem bestehenden Flachennuizungsplan (Fern-
gasleitung - vorhanden) wird im Zentrum der Sondergebietsflache nicht mehr Gbernommen,
weil der Standort des Gaswerkes aufgegeben wurde. Eine Gasdruckerhdhungsstation bleibt
auf dem Grundstick bestehen, diese ist jedoch so klein, dass auf eine Darstellung im
Flachennutzungsplan verzichtet wird.
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4., Umweltbericht

Im Rahmen dieser 83. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltpriifung
durchgefuhrt, die die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begrindung und wurde fir die 83. Anderung des Flachennutzungsplanes in einem ge-
sonderten Dokument erarbeitet. Wie in diesem Umweltbericht beschrieben, sind die zu er-
wartenden Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. geringfiigig zu beurteilen.

Eschweiler, den N 102005

" “““’bvol



1.1

1.2

2.1
2.2
2.3

24
2.5
2.6
2.7

3.1
3.2

3.3

Anlage 6b

Stadt Eschweiler

Umweltbericht
als Bestandteil

der Begriindung zur 83. Anderung des
Flachennutzungsplanes

- Langwahn -
gemal § 2 a BauGB

Stand offentliche Auslegung Oktober 2005

EINLEITUNG
KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES

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

© oo



Umweltbericht zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes - Langwahn - Seite 2/9

1. Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 83. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
eine Umweltprifung durchgefithrit, die die Ermittiung, Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Die Umweltpriifung
beschrankt sich dabei auf das, was nach gegenwdrtigem Wissensstand, allgemein
anerkannten Prufmethoden sowie Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessenerweise verlangt werden kann. Die Ergebnisse der zwischenzeitlich fur die
Bearbeitung des Bebauungsplans erforderlichen Gutachten wurden hierbei teilweise
berlcksichtigt. Die Beschreibung und Bewertung der gepriften Umweltbelange auf
Flachennutzungsplanebene erfolgt in diesem Umweiltbericht.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Flachennutzungsplanes

Zentral im Siedlungsgeflecht der Stadt Eschweiler, am
Rande der Innenstadt, steht seit mehreren Jahren das
ehemalige EWV-Geldnde zwischen der Stralle
Langwahn (L238) im Osten und der Jahnstrafle im [%gs,
Westen leer. An diesem groRen, zentralen Standort,
am westlichen ,Stadteingang“ zur Innenstadt von [z=
Eschweiler, ist durch die aktuelle Situation eine fr=
negative Ausstrahlung auf das Umfeld und die ==
angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur A
Behebung dieser stadtebaulichen Missstidnde wurden
daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren |
nachhaltige Entwicklungsméglichkeiten fur dieses |
Areal gesucht. Eine Entwicklung hin zu einem }
Einkaufs- und Freizeitzentrum hat sich als EZ 2L
zukunftsfahige Ldsung herauskristallisiert, von der Impulse auf die gesamte Innenstadt
ausgehen werden. Durch diese Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums direkt am
Kern der Innenstadt kann die Stadt Eschweiler ihre Funktion als ,Einkaufsstadt” mit einem
breiten und tiefen Angebot Uber den stationaren Einzelhandel hinaus stdrken. Dabei bietet
dieses grofRflachige Einkaufszentrum mit seiner Magnetwirkung eine Erg&nzung zum
vorwiegend durch kleinteilige Angebotsstrukturen gekennzeichneten Einzelhandelsbesatz
der zentralen Innenstadt und kann damit Kaufkraftabflisse binden. Fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem innenstadtnahen Baugebiet sind, aufgrund der
geanderten Zielsetzung fur die Nutzungen, die Anderung des Fldchennutzungsplanes und
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Geplant ist die Ausweisung einer
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel” zur Vorbereitung
einer Ansiedlung eines Einkaufs- und Freizeitzentrums. Dabei sieht die Konzeption an dem
vorgenannten Standort eine Realisierung von ca. 6.000 gm Verkaufsflache untergliedert in
mehrere Fachmarkte vor.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und die Art der Bericksichtigung
der Ziele

- Gebistsentwicklungsplan

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir den Anderungsbereich im ostlichen
und westlichen Teil gemischte Bauflachen dar und im zentralen Teil eine Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Signatur Gaswerk. AuBerdem ist eine Ferngasleitung bis zum
zentralen Gaswerk dargestellt.

- Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Fir
die Flachen der Plangebietes werden auch keine besonders geschitzte Teile von Natur und
Landschaft gemal §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) auRerhalb eines Land-
schaftsplanes festgesetzt.

- Landschaftsgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind weder schitzenswerte Biotope gemal § 62 LG NRW vor-
handen noch werden Flichen im Biotopkataster der LOBF (Landesanstalt fir Okologie,
Bodenordnung und Forsten) gefihrt.

Innerhalb des Plangebietes und in unmitteibarer Nahe (300 m Radius) liegen keine FFH- und
Vogelschutzgebiete. Uber das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten 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 Uber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur

und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch geeignete
Malinahmen auszugleichen.

- Bodenschutz

Die Bodenschutzkiausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u. a. einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden, sowie eine Begrenzung der Bodenversiegelung "auf das
notwendige Maf". Sie wird mit der Entscheidung fir den Standort ,Langwahn” insofern
bertcksichtigt, da es sich um die Reaktivierung einer innerstadtischen Industriebrachfliche
handelt.

- Niederschlagswasserbeseitigung

Gemalk § 51 a Landeswassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder einem ortsnahen Oberflachengewéasser zuzufihren.

Eine Versickerung der anfallenden Niederschiagswésser im Bereich des Plangebietes ist
nicht maéglich, da der Boden gréRtenteils angefullt und mit Altlasten durchsetzt ist und zudem
durch die Nahe zur Inde ein hoher Wasserstand gegeben ist. Die weitere Klarung der
Niederschlagswasserbeseitigung (ggf. Einleitung der Niederschlagswdsser in die Inde) er-
folgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

- Larmschutz

Zu den klassischen Aufgaben der Bauleitplanung gehért die am Grundgedanken des
vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientiete Ordnung der baulichen
Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich
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 Bemiihen darauf abzielen, die jeweils einschldgigen Orientierungs-
oder Richtwerte einzuhalten. Hierzu gehért auch, eine planerische Méglichkeit zur Minderung
der Immissionsbelastung zu prifen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefithrt, um mdogliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen.
Entsprechende Mallnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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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 liegt im Bereich der Stolberger Talung, einem Teil des Aachener
HiOgellandes. Die Stolberger Talung ist gepragt durch die Einschnitte der FlieRgewasser Inde
und Vicht. Erzreichtum, Wasserkraft und grofle Waldbestdnde waren schon frih eine
gUnstige Voraussetzung fir die Ansammlung von Industrien und Siedlungen. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Siedlungsbereiches, so dass urspringlich vorhandene Boden-/
Landschaftsstrukturen hier nicht mehr vorhanden sind.

Das Landschaftsbild selbst wird durch die umgebende Wohn- und Mischgebietsbebauung
bzw. durch die sich westlich anschlieenden Solitdrbauten (Schule / Eishalle) charakterisiert.
Landschaftsbildpréagende Grinelemente oder Grunverbindungen sind innerhalb des
Plangebietes nicht vorhanden.

Die Flachen der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes koénnen verschiedenen
Nutzungstypen zugeordnet werden. Neben bereits versiegelten Flachen befinden sich hier
Reste aufgegebener friherer Gartenbereiche mit altem Baumbestand sowie derzeit noch
genutzte Gartenbereiche ohne oder mit geringem Gehdlzbestand.

Der tGberwiegende Teil des Plangebietes beinhaltet die Brachflache des ehemaligen EWV-
Gelandes, im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Flache flr Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung “Gaswerk”, ausgewiesen. Innerhalb dieser Flachen befindet sich
sowohl im stdlichen Bereich als auch im nordwestlichen Bereich &lterer Baumbestand.

Ca. 30 % des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen
dargestellt. Diese Flachen werden im Westen als Parkplatzflachen genutzt, im Osten entlang
der Strafte Langwahn sind sie Teil der Brachflache des ehemaligen EWV-Geléndes. Im Sud-
Westen liegen die Gartengrundstiicke der geschlossenen Wohnbebauung entiang der
August-Thyssen-Strale. Die Gartengrundstiicke weisen hier lediglich einen geringen
Geholzbestand auf.

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

Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung:

Durch die Ausweisung neuer (berbaubarer Flachen sowie Verkehrsflachen wird die Grund-
lage fur die Versiegelung von Boden geschaffen. Der Boden verliert hier seine Funktion als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Fir die verbleibenden Freiflichen wird eine Nutzungs-
anderung erméglicht, die eine Verdnderung der vorhandenen Lebensrdume bewirkt.

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

Die alten Gehélzbestande im sidwestlichen Bereich soliten erhalten und in die Planungen
integriert werden,
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2.1.2 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde die aktuelle Situation der Brachflache mit den
unsanierten Altlasten bestehen bleiben. Der vorhandene alte Baumbestand (Platanen,
Esche, Ahorn, Eiben u.a.) wirde erhalten bleiben.

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt. In diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gegeniiber den vorhandenen Rechtsplanen und dem
Bestand ermoglichten Veranderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet
(Eingriffsbewertung) ~ sowie  erforderliche = Vermeidungs-, = Verminderungs-  und
Ausgleichsmalinahmen festgelegt.

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

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

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

Da es sich bei der Fliche um einen Altstandort handelt, auf dem Uber viele Jahrzehnte
hinweg eine Kokerei betrieben wurde, wird sie unter Nr. 5103/140 im Altlastenkataster
gefuhrt. Im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung wurden auf dem Gelande im
Wesentlichen drei Belastungsschwerpunkte festgestellt, die bereits zum heutigen Zeitpunkt
ein Gefahrdungspotenzial fir das Grundwasser darstellen. Durch Regelungen innerhalb des
stadtebaulichen Vertrages wird sichergesteilt werden, dass vor Aufnahme der Nutzungen die
Bodenbelastung saniert worden ist.

Im Geltungsbereich der 83. Anderung des Flidchennutzungsplanes sind keine
Oberflachengewdsser, und Wasserschutzzonen vorhanden. Der ausgebaute Abschnitt der
Inde hegt in ca. 60 m Entfernung. Durch den geringen Grundwasserabstand vonca. 1,3-2,0
m unter Flur steht das Grundwasser in Kontakt mit dem Oberflaichenwasser. Die Flache
reicht in den natirlichen Uberschwemmungsbereich der Inde hinein, das gesetzliche
Uberschwemmungsgebiet ist angrenzend zum Plangebiet. Aufgrund der Altlasten(-
verdachts)flachen ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht mégiich.

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

Im Stadtékologischen 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. Fir das Planungsgebiet ergeben sich dabei unterschiedliche Klimafunktionen.

Dem Bereich der Flachennutzungsplandnderung wird die Klimafunktion ,Klima mé&Rig
verdichteter Siedlungshereiche® zugeordnet. Dabei handelt es sich um ein typisches
Stadtklima, welches U(ber zusammenhangenden Flachen mit mittlerem und hohem
Versiegelungsgrad und geringem Grinflachenanteil entsteht. Die Bereiche heizen sich
tagsiber auf und kihlen nachts nur wenig ab. Die nérdlich des Plangebietes befindliche
Indeaue hat als potenzielle Luftleitbahn hohe Bedeutung. Der Indeaue bis hin zu den offenen
Flachen der Tennisanlage ist die Funktion eines Kaltluftdurchzugsraumes beizumessen.
Eine gewisse AbkUhlung bei Nacht und eine Frischluftversorgung des Plangebietes kann
uber diese Rdume erfolgen, gleichzeitig kann auch die Kaltluft im Talgrund der indeaue zu
erhéhter Nebelhaufigkeit fuhren.
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2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung de Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet planungsrechtlich keine zukinftige
Versiegelung von Boden vor, da es sich bei der Flache um einen alten industriestandort
handelt. Durch die Umsetzung der Planung ist insgesamt eine Verbesserung der
Umweltsituation fur die Schutzgiter Boden und Grundwasser zu erwarten.

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiilhrung der Planung

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

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

Die Versiegelung wird im Zusammenhang mit der Altlastenproblematik in einem
Sanierungsgutachten untersucht werden. Gegebenenfalls werden in der weiteren
Umsetzung im Bauleitplanverfahren bzw. im stadtebaulichen Vertrag Regelungen getroffen.

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

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

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

Dem Plangebiet kann nur eine geringe Eignung firr die Erholung zugeschrieben werden. Im
sudlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich einige Hausgérten, die Brachfliche
besitzt sicher einen informellen Erholungsgehalt fur Jugendliche, birgt aber gleichzeitig
Gefahren wegen der Altlastensituation. Dem néheren Umfeld kann eine hohe Eignung fir
die intensive Erholung zugeschrieben werden (Tennisplatze, Sport- und Schwimmhalie,
Eissporthalle).

Im Geltungsbereich der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen nur zum Teil
immissonsempfindliche Nutzungen (Garten), jedoch direkt angrenzend liegt im Norden der
Kindergarten, im Westen die Schule und im Stiden und Osten Wohnnutzungen.

Zur Larmsituation wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine
Schallimmissionsuntersuchung erarbeitet. Dabei werden u. a. die vorhandenen Belastungen
durch Larmemissionen (Verkehr / Gewerbe) auf das  Plangebiet untersucht. Die
Vorbelastung durch Verkehrslarm wird als sehr hoch eingeschétzt, da die B264 in 170m
Entfernung und die L238 in 60 m Entfernung liegen. Zusatzlich liegt eine Vorbelastung durch
Gewerbeldrm vor (z.B. Steinmetzbetrieb). Eine Vorbelastung durch Sportldrm kénnte durch
die nérdlich des Plangebietes liegenden Tennisplitze bestehen.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Auswirkungen der Ansiedlung
des  Einkaufszentrums, sowie die im Prognosezeitraum zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zuldssigen
Baukdrpern untersucht. Larmkonflikte entstehen in geringem AusmaR durch die Néhe des
geplanten Einkaufszentrums in der Sonderbauflédche zu der vorhandenen Wohnnutzung und
durch die Verkehrsldrmbelastung des Gebietes. Hier werden aufgrund der Ergebnisse des
Gutachtens im Bebauungsplan entsprechende MalRnahmen zur Verbesserung der
Larmsituation (aktiver / passiver Schallschutz) getroffen werden.
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2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfithrung der Planung

Eine Nichtdurchfiihrung der Planung fOhrt nicht zu einer Verbesserung der aktuellen
Bestandssituation mit ihren Vorbelastungen durch Larm.

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

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

Im Rahmen des Bebauungsplans werden geeignete MaRnahmen getroffen, um die
erforderlichen schalltechnischen Werte einzuhalten bzw. zu unterschreiten, damit in den
vorhandenen Baugebieten die mit der Eigenart der betreffenden Bauflachen verbundenen
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfiillt werden kénnen.

2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich der 83. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen weder denkmal-
geschutzte Objekte, noch Bodendenkmaler. Das gesamte Stadtgebiet ist als archéologische
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

Ein Vorkommen archaologischer Artefakte ist wenig wahrscheinlich, da der Altstandort der
Kokerei seit Jahrzehnten anthropogen Uberformt wurde. Falls im Bauverlauf archéologische
Bodenfunde auftreten, sind diese nach den gesetzlichen Vorgaben des
Denkmalschutzgesetzes NW geschitzt.

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wirde sich keine Verédnderung zur aktuellen Situation
ergeben.

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

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

Die Auswirkungen dieser Planung auf Kultur- und sonstige Sachgiiter 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 Waiarmeversorgungsarten. Der Bereich ist an das Stromnetz und das
Gasversorgungsnetz der EWV Energie- und Wasser- Versorgungs GmbH angeschlossen.
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2.6 Wechselwirkungen zwischen den dargesteliten Umweltmedien

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

2.7 Planungsalternativen

Das Gebiet der 83. Anderung des Flachennutzungsplans ist seit Jahrzehnten im
Uberwiegenden Teil als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Signatur Gaswerk
dargestellt. Seit der Aufgabe des Standortes durch die EWV Energie- und Wasser-
Versorgungs- GmbH ist durch die aktuelle Situation eine negative Ausstrahlung auf das
Umfeld und die angrenzende Innenstadt zu beobachten. Zur Behebung dieser
stadtebaulichen Missstdnde wurden daher in den letzten Jahren in mehreren Verfahren
Entwicklungsmaéglichkeiten flr dieses Areal gesucht.

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

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung konnte auf die inzwischen
vorliegenden Ergebnisse des Umweltberichtes zum neuen Flachennutzungsplan fur das
gesamte Gebiet der Stadt Eschweiler zurlickgegriffen werden. Im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Auswirkungen aller neuen
Bauflachen auf die Schutzgiter gem. § 1 (8) Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB in einer
Umweltprifung untersucht. und der Umweltzustand und die Umweltauswirkungen in sog.
Standortdossiers fir jede Baufléche einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Sonderbauflache ,Stadtzentrum - EWV Flache" in ihrer
Gesamtheit als ,gering” zu beurteilen.

3. Zusitzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Ersteliung der
Angaben

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

s Zur Beurteilung der Auswirkungen der Schallemissionen wurden die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchungen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im
Herbst 2005 erarbeitet wurden, bericksichtigt.

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

e Im Hinblick auf die Bewertung der Eingriffe in Natur- und Landschaft und deren
Kompensation wird auf den noch zurzeit in Bearbeitung befindlichen
,Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan 269 - Langwahn -
zuriickgegriffen.

3.2 Geplante MaBnahmen 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
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Auswirkungen auf die Umwelt hat. Erst durch die Umsetzung des nachfolgenden Bebau-
ungsplans kénnten ggf. zu Uberwachende 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 berprift und
erforderlichenfalls geéndert, erganzt oder neu aufgestellt werden. In diesem Zusammenhang
wird die Gemeinde die Auswirkungen dieser Flachennutzungsplandnderung auf die Umwelt
Uberprifen.

3.3 Zusammenfassung

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

Eschweiler, den f,f.10.2005
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Herrn Burgermeister | B {j rg (:5 Frva et |

Rudi Bertram K o n t a k. t

Jﬂ :
Stadt & i, Tel.: 02403 - 830780

P 5 Fax: 02403 - 830779
Eing. 15 PR, 2005 |
|_ L 7 ﬂ y; '4% ‘ \Iwwl:v.citty-feotofnert‘ =
/ QA;“ email; ak@city-foto.net
13.04.2005
Ablehnung Einkaufszentrum Auerbachstr. und én@w . @ /[

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 Geschiftes in Eschweiler weil es
hier noch keine Einkaufszentren gab.

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

Diese Platze und meine Existenz sind nun in Gefahr !

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

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

In der Hoffnung an lhre Vernunft
verbleibe ich

mit freundlichen GriRen
Andreas Knoblauch

fie /‘
é%u lrre- y,z//%/,/g;_ -

A dr e s s e K o n t a k t Il nternett 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@ecity-foto.net StNr: 202/5214/1056 Kto.: 2374577

52249 Eschweiler BIZ.: 32070024
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Stadt Eschweiler

Rathausplatz 1

Stadt Eschweifér | Ihr Schreiben vom:
52249 Eschweiler Eing.- 28 Juni 2005 Ihr Zeichen:
ji / 6/1 Unser Zeichen:
_-/ 4

. Eschweiler, den 25.06.2005
Anderung des Fldchennutzungsplang Langwahn

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

Auerbachstralle 7 500 gm
Langwahn 6 000 gm
Weisweiler 2000 gm

Dem Ausweis von insgesamt 15500 gm zusatzlichen SO-Gebietes steht ein vom
Einzelhandelsgutachten festgestellter Bedarf von 4.200 gm gegendiiber. Dieser besteht in
den Bereichen Sport-/Bekleidung Young Fashion und Elektronik. GemaR 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 89,3 Mio. € erzielen. Dies
entspréche einer jahrlichen Flachenproduktivitat von 3.500,00 € je gm. Aufgrund der von
unseren Mitgliedern eingereichten Umsatzzahlen muss dieser Wert als zu optimistisch
betrachtet werden. Aus unserer Erfahrung ist eine Flachenproduktivitat von 2.000,00 € je
gm realistischer. Wir legen jedoch im Folgenden den Wert des Gutachtens weiteren
Uberlegungen zu Grunde und geben zu bedenken, dass bei dem realistischeren Ansatz
eine fur die Innenstadt noch schlechtere Prognose erwarten werden muss.

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

Auerbachstralle 4 000 gm
Langwahn 3 000 gm
Weisweiler 2000 gm

Diese Fachmarktzentren werden die folgenden UmsatzgréRen erreichen:

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

Langwahn Umsatz/gm 3.000,00 € 9.0 Mio. €

Weisweiler Umsatz/gm 2.000,00 € 4.0 Mio. €

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

Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekte zeigen, dass bei Verwirklichung
schwerwiegende negative Folgen fir den innerstédtischen Handel erwartet werden. Der
vorhandene Leerstand, die geplante Flachenerweiterung in der Rathausresidenz auf der
Grabenstral’e sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt Warenhauses bieten die
Méoglichkeit gemall Einzelhandelsgutachten bestehenden Defizite innenstadtvertraglich zu
integrieren.

Beim Langwahn ist die Entfernung zu den Fulgéngerzonen mit ca 250-350 Metern fir
einen integrierten Standort viel zu grol3. Die erforderlichen Synergie-Effekte zur Belebung
der Innenstadt werden nicht erreicht.

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

Wir halten daher die Ausweisung eines SO-Gebietes flur groBflachigen Einzelhandel am
Langwahn wegen seiner Gré3e und Lage fir extrem ,innenstadtschadlich”.

Mit freundlichen GriiRen

CiMa Esc:féljt;/.

Hans Hauser
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lhre Nachricht vom
18.05.2005
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Aachen,
25. Mai 2005

Bauleitplanung
hier: 83. Anderung des Fléchennutzungsplanes, Bebauungsplan Nr. 269 - Langwahn -

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

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

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



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 25. Mai 2005

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

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

Zu den von der Verwaltung in der Presse zitierten "Defiziten" des Eschweiler Einzelhandels
moéchten wir exemplarisch den Bereich Sportartikel herausgreifen. Von der gesamten Nachfra-
ge der Eschweiler Bevblkerung werden 800.000 Euro nicht durch Umsiétze in Eschweiler ge-
deckt. Unter Zugrundelegung eines tiblichen Quadratmeterumsatzes von 2.000 Euro wirde
sich eine Verkaufsflache von gerade mal 400 gm ergeben.

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

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

Freundliche Griike

Industrie- und Handelskammer
Aachen

i A, Ol

Dipl.-Betriebsw. Reiphard Bey
Geschéftsflihrung
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Stadt Eschweiler

Planungs- und Vermessungsamt
Herrn Schoop

Rathausplatz 1

52249 Eschweiler | o

83. Anderung des Fléichennutzungsplanes — Langwahn - und Bebauungsplan
269 - Langwahn :

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

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

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

Beziiglich des Bebauungsplanes 269 ist fir die Bewertung die Darsteliung der
Entsorgung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswésser erforderlich.

Firr Ruckfragen steht Ihnen Herr Heining unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2286 zur
Verfligung.

Bodenschutz/Altlasten:

Gegen den Bebauungsplan 269 bestehen unter folgenden Voraussetzungen keine
" Bedenken: '

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

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

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

v
!

Der Landrat

A 61 - Amt fir Kreisplanung
und Projektmanagement

A 61.1 - Kreisplanung

Dienstgeb&ude
Zollernstraike 10
52070 Aachen

Telefon-Curchwah!
0241/ 5198 2670
Zentrale

0241/ 51980
Telefax

0241/ 5198 277

E-Mail
claudia-strauch@kreis-aachen

Auskunft erteilt
Frau Strauch

Zimmer

510

Mein Zeichen
-str

Tag
17.06.2005

Telefax Zentrale
0241/53 31 90
Internet
hitp:/fwww.
kreis-aachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 380 500 00
Konto 304 204
Sparkasse Aachen

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen
BLZ 370 100 50

Kontc 1029 86-508 Kéln

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

1,3, 711,13, 14, 21,
27,33, 34, 37, 46, 56,
57,77, 163 bis
Haltestelie Normaluhr
und in ca. 10 Minuten
Fullweg vom Haupt-
hahnhof zu erreichen.

Blirgertelefon
0800 / 5198000
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Der Landrat

z.B. eine teergefillte Teergrube lokalisiert und ein Petroleumschaden vorgefunden.
Weitere Verunreinigungen sind nicht auszuschliefen, Es besteht Sanierungsbedarf.

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

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

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

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

Fiir den Fall, dass bei den Erdarbeiten organoleptisch (z.B. geruchlich oder visuell)
auffalliges Bodenmaterial festgestellt wird, so ist das Umweltamt des Kreises Aachen
(A 70.4, Fachbereich Bodenschutz - Altlasten, Tel.: 0241 / 5198 — 2407, - 2159 oder -
2614) unverziiglich zwecks Festlegung weiterer Ma3nahmen zu unterrichten.

Landschafts- und Naturschutz:

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

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

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

Anlage

Mit freundlichen Griflen
lm Auftrag

!i
Strah\h\jk K( l

yl
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Stadt Eschweiler
Planungs- und Vermessungsamt Telefonzentrale 02405/ 670

z.Hd. Herrn Schoop Telefax 02405 / 67248
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

L
Verwaltungsgebiude: Fachbereich: Aktenzeichen: Auskunft erteilt: Zimmer: ™ {12405/ Datum:
Morlaixplatz 1 Vv Herr Wigand 255 67-442 20.05.2005

ser:  Beteiligung der Behirden und Stellen, die Triiger dffentlicher Belange sind,
gemiB § 3 Abs. 2 .V.m. § 4 Abs. 1 BauGB;
hier: Aufstellung des Bebauungsplanes 269 - Langwahn - sowie 83.
Anderung des Fliichennutzungsplanes der Stadt Eschweiler

Sehr geehrte Damen und Herren,
gegen die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes sowie gegen die 83. Anderung des Flachennutzungs-

planes der Stadt Eschweiler erhebt die Stadt Wiirselen bis zur Kldrung folgender Punkte vorsorglich
Bedenken.

Die Sortimente innerhalb der vorgesehenen 6.000 qm Verkaufsfliche werden in der Begriindung und
in den Festsetzungen nicht konkretisiert. Fir eine Beurteilung der moglichen Auswirkungen ist eine

Konkretisierung und Differenzierung jedoch aus Sicht der Stadt Wiirselen erforderlich.

Des weiteren fehlt eine Tragfihigkeitsbetrachtung und Aussagen dariiber, wie der Versorgungsbereich
abzugrenzen ist.

Mit freundlichen Griifen

InyVerfrétung;
Stadt Eschweiler
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Meldeamt Mo - Frei 0%.00-11.30 Uhr, Do 14.00- ¥7.30 Uhr Sozialamt Mo und Miti geschlossen
Bauordnungsamt Mo - Di 08.30 - 12.00 Uhr, Do §4.00 - 1730 Uhr Jugendamt Mitt geschlossen
Hausanschrift: Stadt Wirselen, Morlaxplatz 1, 52146 Wiirselen
T3LZ 390 500 () BLZ 390 40013 BL/Z 391 629 80} BLZ 390101 11
Kto. 2850 196 Sparkasse Aachen Kto. 6 000 301 Commerzbank Wiirselen Kto. 100 161 010 VR-Bank ¢G Winselen Kto. 150 354 53600 8138 AG Aachen
BLZ 390 700 20 BLZ 390 6G1 8O 1317, 370 100 50

Kto. 5 267 (00 Dentsche Bank Wiirselen Kto. 1520723010 Aachener Bank, Worselen  Klo, 80 50-503 Postbank Kéln
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Stadt Eschweiler
Herm Schoop
Postfach 1328

52233 Eschweiler

Betr.: Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Entwicklungs- und Planungsamt

Auskunft erteilt Frau Hergarten

Rathaus, Zimmer 511
Telefonzentrale (02402) 130
Telefon (02402) 13-421
Telefax (02402) 13-333

eMail gabi.hergarten.stoberg@mail.aachen.de
Internet http:/www stolberg.de

Datum 02.06.2005

hier: Beteiligung der Stadt Stolberg bei der 83. Anderung des FNP und der Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 269 ,Langwahn“

Sehr geehrter Herr Schoop!

Die Stadt Eschweiler plant die Ansiedlung von groRfléchigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten auf einer Verkaufsfliche von maximal 6000 gm im Bereich Langwahn.
An diesem Standort, den die Bezirksregierung als integriert eingestuft hat, ist ein Einkaufs- bzw.
Freizeitzentrum geplant mit Schwerpunkt in den Segmenten Lebensmittel sowie Fitness / Wellness

und Sportartike! / Bekleidung.

Uber die L 238 ist das geplante Vorhaben auch von Stolberg aus gut erreichbar.
Ich bitte Sie, im Verfahren zu priifen, ob sich durch die geplante Ansiedlung Auswirkungen (z.B.
Abzug von Kaufkraft) auf die Stadt Stolberg ergeben und die Stadt Stolberg weiterhin im Verfahren zu

beteiligen.

Mit freundlichen Grifien
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Kaes-Torchiani

Technische Beigeordnete

Besuchszeiten: montags - freitags von 8.30 - 12.00 Uhr, donnerstags von 14.00 - 17.30 Uhr
Birgeramt. mortags - freitags von 8.00 - 12.30 Uhr

Birgeramt / Servicestelle: samstags von 10.00 - 12.00 Uhr

Amt flr Wohnungswesen ist dienstags ganziigig und donnerstags vormittage geschlossen
Ami fiir soziale Angelegenheiten in der Zeit von 8.30 - 8.00 Uhr telef. Terminvereinbarung

| Sankverbindungen:

! Sparkasse Aachen

| Kto.-Nr. 1800 010, BLZ 390 500 00

~ Voiksbank Stolberg-Eschweiler .G.

| Kto.-Nr. 1000 007 010, BLZ 393 600 97

|

| Hausanschrift:
Rathausstrasse 11-13

| 52222 Stolberg
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Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédgern offentlicher Belange bei der 83.
Anderung des Flichennutzungsplanes - Langwahn - und der Aufstellung des
Bebauungsplanes 269 - Langwahn -

Ihr Schreiben vom 18.05.2005 - 610.22.10.269 -

Sehr geehrter Herr Schoop,
sehr geehrte Damen und Herren,

mit Ihrem Schreiben haben Sie das Bergamt um Stellungnahme zur 0.g Pianungsmafinahme
gebeten.

Zur Beurteilung eines evtl. Einflusses aus verlassenen Grubenbauen sind auch Unterlagen,
die bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Berghau und Energie lagern, hinzu-
zuziehen. |hre Anfrage wurde deshalb weitergeleitet.

Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dass aufgrund der Weiterleitung die von lhnen gesetzte
Frist zur Abgabe einer abschlieRenden Stellungnahme moglicherweise nicht eingehalten
werden kann. Um jedoch groRere Verzdgerungen zu vermeiden, erhalten Sie die
abschlieRende Stellungnahme unmittelbar von der Bezirksregierung Arnsberg.

Mit freundlichen Griilden
Im Auftrag:

?fkaa@ §0ler

drea Bolder

E-Mail; poststelle@berga-dr.nrw.de - Internset: www. bergamt-dueren.de
Offentliche Verkehrsmittel: vom Bahnhof Dii