Stadt Eschweiler
Der Blrgermeister
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610/ Abteilung fur Planung und Entwickiung

Sitzungsvorlage

Vorlagen-Nummer

017/06

Datum/cf. 01.06

Beratungsfolge

Sltzungsdatum TOP

1. Vorberatung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Uffentlich 25.01.2006
2. Beschlussfassung Stadtrat Offentlich 29.03.2008
3.
4,

80. Anderung des Fldchennutzungsplanes - Auerbachstrafe -
hier: Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie Beschluss der Fidchennutzungsplananderung

Beschlussentwurf:

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

1. Die Stellungnahmen der Behérden gem&R § 3 Abs. 2 und §4 Abs. 1 u. 2 BauGB werden
nach Mafllgabe der Verwaltungsvoriage abgewogen (Anlage 2).

113 Die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrasse - (Anlage 5) mit Begrun-
dung (Anlage 6) wird beschlossen.
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Sachverhalt:

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 24.02.2005 die Aufstellung der
80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstralie - geméaR § 2 Abs. 1 BauGB und die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung geman § 3 Abs. 1 BauGB beschiossen.
Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 17.03.2005 bis 14.04.2005 zur friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit ausgehangt. Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden um Ab-
gabe einer Stellungnahme bis zum 25.04.2005 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB gebeten.

In der Sitzung vom 28.09.2005 des Stadtrates wurde die dffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
beschlossen. Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 10.10.2005 bis 11.11.2005 &ffentlich ausgelegt
und die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach §4 (2) BauGB
eingeholt.

Die Stellungnahmen der Birger und die Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen oder Hinweise beinhalten,
als Anlage 7 und Anlage 8 beigefugt.

Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurf der 80. Anderung des Fidchennutzungsplanes - Auerbach-
straBe - mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht zu beschliellen.

Gutachten:

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

» Landschaftspflegerischen Fachbeitrag der Stadt Eschweiler zum Bebauungsplan 271 - Auer-
bachstrasse -* (Stand 23.08.2005)

* Schalltechnische Untersuchungen des Ingenieurbiros fir Schallschutz (IFS), Neuss, Dezem-

ber 2005

* Boden- und Versickerungsgutachten der Ingenieurgesellschaft fur Umweltberatung, Eschwei-
ler, April 2005

» Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie, IGEPA Verkehrstechnik, Niederzier, August
2005 (Entwurf)

+ Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eschweiler, CIMA, Bonn, Mérz 2003

Haushalitsrechtliche Betrachtung:

Durch die 80. Anderung der Flachennutzungsplanes - AuerbachstraRe - entstehen der Stadt keine
Kosten. Kosten die im Zusammenhang mit dem Gesamtprojekt ,Fachmarktzentrum Auerbachstrale®
entstehen, werden ausgel6st durch das Verfahren zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstrale - und
wurden aufgefithrt in der Verwaltungsvorlage 230/05 bzw. werden in der Verwaltungsvorlage zum
ndchsten Schritt des Bebauungsplanverfahrens aktualisiert aufgefuhrt. Die Ausgaben bzw. Einnah-
men im Rahmen der Fachmarkt Ansiedlung fur Grundstiicksk&ufe bzw. -verkiufe entstehen unab-
héngig vom Bebauungsplanverfahren und werden zu den Kaufvertrdgen aufgeschilsselt.

Anlagen:

Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behdrden :
Legende zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes
Auszug aus dem Flachennutzungspian
80. Anderung des Flachennutzungsplanes
Begrindung zur 80. Anderung des Flichennutzungsplanes mit Umweltbericht
Stellungnahmen der Barger
Stellungnahmen der Behérden
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zur 80. And. des Fliichenn utzungsplanes Auerbachstrasse

Beschluss-

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

1 Frau A. Vehl Frau Vehl legt Wider- -~ Das angesprochene Grundstiick ist schon seit Jahrzehnten im be- | Die Stellung-
Auerbach- spruch ein gegen die * stehenden Flachennutzungsplan als ,Gewerbliche Bauflache" dar- | nahme  wird
straBe 6 Anderung des Fla- gestelit. Durch die 80. Anderung des Flachennutzungsplans andert | nicht beriick-

chennutzungsplanes sich in diesem Teilbereich nichts. Im bestehenden Bebauungsplan | sichtigt.
28.02.05 und die Ausweisung 35 von1971 ist dieses Grundstick als ,Flache fur die Landwirtschaft*
ihres Grundst[‘mkes festgesetzt. Eine Festsetzung als ,Gewerbegebiet" hat normaterwei-
als Gewerbegebiet im - se eine WerterhShung zur Folge. Eine Einbeziehung des Grund-
Bebauungsplanent- sticks in das Mischgebiet an der Aachener Strale ist stadtebaulich
wurf und bittet um nicht sinnvoll, da entsprechend der stadtebaulich gewiinschten Nut-
Beibehaltung der be- | zungsgliederung des Gewerbegebietes Lenzenfeldchen im Flachen-
stehenden Nutzungs-! nutzungsplan im hinteren Bereich der gesamten Aachener Straite
ordnung, da die Um-=. .Gewerbliche Baufiachen" dargestellt sind. Als Ubergang zwischen
wandlung des z. Zt - der Sondergebietsflache des ,Real” und dem Mischgebiet an der
bestehenden Mischgebietes in ein Gewerbegeb|et eine | Aachener Strale bietet sich eine Darstellung als ,Gewerbliche Bau-
Wertminderung ihres Grundstickes zur Folge habe. | fiiche" an.
Vorgeschlagen wird die Einbeziehung des Grundsti-
ckes in das ausgewiesene Mischgebiet an der Aachener
Stralle.

2 | Hr. G. Rader- | Herr Radermacher legt ., L | Bei den durch den Burger aufgezahlten Flursticksnummern handelt | Die Stellung-
macher, Widerspruch ein gegen | es sich um die folgenden Grundsticke: nahme wird
Aachener die Anderung des Fia- " Flstnr. 254 und 255 = Aachener Strafie 40 Tankstelle te"‘ﬁ'e's‘?
Strale 30 chennutzungsplanes Flstnr. 290 = Aachener StraRe 30 beriicksich-
28.02.05 und die Ausweisung Fistnr. 242 = liegt auRerhalb des Plangebietes tigt.

seiner Grundsticke Flur # - ¢~] Flstnr. 217 und 235 existieren nicht mehr, sie sind in der Umlegung Aache-

14  Flurstiicksnummern - - i . 1 ner Straflie aufgegangen

255, 242, 235, 217, 260, 10/ i | Fistnr. 260 existiert auch nicht mehr, es wurde aufgeteilt in die Flstnr. 289

254, 290 als Gewerbe- . / [ und 290

gebiet im Bebauungs-; ; - | Das Grundstiick Aachener StraBe 30 (Flstnr. 290) ist im aktuellen

planentwurf und bittet -4 Fldchennutzungsplan im nérdlichen Teil als ,Gewerbliche Bauflache"

um Beibehaltung der - dargestellt, im sudlichen Teil als ,Gemischte Bauflache*. Diese Dar-
bestehenden Nutzungs- stellung wird in der 80. Anderung beibehalten. Im Bebauungsplan- >
ordnung, da die Umwandlung des z. Zt. bestehenden | onnyf 271 - Auerbachstrafie - wird der nordliche Teil, der vorher 2
Mischgebietes in ein Gewerbegebiet eine Wertminde- | ;ic" Fiache fur die Landwirtschaft festgesetzt war, zukunftig als Q
fung seines Grundstuckes zur Folge habe. Vorgeschla- .Gewerbegebiet* festgesetzt werden. Eine Festsetzung als ,Gewer- ®

gen wird die Einbeziehung der Grundstucke in das aus-
gewiesene Mischgebiet an der Aachener Strale.

begebiet' hat normalerweise eine Werterhthung zur Folge.
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Beschluss-
Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschiag
Das Grundstiick Aachener Stralle 40 (Fistnr. 254, 255) ist mit einer
Tankstelle (JET) bebaut. Im bestehenden Flachennutzungsplan ist
die Flache als ,Gemischte Bauflache” dargesteilt. Diese Ausweisung
wird nunmehr auch weiterverfolgt, da die gesamte noérdliche Stra-
Renseite der Aachener Strale, die mit vorhandener Wohnnutzung
durchsetzt ist, auch im weiteren Verlauf in Richtung Westen, als
.Gemischte Bauflédche” dargestellt wird.
3 | Herr K. Selo Herr Selo  wendet. .- "+ - Das angesprochene Grundstick Auerbachstrasse 4 ist schon seit | Die Stellung-
Auerbachstr. 4 sich gegen die Ande- ! **y Jahrzehnten im bestehenden Flachennutzungsplan als gewerbliche | nahme  wird
"7 | rung des Flachennut-¢ | [ Bauflache dargestellt. Durch die 80. Anderung des Fidchennut- | nicht beriick-
28.02.05 zungsplanes und died " ! zungsplans andert sich in diesem Teilbereich nichts. sichtigt.

Ausweisung
Grundstiickes  Auer-
bachstrasse 4 als
Gewerbegebiet im
Bebauungspianent- wo T [
wurf und bittet um e T LT
Beibehaltung der be- > !

stehenden Nutzungs-
ordnung, da die Um- :
wandlung des z. Zt. dargestellten Mischgebietes in ein
Gewerbegebiet eine Wertminderung seines Grundsti-
ckes zur Folge habe. Vorgeschlagen wird die Einbezie-
hung des Grundstickes in das ausgewiesene Mischge-
biet an der Aachener Stralte.

seines |

£ 4

-

Das Grundstuck ist rdumlicher Bestandteil des Gewerbegebietes
Lenzenfeldchen. Gesamtziei der Stadt Eschweiler fir diesen Bereich
ist es, das Gebiet in seiner Grundstruktur als Gewerbegebiet zu
sichern, rdumlich sowie nutzungsbezogen zu strukturieren und zu-
kiinftig die ungesteuerte Entwicklung stadtebaulich unerwiinschter
Nutzungen zu unterbinden. Das Gewerbegebiet Lenzenfeldchen ist
gepragt durch:

e die gewachsene Blockrandbebauung an der Aachener
Strasse, mit einer bestehenden Nutzungsmischung aus
Wohnen und Gewerbe (Mischgebiet)

* (Gewerbenutzungen im ruckwartigen Teil, die auch mit ge-
werbegebietsad&quaten Einzelhandelsnutzungen (Autohdu-
ser, etc. ) durchsetzt sind

» die Sondersituation des REAL Verbrauchermarktes im zent-
ralen Bereich, entstanden aus einem GrolRhandel

» autobahnspezifische Nutzungen (Tankstelle, Burger King)
an der nordwestlichen Ecke

In der Vergangenheit ist es, aufgrund der bestehenden Bebauungs-
plane zu einer ungesteuerten Durchmischung gewerblicher Nutzun-
gen mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel (LIDI.,, TOOM), der
stadtebaulich an diesem Standort nicht erwiinscht ist, gekommen,
Hier besteht Handlungsbedarf die Ansiedlung des Einzelhandels mit
nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sortimenten
gezielt zu steuern. Der nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante Ein-
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Nr.

Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

zelhandel soll nicht innerhalb des Gewerbegebietes, sondern an den
als Sonderbaufiachen dargesteliten Standorten (vorh. Standort RE-
AL, Entwicklungsstandort Auerbachstr. / Media-Markt) angesiedelt
werden. Dazu stelit die Stadt Eschweiler neue Bebauungspliane auf
(Beispiel: 7. Anderung Bebauungsplan E 35 - Lenzenfeldchen - im
ndrdlichen Teil des Gewerbegebietes). Auch mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrafie -, der durch die hier be-
trachtete 80. Anderung des Flachennutzungspianes vorbereitet wird,
wird u. a. dieses Ziel verfolgt. In diesen Planverfahren erfcigt eine
eindeutige Standortzuweisung der Einzelhandeisnutzungen.

Das angesprochene Grundstick Auerbachstrasse 4 ist im beste-
henden Bebauungsplan 35 von 1871 als Mischgebiet fesigesetzt.
Genutzt wurde das Grundstlck allerdings in den letzten Jahrzehnten
als Gewerbegrundstick. tm gesamten ruckwartigen Bereich nordlich
der Aachemner Stralle befinden sich im Umfeid durchgéngig gewerh-
liche Nutzungen. Um, wie oben angesprochen, die Nutzungen in
diesem Gebiet zu steuern, wird im Bebauungsplanverfahren 271 -
Auerbachstralle - ein Teilbereich des Grundstiicks als Gewerbege-
biet festgesetzt, der sudliche Teil bis in eine Tiefe von ca. 55 m von
der Aachener Stralle entfernt verbleibt im Mischgebiet. Ein An-
spruch auf Enischadigung wegen Anderung dieser Nutzungsart
besteht allerdings nach §42 BauGB nicht.

CITY
management
Eschweiler
eV.
Nothberger
Str. 10

17.03.05

Der CITY management Verein Eschweiler fordert ein
gemeinsames Einzelhandelskonzept. Dieses Konzept
sollte die Zielvorstellungen flr neue Einkaufsfiichen in
Bezug auf Branche, Flache und Versorgungsfunktion
ausweisen. Es sollte ein Vertraglichkeits-Gutachten
erstellt werden, das die Auswirkungen durch zusatzliche
Grofiflachen auf die Entwickiung der Innenstadt auf-
zeigt. Vor Auswertung des Vertraglichkeits-Gutachtens
sollten keine Entscheidungen Uber die Ausweisung
neuer Grofl¥flachen an der AuerbachstralRe getroffen
werden. Daher soliten die ,Offenlegungsfristen” fur das
B-Planverfahren entsprechend verlangert werden.

Die Stadt Eschweiler hat im Marz 2003 durch einen unabhangigen
Gutachter (CIMA Stadtmarketing GmbH, Bonn) ein ,Einzelhandels-
konzept fur die Stadt Eschweiler” erstellen lassen. Basierend auf
diesem Gutachten wurde im Rahmen der 80. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes - Auerbachstralle - , des Bebauungsplanes
271 - Auerbachstrafie - und der Anfrage nach Landesplanungsge-
setz bei der Bezirksplanungsbehérde ausfiihriich die durch den Be-
bauungsplan vorbereitete Ansiedlung begrundet. Die ,Offeniegungs-

; fristen” flr das Bebauungsplanverfahren entsprechen den im Bau-

gesetzbuch vorgegebenen Fristen. Die im Schreiben angesproche-
nen Fristen bezogen sich eher auf die Dauer der Frihzeitigen Bur-
gerbeteiligung, hier wurden die im Rahmen der Burgerbeteiligungs-
satzung der Stadt Eschweiler vorgegebenen Fristen sogar um zwei
Wochen Uberschritten, obwohl die Ansiedlung unter sachiichen und
zeitlichen Bindungen steht. Auch unabhangig von den vergenannten
Fristen wird dem CITY management Verein Eschweiler innerhalb

Die Stellung-
nahme wird
nicht berick-
sichtigt.
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Beschluss-

Nr. | Absender Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag

des Pianverfahrens ausreichend Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

5 | CiITY 1. Die Planung zur Auerbachstrale muss im Zusam- | Zu 1.In dem hier angestrebten Verfahren steht das Fachmarktzent- | Die Stellung-
management menhang mit der weiteren Ausweisung von SO- | rum Auerbachstrafie in der Betrachtung. Die Stadt hat sehr wohl ein | nahme  wird
Eschweiler Gebieten in Eschweiler gesehen werden (Auerbach- | Zentrenkonzept (vgl. Begrundung), in dem einzelne Standorte zur | nicht bertck-
eV. strafe 7.500qm, Langwahn 5.000 gm, Weisweiler 2.000 | Aufgabenerledigung fur die Gesamtstadt unterschiedliche Funktio- | sichtigt.
Nothberger gm). Der Ausweisung von 14.500 gm zusétzlicher SO- | nen Obernehmen. In diesem Zusammenhang sind auch die Standor-

Str. 10 Gebiete steht ein vom Einzelhandelsgutachten festge- | te Auerbachstralie und Langwahn differenziert worden.
14.04.05 steliter Bedarf von 4.200 qm gegentber. Auf dem Standort Weisweiler soll ein nahversorgungsrelevantes

2. Die Innenstadt mit einer Verkaufsflache von 25.000
gm ohne Lebensmittei / Media / Einrichtung / Baumarkt
soll [aut Gutachten einen Umsatz von 89,3 Mio. € erzie-
len. Dies entspriche einer jahrlichen Flachenproduktivi-
tét von 3.500 € / gm. Dieser Wert wird angezweifelt und
eine Flachenproduktivitat von 2.000 € / qm far realisti-
scher gehalten.

3. Mit dem fur die Innenstadt relevanten Sortiment er-
reicht die Stadt Eschweiler eine Kaufkraftbindung von

Sortiment angeboten werden, das die Versorgungsitcke fur die
Weisweiler Bevélkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs deckt. Die
Weiterentwicklung des Standortes kann zurzeit nicht eingeschatzt
werden.

Am Standort Langwahn soll ein Sondergebiet fiir ein Einkaufs- und
Freizeitzentrum mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten und eine max. Verkaufsflache von ca. 6.000 gm entstehen.
Das Einzelhandelsgutachten karm zu dem Schiuss, dass der Stand-
ortbereich  Langwahn" gute Bedingungen zur Etablierung von
Fachmarkten mit komplementaren innerstadtischen Kernsortimenten
biete. Durch eine Projektentwicklung am Langwahn kénne langfristig
ein nachhaltiger innerstadtischer Einzelhandelsstandort geschaffen
und die Flachen der vorhandenen Brache des ehemaligen EWV-
Geldndes reaktiviert werden. Insofern besitzt jeder der angespro-
chenen Standorte ein eigenes Profil, das sich aus der Lage und den
Randbedingungen entwickelt. Allen gemeinsam ist, dass diese Pro-
jekte den Standort Eschweiler als ,Einkaufsstadt Eschweiler’ star-
ken.

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

Zu 3. Die Handelszentralitat der Innenstadt Eschweilers im Segment
Bekleidung, Wésche, Heimtextilien erreicht laut Gutachten 142. Im
Segment Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Foto, PC hat die

140%. Dies ist fur die Lage und GréRe Eschweilers im
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Nr.

Absender

Iinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

Bundesvergleich ein hervorragender Wert. Eine Fia-
chenexpansion kann daher nur zu einer Kaufkraftumver-
teilung fuhren.

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

Auerbachstrale: VKF = 4.000 qm, bei Umsatz von 3.500€/qm —
Gesamtumsatz. 14,8 Mioc. €

Langwahn: VKF = 3.000 gm. bei einem Umsatz von 3.000€/qm —
Gesamtumsatz: 9,0 Mig. €

Weisweiler: VKF = 2.000 gqm. bei einem Umsatz von 2.000&/qm —
Gesamtumsatz: 4,0 Mio. €

Dem in den SO-Gebieten prognostizierten Umsatz von
insgesamt 27.8 Mio. € steht laut Einzelhandelsgutach-
ten lediglich ein zusétzlicher Bedarf von 5,5 Mio. € ge-
genlber. Der Mehrumsatz von 22,3 Mio. € geht daher
zu Lasten der vorhandenen Betriebe.

5. Im Bereich Media besteht ein Nachfragevolumen von
28,7 Mio. €. Zurzeit werden 52% dieses Volumens, d.h.
14,9 Mio. € Umsatz in Eschweiler gedeckt. Dieser Um-
satz kénnte um 12 Mio. € gesteigert werden. Hiervon
wlrden 10 Mio. Zuflusse des Umiandes sein. Bei der
vom Gutachten empfohlenen Verkaufsfliche von 2.200

Innenstadt jedoch nur eine Handelszentraiitat von 25 (CIMA, S.56).
Damit lasst sich unmittelbar ein Nachholbedarf im Bereich Unterhal-
tungselektronik ableiten. Eine Flachenexpansion in diesern Bereich
kann den vorhandenen Kaufkraftabfluss eindammen. Sowohl die
Kaufkraftbindung als auch die Flachenproduktivitat sind differenziert
und branchenspezifisch zu sehen. Ebenso muss innerhalb der
Branchen auch noch die Differenziertheit der jeweiligen Sortiments-
struktur betrachtet werden. Dass heildt ist eine Branche gut besetzt,
kann dennoch die Sortimentsstruktur {junge Mode, Sportbeklei-
dung...) unzureichend sein. Aber eben von dieser Differenziertheit
lebt ein Mittelzentrum mit Bedeutungsiiberschuss wie Eschweiler.

Zu 4. Die drei Standorte mit den unterschiedlichen Standortprofilen,
verschiedenen Nutzungsarten zwischen zentrentypischem und nah-
versorgungsrelevantem Angebot sowie unterschiedlichen Branchen
und Sortimenten, kénnen in den Umséatzen nicht beliebig addiert
werden. Daher sind die prognostizierten Gesamtumsatzzahlen nicht
nachvoliziehbar und auch nicht addierbar, Wie oben aufgefihrt han-
delt es sich bei den angesprochenen 2.000 gm VK Flache in Weis-
weiler um den Standort eines Vollsortimenters, der auch den Be-
reich Lebensmittel abdeckt so dass diese Flache nicht in der Auflis-
tung aufgeflihrt werden kann. Der zitierte zusatzliche Bedarf von 5,5
Mic. € (CIMA-GmbH, $5.130) beschreibt lediglich das Marktpotenzial
fur die Innenstadt Eschweilers im Bereich Sportfachmarkt und Be-
kleidungskaufhaus und kann nicht fur das gesamte Stadigebiet an-
gesetzt werden. Grundsatzlich ist absehbar, dass der Mehrumsatz in
diesen Sondergebieten, weitgehend aus der Einddmmung etwaiger
Kaufkraftabflisse entsteht. Zu den Aufgaben der Bauleitplanung
gehdrt es, die Versorgung der Bevdlkerung sicherzustellen und den
einzeinen Funktionen Standorte zuzuweisen; allerdings darf die
Bauleitpianung nicht in den freien Markt eingreifen und vorhandene
Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schiitzen.

Zu 5. Die Zahlen zum Nachfragevolumen van 28,7 Mio. € und zum
derzeitigen Umsatz im Bereich Elektroartikel / Unterhaltungselektro-
nik, Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien von 14,9 Mio, € entspre-
chen den Zahlen des CIMA-Gutachtens (S. 32 bzw. 34). Der héchs-
te Kaufkraftabfluss in Eschweiler besteht jedoch gerade in diesem
Bereich. Mit 15,8 Mio. € tragen diese Sortimente zu ungefahr einem
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| Nr.

Absender

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschluss-
vorschlag

qm wirrde zu Lasten des bisherigen Anbieters eine Um-
verteilung in Hohe von 2 Mio. € stattfinden. Die vorge-
legten Planungen mit einer Verkaufsflache von 3.500
gm wirden jedoch eine Umverteilung in Hohe von 5,7
Mio. € nach sich ziehen. Dies entspricht 38,3 % der in
diesem Segment bisher in Eschweiler gebundenen Um-
satze und flhrt zum Ausscheiden vieler Anbieter.

6. Die obigen Berechnungen zum geplanten Projekt
zeigen, dass bei Verwirklichung schwerwiegende nega-
tive Folgen fur den innerstadtischen Handel erwartet
werden. Der vorhandene Leerstand, die geplante Fla-
chenerweiterung in der Rathausresidenz auf der Gra-
benstralle sowie die ungesicherte Nutzung des Karstadt
Warenhauses bieten die Moglichkeit gemal Einzelhan-
delsgutachten bestehende Defizite innenstadtvertraglich
zZu integrieren.

7. Mit der geplanten Anderung des Flachennutzungs-
und Bebauungsplans entsteht ein mit dem bisherigen
S0-Gebiet Real zusammenhangendes GroRgebiet. Die
Umgestaltung des Real-Warenhauses in Verbindung mit
dem geplanten Fachmarktzentrum ergibt ein so voll-
sténdiges Einkaufszentrum, dass diese Ersatzinnen-

Drittel zum Kaufkraftabfluss atis Eschweiler bei. (Auf die Kernstadt
bezogen ergibt sich bei einem Umsatz von 7,3 Mio. € ein Defizit in
diesem Segment von 21,4 Mio. €!) Der angesetzte Umsatz des Un-
terhaltungselektronikfachmarktes von ca. 14,4 Mio. € (vgl. Begrin-
dung) Obersteigt diesen Kaufkraftabfluss nicht. Bestimmte Betreiber
treten nur in bestimmten GroRenordnungen auf dem Markt auf, so
dass die Verkaufsfidche von 3.200 gm nicht in kleinere Konzepte
aufteilbar ist. Wenn es gelingt den Kaufkraftabfluss in diesem Rah-
men einzudammen ist ein wichtiger Schritt zur Starkung der Ein-
kaufsstadt Eschweiler gelungen. Im. Ubrigen siehe zu Punkt 4.

Zu 6. Die Stadt Eschweiler hat sich aufbauend auf das Einzelhan-
delsgutachten mit den Folgen fur die Gesamtstadt und insbesondere
den innerstadtischen Handel im Zentrenkonzept differenziert ausei-
nandergesetzt. Einzelne Standorte werden zur Aufgabenerledigung
fur die Gesamtstadt unterschiediiche Funktionen ibernehmen (vgl.
Begrundung}. Daher werden z.B. im Bebauungsplan fir den Stand-
ont Auerbachstralie u. a. die Verkaufsflachen der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente beschrankt und unterschiedliche
Sortimente ausgeschlossen werden.

Im Vorfeld der Ansiedlung des geplanten Fachmarktzentrums wur-
den intensive Gesprache gefiihrt, ein entsprechendes Flachenange-
bot in der grinderzeitlichen Innenstadt zu finden. Doch die Ge-
schaftslagen in der Innenstadt sudlich und nérdiich der indestralle
Uberschreiten kaum Flachengrofien von 400 gm. Ein spezialisiertes
Fachmarktangebot bedarf aber groRerer Einzelfiaichen. Dieser
Nachfrage stehen innerhalb der Kernzone aufgrund der kleinteiligen
Parzellenstruktur und der Eigentmersituation keine geeigneten
Angebotsflachen gegenuber. Die geplante Fiachenerweiterung in
der Rathausresidenz an der GrabenstraRe umfasst eine Arrondie-
rungsflache von 110 gqm. Das Warenhaus ,Karstadt® steht als poten-
Zielle Fiache fur die Ansiedlung von Einzelhandel nicht zur Verfi-
gung.

zu 7. Die Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes an der Au-
erbachstrafle rundet den seit Jahrzehnten bestehenden Ergén-
zungsstandort Auerbachstrale ab {(vgl. Flachennutzungsplan 1980).
Wenn im Zusammenhang mit der Neuansiediung vorhandene Be-
triebe ihre Bestandsgebaude aufwerten, ist es zu begriRen, dass
der Standort an Attraktivitat gewinnt. Da die Standortprofile und die
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stadt aufgrund ihrer besseren Infrastruktur, insbesonde-
re des kostenfreien Parkens, einen Uberproportionalen
Kaufkraftsog aus der Innenstadt entwickeln wird.

8. Ein Bedarf fur die Ausweisung weiterer SO-Gebiete
ist nicht gegeben. Die vorgelegten Planungen und ins-
besondere die Errichtung des Fachmarktzentrums Au-
erbachstrafie mossen daher abgelehnt werden,

Angebotsprofile zwischen Auerbachstralle und dem Hauptge-
schaftsbereich im Zentrum unterschiedlich sind, wird eine Kankur-
renz nicht gesehen, vielmehr tragt das Projekt zur Starkung des
Gesamtstandortes Eschweiler bei. Zum Thema des kostenfreien
Parkens in der Innenstadt werden, aufbauend auf das ,Parkraum-
bewirtschaftungskonzept fur die Innenstadt”, schon konkrete Maf-
nahmen (,Parkmark®) des Einzelhandels durchgefuhrt. Von der
Stadt Eschweiler werden erhebliche Bemiihungen zur Starkung der
Innenstadt u. a. mit dem Ausbaukonzept ,Platze und Wege" unter-
nommen.

Zu 8. Wie auch in der Begrindung zur 80. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes - Auerbachstralle - dargelegt ist ein Bedarf fir die
Ausweisung dieser Sonderbaufiéiche gegeben, da dieser den Haupt-
geschaftsbereich komplementierende Erganzungsstandort Auer-
bachstralbe in der Lage ist einen konzentrierten Geschéftsbesatz mit
Magnetfunktion im Sinne eines Fachmarkizentrums aufzunehmen.
Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhaltnisse der
Kernzone ermoglichen grofifiachigen Einzelhandelsbetrieben - die
die Stadt zur Erfillung ihrer Versorgungsaufgaben benétigt - keinen
Standort.

Hr. A. Kno-
blauch, City-
Foto, Otto-

Wels-Str. 26
13.04.05

Der Burger sieht seine Existenz als Fotohéndler erheb-
lich gefahrdet. Durch die Einkaufszentren ,Auerbach-
stralte" und ,Langwahn® seien seine Existenz und die
vier Arbeitsplatze in seinem Geschaft in Gefahr. Der
Wegfall von Kunden wirde sich auch darin begrunden,
dass seine Kunden in der Stadt Parkgebiihren bezahien
missen, vor dem Einkaufszentrum aber nicht.

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

Nachbarschutz gegen Umsatz- und Gewinneinbufien auf Grund der
kinftigen Konkurrenz durch ein anderes Unternehmen l4sst sich
weder aus pianungsrechtlichen Vorschriften noch aus dem Rlck-
sichtnahme Gebot, das flur grundsticksbezogene Nachteile und
nicht fir die Minderung von Erwerbschancen gilt, ableiten. Zu den
Aufgaben der Bauleitplanung gehdort u. a. die Versorgung der Bevdl-
kerung sicherzustelien, allerdings darf die Bauleitplanung nicht in

Die Stellung-
nahme wird
nicht bertick-
sichtigt.
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Nr. | Absender inhait der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaitung Beschluss-
vorschlag
den freien Markt eingreifen und vorhandene Einzelhandelseinrich-
tungen vor Konkurrenz schitzen. Zum Thema Parken siehe auch
die Steliungnahme zum City management Eschweiler eV, unter
Punkt5.7.

7 | Hr. J. Friedel Der Blrger sieht seine Existenz als Einzelhandler ge- | Die Stadt Eschweiler ist im Rahmen ihrer kommunalen Planungsho- | Die Stellung-
AIXTRA tahrdet, da d?e Verantwortlichen in den Gremien der | heit aufge(ufen, funktio_nsfahige Versorgungsstrukturen in der innen- | nahme  wird
SPORT Han- Stadt Eschweiler grofiftachigen Einzelhandel im Bereich | stadt un.d in den soqstlgen $|edlungsschwerpunkten zu sichern und nicht_ beriick-
delsgesell- REAL (1000gm nur Spert und andere) zulassen. Er | zu entwlckein. Far die Funktlon_sféhlgkelt der innenstadt sind beson- | sichtigt.
schaft mbH beflirchtet eine Zunahme des Leerstandes in der innen- | ders die zentrenrelevanten Sortimente von Bedeutung. Zu den zent-

stadt, dass Einzelhandler der Stadt Eschweiler den RoO- | renrelevanten Sortimentsgruppen gehért auch die Gruppe Sportarti-
09.11.2005 cken kehren oder sogar in die insolvenz getrieben wer- | kel. Hier hat das CIMA’ Einzelhandelsgutachten einen Bedarf in der

den, die Arbeitslosigkeit in Eschweiler deutlich erhéht | Stadt Eschweiler ausgemacht. Die Neuansiedlung eines Fachmark-

wird und Steuerzahler in der innenstadt wegfalien. Es | tes fur Sport im Rahmen des Bebauungsplanes AuerbachstraRe fallt

wirde eine ,Kannibalisierung® im Einzelhandel befrie- | diese Nachfragellicke auf.

ben _werden"und der bestehende Einzelnandel und die Zum Thema Schutz des vorhandenen Einzethandels vor Konkurrenz

damit verknupfte Innenstadtstruktur auf dem Altar kurz- siehe auch die Stellungnahme zu Hr. A. Knoblauch, City-Foto vom

fristiger Erfolge im Bereich von Neuansiedlungen geop- 13.04.05 unter Punkt 69 " Loy

fert werden. Verantwortung oder gar Visionen in dieser o '

schwierigen Zeit konne er im Handeln der Verantwortli- | Zum Thema Standort Innenstadt siehe auch die Stellungnahme zum

chen in den Gremien der Stadt Eschweiler nicht erken- | City management Eschweiler e V., vom 14.04.05 unter Punkt 5.6.

nen.

8 | Hellmich Un- | Der Birger ist davon uberzeugt, dass Zum Thema ,Einkaufsstadt Eschweiler” und den Auswirkungen der | Die Steflung-
ternehmens- Ansiedlung auf die innenstadt siehe die Stellungnahme zum CITY | nahme wird
beratung ) abgesehep vom Fachmarktzentrum Unterha!‘tur?gs- management Eschweiler .V., vom 14.04.05 unter Punkt 5.6. nicht beruck-
05.11.2005 elektronik, die weitere Ansiediung von 2.600 qm Ubriger sichtigt.

zentrenrelevanter Sortimente langfristig lediglich auf
Kosten von Leerstdnden in der Eschweiler City Erfolg
versprechend ist.

- ein Fachmarktzentrum mit Schwerpunkt Unterhal-
tungselektronik die regionale Bedeutsamkeit des Stand-
ortes Eschweiler steigert, als Frequenzbringer fiir den
vorhanden Einzelhandel von Eschweiler nicht dient,

Er befurchtet dass mit dem Projekt die City stirbt und in
funf Jahren die negativen Auswirkungen fur die Stadt
fatal sein werden, die sich dann oft nur schwer oder mit
erheblichem Aufwand beheben lassen.
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Steilung_nahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Behérden (TOB)
zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrasse -

" Beschluss-
Nr. | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag
1 | [HK Aachen | Grundsatzlich werden durch die Ansiedlung des Fach- | Wie in der Begrtndung zur 80. Anderung des Flachennutzungspla- | pie Steliung-
11.04.2005 marktes flr Unterhaltungselektronik negative Auswir- | €S Zum Verfahrenschritt der Frihzeitigen Beteiligung dargelegt, | nhahme wird zur
o kungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt | Wird €s durch die Ansiedlung keine negativen Auswirkungen auf die | Kenntnis ge-
Eschweiler und auf die umliegenden Kommunen be- | Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eschweiler und der umlie- | nommen.
furchtet. - : genden Kommunen geben. Dies wurde durch die Bezirksregierung | -
im Rahmen der Anfrage nach §20 (bzw. §32) Landesplanungsge-
| setz (Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung)
bestdtigt. Zur Systematik des Umgangs mit der Ansiedlung von
grofflachigem Einzelhandel in der Stadt Eschweiler, siehe auch die
Begrindung zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes.
1. Die im Bebauungsplan-Entwurf genannten Umsétze | zu 1. Die in der Begrindung zum Bebauungsplan 271 - Auerbach-
werden von der Stadt Eschweiler als erheblich zu gering | stralle - angesetzte Flachenproduktivitat des Elektronikfachmarktes
angesetzt, wahrend die Nachfrage zu hoch eingeschatzt | ergibt, aufgrund der nun im Verfahren verkieinerten Verkaufsflache
wird. Es wird befirchtet, dass der Umsatz des Unterhal- | von 3.200qm, einen Wert von 14,4 Mic. €. Dies entspricht den Zah-
tungselektronikmarktes Gber der Nachfrage von Esch- | len, die das Untemehmen Media-Markt fur den Standort Eschweiler
weiler liegen wird und somit Umsatzanteile aus anderen | zugrunde legt (4.500€/qm pro Jahr vgl. Schreiben der Media Markt
Kommunen nach Eschweiler gelenkt werden. Gleichzei- | Management GmbH vom 19.5.05). Die Nachfrage im Bereich Unter-
tig werden Auswirkungen auf den bestehenden Unter- | haltungselektronik wird im CIMA-Einzelhandelsgutachten mit 28,7
haltungselektronikhandel in den innerstadtischen Lagen | Mio. € fir das Stadtgebiet Eschweiier angegeben. (Die Zahl von
von Eschweiler nicht "ausgeschlossen. Das CIMA- | 30,05 Mio. € wurde in diesem Bereich im Rahmen der Erarbeitung
Einzelhandelsgutachten weist schon bei geringeren Um- | des StadteRegionalen Einzelhandelskonzeptes 2005 errechnet) Die
satzansatzen des geplanten Fachmarktes als bei den | Kaufkraftabflisse betragen in diesen Segmenten jedoch ca. 15,8
dargelegten Zahlen der Stadt Eschweiler relevante Um- | Mio. €. (Auf die Innenstadt bezogen ergibt sich bei einern vorhande-
satzumverteilungen nach. nen Umsatz von 7,3 Mio. € ein Defizit in diesem Segment von 21,4
Mio. €) Der angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronikfach-
marktes Obersteigt damit diesen Kaufkraftabfluss aus der Stadt
Eschweiler nicht, vielmehr wird es auch weiterhin einen Kautkraftab-
fluss aus Eschweiler in die umliegenden Kommunen geben.
Durch jede Neuansiediung gibt es aufgrund der neuen Konkurrenz-
situation auch Umsatzumverteilungen im Stadtgebiet. Zu den Auf-
gaben der Stadt im Rahmen der kommunaien Daseinsvorsorge
gehért auch die Versorgung der Bevolkerung sicherzustelien. Dies §
ist u. a mit den Instrumenten der Bauleitplanung z.B. durch Zuwei- g
sung von Standorten far Funktionen moglich, allerdings darf die @
N

Bauieitplanung nicht in den freien Markt eingreifen und z. B. vorhan-
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2. Der Standort des Fachmarktes in 1,5 km Entfernung
vom Stadtzentrum wird als eindeutig nicht integriert an-
gesehen, da die Betrachtung der Gesamistadt als Sied-
lungsschwerpunkt nicht zutreffe.

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

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

dene Einzelhandelseinrichtungen vor Konkurrenz schatzen.

Zu 2. Beim Standort des Fachmarktes an der Auerbachstrafie han-
delt es sich um einen vorhandenen Standort, der lediglich neu ge-
ordnet und arrondiert wird. Er ist funktional und raumlich dem Sied-
lungsschwerpunkt Eschweiler zugeordnet. Es handelt sich um einen
den Hauptgeschéftsbereich komplementierenden Erganzungs-
standort im zentralen Versorgungsbereich, also nicht um einen
Standort in isolierter Lage. Die Stadt Eschweiler erarbeitet zurzeit
ein Zentrenkonzept, in dem die innergemeindliche Zentrenstruktur
geklart wird. Bei der raumlichen Abgrenzung des zentralen Berei-
ches der Stadt Eschweiler wird auch der Standort AuerbachstraBe
mit einbezogen, da neben dem Zentrum auch mégliche Entwick-
lungsfléchen (Auerbachstralle, Direner StralRe) im Sinne einer sied-
lungsrdumlichen Konzentration in diese Abgrenzung einfliefien.
Diese Entwicklungsflachen sollen der Stadt zukonftig ausreichend
Entwicklungsspielraum fir eine planungsrechtliche Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen gewahrleisten. Da der Standort Auer-
bachstrale somit im Siedlungsschwerpunkt liegt werden keine ne-
gativen Auswirkungen i. S. von § 11 Absatz 3 BauNVO auf den
zentralen Versorgungsbereich erwartet.

Zu 3. Die Festlegung der einzelnen Obergrenzen fur die zentren-
bzw. nichizentrenrelevanten Sortimente wird nun im nachsten
Schritt des Bebauungsplanverfahrens 271 - Auerbachstrale - detail-
lierter erfolgen. Durch die im BauGB vorgeschriebenen Beteili-
gungsschritte bestehen ausreichende Mgglichkeiten im weiteren
Verfahren Bedenken und Anregungen zu aullern.

1a

IHK Aachen
31.10.2005

1. Es wird auf die Stellungnahme vom 11.4.05 verwiesen
und die dort gemachten Aussagen zur angenommenen
Nachfrage zum Umsatz des Media-Marktes (Bruttower-
te) werden aufrechterhaiten. Durch die Verringerung der
Verkaufsflache von 3.500 auf 3.200 gm ergeben sich
keine wesentlichen Veranderungen in der Bewertung.

2. Fur die 1.700 gm Sport/Camping- Sortimente wird ein
Umsatz von 3,5 Mio. € angenommen. Die Nachfrage
belduft sich nach den Angaben der GfK Nurnberg auf
4.7 Mio. €. Folglich wirden auf den neuen Sport / Cam-
ping Fachmarkt 76% der heutigen Gesamtnachfrage in

Zu 1. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aa-
chen vom 11.04.2005 unter Punkt 1.

Zu 2. Das Nachfragepotenzial im Bereich Sportartikel / Fahrrader /
Camping liegt in Eschweiler, nach den Zahlen, die im Zusammen-
hang mit dem StadteRegionalen Einzelhandelskonzept aktuell er-
stellt werden, bei 4,6 Mio. €. Der Kaufkraftabfluss aus Eschweiler
betragt laut Gutachten 3,4 Mio. €. Bei einem durchschnittlichen Um-

Die  Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis  ge-
nommen.
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diesem Sortiment in der Stadt Eschweiler entfallen. Ent-
sprechende negative Auswirkungen auf die im Zentrum
ansassigen Einzelhandler mit Sport- und Campingbedart
sind zu beflirchten.

3. Eine Umsatzschatzung fur die Gbrigen 2.600 gm Ver-
kaufsflache ist aufgrund der betrachtlichen Spannbreiten
an Sortimenten schwer maglich. Die IHK Aachen halt
eine maximale Flachenobergrenze von 900 gm fir alle
genannien - zentrenrelevantern - Sortimente fir zu pau-
schal und sieht eine differenzierte kleinteilige Definition
von Verkaufsflachencbergrenzen fir notwendig an.

4. Ebenso - wie bereits bezuglich des Media-Marktes
zum Ausdruck gebracht - hdlt die IHK Aachen diesen
nicht integrierten Standort an der AuerbachstraRe fur
ungeeignet fir die Ausweisung von 1.700 gm Verkaufs-
flache im zentrenrelevanten Sortiment Sport / Camping
sowie weiterer Flachen mit innenstadirelevanten Sorti-
menten. Derartige Grofenordnungen lassen sich aus
den Aussagen des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt
Eschweiler der CIMA an einem nicht integrierten Stand-
ort nicht ableiten.

satz von 1.900 € / gm ergibt sich fir 1,700 gm eine Summe von 3,2
Mio. € Nimmt man den standortbezogenen Ansatz des Konkreten
Betreibers zur Grundlage liegt der Umsatz bei ca. 900 €/gm, dies
entspricht einer Summe von 1,5 Mio. € bzw. 33% des Nachfragepo-
tenzials. Damit wird durch das Vorhaben die &rtliche Kaufkraft nicht
in vollem Umfang ausgeschépft und so kdnnen keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf benachbarte Zentren ausgehen.

Zu 3.: Die maximale Verkaufsflache fur die ubrigen zentrenrelevan-
ten Sortimente wird auf max. 2.600 gqm begrenzt, dabei wird eine
Beschrankung von mind. 500 gm und max. 900 gm im Bebauungs-
plan definiert werden. In dieser Gréfienordnung wird eine landes-
planerische Relevanz nicht gesehen, somit ist sichergestellt, dass
zum einen durch das neue Vorhaben die értlich vorhandene Kauf-
kraft nicht in vollem Umfang ausgeschépft wird und zum anderen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf benachbarte
Zentren ausgehen koénnen.

Zu 4. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der |IHK Aa-
chen vom 11.04.2005 unter Punkt 1, Nr. 2.

Stadt Aachen
18.04.05

1. Es werden Bedenken gedufiert hinsichtlich der Be-
grundung zur Planung. Es bestehen Zweifel Gber die
unter ,Kaufkraft und Flachenproduktivitdt fur den Fach-
markt Unterhaltungselektronik® dargelegte durchschnitt-
liche Raumleistung von 4.500 € / gm. Gemal den Un-
ternehmensdaten bzw. dem Geschaftsbericht der Met-
rogruppe belauft sich der Umsatz von Media Markt und
Saturn statt auf 4.500 €/gm auf 9.459 €/gm. Aufgrund
dieser Daten wirde sich ein Umsatz mit einer bedenkli-

‘chen Gréfienordnung von dber 33,1 Mio. € statt 15,7

Mio. € ergeben, der Anhaltspunkte fir eine Auswirkung

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

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

Nicht nachzuvoliziehen sind die Bedenken der Stadt Aachen, dass
sich Kaufkrafthindungen / Kaufkraftabflisse mit Auswirkungen {ber
die Stadt Eschweiler hinaus ergeben kénnten. Gerade im Segment
Unterhaltungselektronik flie3t, wie im CIMA-Gutachten beschrieben,
ein Grofiteil der Kaufkraft aus Eschweiler in Richtung Aachen ab.

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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der Kaufkraftbindung / Kaufkraftabflisse iiber Eschwei-
ler hinaus ergeben wiirde.

2. Neben den 3.500 gm Verkaufsflache fur den Mediabe-
reich soften 4.000 gm Einzelhandelsfliche fir (brige
Sortimente festgesetzt werden. Diese (Ubrigen Sortimen-
te werden in der Begriindung jedoch nicht hinreichend
fur eine abschlielende Beurteilung konkretisiert. Es ist
beabsichtigt, unterschiedliche zentrenrelevante Sorti-
mente auf eine Fldche von 4.000 gm Verkaufsflache
zuzulassen. Eine Differenzierung der Festsetzungen ist
fir eine Beurteilung jedoch aus Sicht der Stadt Aachen
notwendig.

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

2a

Stadt Aachen
13.11.05

Die Stadt Aachen begrifit, dass die Stadt Eschweiler
eine Differenzierung der Sortimente und Begrenzung der
Verkaufsflachen fir die Fachmarkte fir Sport und weite-
re Sortimente vorgenommen hat und damit die Beden-
ken vom 18.04.05 bzgl. dieses Punktes ausgeraumt
wurden.

Gegen eine Kaufkraftbindung vor Ort bzgl. der ange-
dachten Sortimente bestehen grundsatzlich keine Be-
denken. Allerdings kann die Stadt Aachen die zu erwar-
tenden Auswirkungen auf die eigenen zentralen Versor-
gungsbereiche auf Grund der vorliegenden Unterlagen
nicht verifizieren. Die vorgelegten Unterlagen enthalten
keine Aussagen dazu, welche Auswirkungen zu erwar-
ten sind, das heiflt welches Umsatzvolumen durch die
MaRnahme von den einzelnen Standorten {innenstadten
der Nachbargemeinden} abgezogen werden.

Dartiber hinaus weist die Stadt Aachen auf den Umstand
hin, dass die in der Stellungnahme vom 18.04.05 ge-
nannten Umsatzzahlen fir Unterhaltungselektronik hier
Media-Markt aus den Zusammenstellungen des Einzel-
handelsinstituts, und es sich daher um eigene Angaben
der Media/Saturn-Holding handelt.

Auch wenn zu erwarten ist, dass die Kaufkraftabfliisse,
durch die kleinteilige Struktur der Scrtimente auler Un-

Siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen
unter Punkt 1 und 2.

Durch den angesetzten Umsatz fiir den Fachmarkt fur Unterhal-
tungselektronik wird der im CIMA Gutachten ermittelte Kaufkraftab-
fluss aus der Stadt Eschweiler in die umliegenden Kommunen nicht
Uberstiegen. Daher erscheint ein explizites Gutachten zum Sorti-
ment Unterhaltungselektronik nicht erforderlich.

Die  Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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h vorschlag
terhaltungselektronik fiir die Stadt Aachen gering sein
werden, erscheint ein Gutachten zur abschlielenden
Beurteilung fir das Sortiment Unterhaltungselektronik
erforderiich.
3 | Kreis Aachen | Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Aller- 5 Die  Stellung-
22.04.05 dings werden nachfolgende Hinweise und Anregungen nahme wird zur
- gemacht; Kenntnis ge-
und A 70 Umweltamt nommen.
07.12.05

Bodenschutz / Allasten:

Fur das Plangebiet wird festgestelit, dass keine gesi-
cherten Erkenntnisse (ber Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen vorliegen, der Bodenbelastungs-
verdacht jedoch besteht. Hingewiesen wird auf mehrere
Altlastenverdachtsfldichen (Altstandorte  (Kataster-Nr.
5103/1682, 5103/1683 u. 5103/0295). (Zwischenzeitlich
wurde die Altlasten-Verdachtsflache 5103/1682 aus dem
Altlasten-Verdachtsfidchen-Kataster gestrichen.)

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

Kreisplanung:

Keine grundsatzlichen Bedenken werden erhoben. Auf
folgendes wird hingewiesen:

1. Die in der Begriindung angesetzte Flachenproduktivi-
tdt fiur die Fldche des Fachmarktes (Verkaufsflache
3.500 gm) von 15,7 Mio. € weicht von dem im Gutachten

Zu Bodenschutz / Altlasten:

Die angesprochenen Altlastenverdachtsflachen liegen in den vor-
handenen Bauflachen. Es werden in einem ersten Schritt durch den
Kreis die Bauakten ausgewertet und dann ggf. orientierende Unter-
suchungen bzw. Gefahrdungsabschatzungen durchgefiihrt. Auf eine

‘Kennzeichnung nach §5 (3) BauGB wird im Flachennutzungsplan

verzichtet.

Zu Kreisplanung:

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

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der CIMA GmbH von 2003
wurde eine Standortentwicklung Langwahn untersucht. (Kap. 5.1.2.2
ab S. 128). Dort wurden, unter bestimmten Pr&missen, ein Verkaufs-
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fur den Standort Langwahn ermittelten Wert von 19 Mio.
€ ab.

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

3. Das Warensortiment flir den Fachmarkt fur Unterhal-
tungselektronik (Media Markt) sowie die Nutzung der
verbleibenden 4.000gm sind im Bebauungsplan nicht
festgeschrieben. Auch wird die Flachenaufteilung der
verbleibenden 4.000 gm nicht festgelegt, was mogli-
cherweise zur Errichtung eines einzigen Fachmarktes
von einer Gesamtgrofle von 4.000gm fithren konnte.
Erhebliche Auswirkungen auf die lokalen und regionalen
Versorgungsstrukturen konnen deshalb nicht ausge-
schlossen werden. Genauere Festschreibungen werden
daher angeregt.

4. Der Bebauungsplan 271 sieht fur den Fachmarkt fur
Unterhaltungselektronik den Standort Auerbachstrasse
vor. Im Gutachten ist jedoch ein anderer Standort
(Langwahn) untersucht worden. Eine Erklarung hierfur
findet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan 271
(5.6) ,Der Betreiber des untersuchten Fachmarktzent-
rums selber wird jedoch nur den Standort neben der
Schwesterfirna REAL wahien”. Die Begrundung ist vor
dem Hintergrund des §1 (3) BauGB ,Die Gemeinden
haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist.* zu ergénzen.

flachenpotenzial und eine Umsatzerwartung aufgezeigt. Fur den
Standort Auerbachstrafte wurden die Auswirkungen mit den Um-
satzzahlen des Media-Markts untersucht.

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

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

4. Diese Anmerkung bezieht sich auf das Bebauungsplanverfahren
und ist fir die Flachennutzungsplansnderung nicht von Relevanz.

Stadt
Wiirselen
20.05.05

Die Stadt Wirselen erhebt Bedenken unter Berufung auf
§ 2 Abs. 2 BauGB.

1. Es steht zu befiirchten, dass es durch die Agglomera-
tion wvon zentrenrelevanten Verkaufsflichen, schwer-

Zu 1. Wie oben unter Punkt 1 zur Stellungnahme IHK aufgefiihrt ist,
Oberschreitet der angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronik-

Die  Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis  ge-
nommen.
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punktmaiig im Bereich Unterhaltungselekironik, zu er-
heblichen regionalen Umverteilungen von Kaufkraft
kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft aus
der Stadt Wirselen abgezogen wird. Demzufolge steht
die Schwachung der Versorgungsbereiche in der Stadt
Wirselen, insbesondere der Innenstadt zu befurchten.

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

2. in dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines
Areals Langwahn néher betrachtet. Fir diesen inner-
stddtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwi-
ckelt, das auch einen Elektro-Fachmarkt mit 2.200 gm
Verkaufsflache beinhaltet. Bereits fir diesen Fachmarkt,
der nur ca. 60% der jetzt an der Auerbachstralle vorge-
sehenen Verkaufsflache ausweist, wird ausgefiihrt, dass
er 5,5 Mio. € von insgesamt 12 Mio. € Umsatzvolumen
aus Aachen, Wiarselen und Herzogenrath generieren
wirde (5. 131).

Wenn also bereits fast die Hilfte des Umsatzes eines
kleineren und innerstadtischen Unterhaltungs-Elektronik-
Fachmarktes aus Aachen, Wirselen und Herzogenrath
generiert wird, so ist davon auszugehen, dass ein ent-
sprechend héherer Prozentsatz aus den umliegenden

fachmarktes den Kaufkraftabfluss aus der Stadt Eschweiler nicht.
Somit sind relevante Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche
der Nachbarkommunen, insbesondere auf die Wulrselener innen-
stadt, nicht zu erwarten.

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

Zu 2. In dem zitierten Gutachten wird neben der Entwicklung des
Areals Langwahn im Schwerpunkt die Gesamtsituation Eschweilers
betrachtet. Dabei werden auch Aussagen (ber die Kaufkraftstrome
in Eschweiler insbesondere die regionale Verteilung der Kaufkraft-
abflusse gemacht. Insgesamt gibt es einen Kaufkraftabfluss von
46,5 Mio. €. Dabei bestehen mit 27,0 Mio. € die hochsten Kaufkraft-
abflisse in Richtung Aachen. Hiervon sind alle innerstadtischen
Kernsortimente betroffen. {CIMA S. 47)

Die Kaufkraftabflisse nach Wirselen betreffen in erster Linie die
Sortimente Einrichtungsbedarf und Unterhaltungselektronik. Adres-
saten sind die Mobelhauser und Fachmarkte im Gewerbegebiet
-Aachener Kreuz®. Sie belaufen sich auf insgesamt rd. 4,0 Mio. €. In
den Sortimenten Elektroartikel, Unterhaltungselektronik und PC
belaufen sich die gesamten Kaufkraftabfiisse aus der Stadt Esch-
weiler auf 15,8 Mio. €. Wie oben dargelegt wird der angesetzte Um-
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Stadten generiert wird, wenn - wie hier geplant - ein
Standort aul3erhalb der Innenstadt Eschweilers unmittel-
bar an der Autobahnauffahrt und um mehr als die Halfte
grofder geplant ist. Aus dem Einzelhandelskonzept der
CIMA kann demzufolge abgeleitet werden, dass an ei-
nem seoichen Standert in einer soichen Agglomeration
deutlich mehr als die Haffte des Umsatzvolumens aus
benachbarten Stadten (hier insbesondere auch aus dem
unmittelbar benachbarten Wirselen) generiert wird. Dies
ist umso mehr zu erwarten ais der Elektro-Fachmarkt
nicht alleine steht, sondern erganzt wird um weitere nicht
spezifizierte 4.000 gm zentrenrelevante Sortimente und
noch einmal 9.000 gm zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente.

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

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegriin-
dung aufgefuhrte Flachenproduktivitit von ca. 4.500 € /
gm. Demgegendber wird in einer Brancheninformation
von Marz 2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn
im Jahre 2004 in ihren Markten pro qm Verkaufsflache
B.066 € umsetzten. Bei geplanten 3.500 qm macht dies
einen Umsatz von ca. 28,2 Mio. € aus. {Nicht wie in der

satz von 14,4 Mio. € durch den Unterhaltungselektronikfachmarkt
die Hohe des Kaufkraftabflusses nicht Gbersteigen. Damit kann ein
Teil dieser Kaufkraftabfiisse durch die Ansiedlung an der Auer-
bachstralle nach Eschweiler in einen innenstadtnahen Bereich zu-
rickgeholt werden.

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

zu 3. Im CIMA-Einzethandelsgutachten wird die Kaufkraft von 28,7
Mio. € im Segment Elekiroartikel / Unterhaitungselektronik, Foto, PC
und Zubehdr und Neue Medien fiir eine Einwohnerzahl von 56000
Einwohner (Stand 31.12.2001) angegehen. Das ergibt ein Kaufkraft
von ca. 512 € / Einwohner. In den Unterlagen die im Rahmen des
StadteRegionalen Einzelhandefskonzeptes aktueli erstelit werden,
wird die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in diesem Bereich mit 541
€ / Einwohner beziffert.

Zum Aspekt der Flachenproduktivitat siehe die Stellungnahme zum
Schreiben der {HK Aachen unter Punkt 1.

Eine Bindung dieses Kaufkraftabfiusses durch die Ansiedlung des
Fachmarkizentrums in Eschweiler hat zwangslaufig eine Auswirkung
auf das Umland, da der Kaufkraftzufluss fur die umliegenden Ge-
meinden reduziert wird. In Eschweiler wird er allerdings zur Versor-
gung der eigenen Bevdlkerung gebunden.
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Begriindung zum B-Pian aufgefihrt 15,7 Mio. €)

Legt man in beiden Punkten die veranderten Annahmen
zugrunde, sc deckt der Markt nicht (wie in der Begrin-
dung aufgefihrt) die Kaufkraft von 28.500 EW, sondemn
von knapp 59.000 EW.

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

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

5. Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den aus-
gewahlten Standort: Die unmitielbare Lage an der Auto-
bahnauffahrt Eschweiler lasst erkennen, dass es hier im
Wesentlichen um die Akquisition von Kunden geht, die
im Regionalverkehr die A4 frequentieren. Dies sind im
weit Uberwiegenden Maf3e nicht Einwohner der Stadt
Eschweiler, sondern Einwohner anderer Stddte der Re-
gion. Der Standort und die periphere mehr als 1 km vom
Stadtzentrum Eschweiler gelegene Lage machen deut-
lich, dass es sich hier um einen autobahnbezogenen
Standort handeit, der Kundenverkehre aus der gesam-
ten Region auf sich ziehen solt.

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

5. Zur Thematik der Steuerung der Einzelhandeisentwicklung in
Eschweiler siehe auch die Begrundung zur 80. Anderung des Fis-
chennutzungsplanes. Das Gemeindegebiet der Stadt Eschweiler ist
gepragt durch die Bandinfrastruktur der Autobahn. Neben den damit
verbundenen negativen Auswirkungen, die die Stadt erdulden muss,
kann sie sich auf der anderen Seite offen an der Autobahn in ihrer
Funktion als Mittelzentrum prasentieren. Der Standort Auerbach-
strale an der Autobahn ist seit Jahrzehnten durch grofflachigen
Einzethandel gepragt. Seit langem besteht an diesem Standort das
Gewerbegebiet Lenzenfeldchen mit dem REAL-Einkaufsmarkt. Die-
ser gesamte Bereich wird im Zusammenhang mit der Erarbeitung
des Zentrenkonzeptes der Stadt Eschweiler als mégliche Entwick-
lungsflache in den zentralen Bereich der Stadt Eschweiler einbezo-
gen. Dabei ist die rAumliche Abgrenzung von zentralen Bereichen
eine Aufgabe, die im Rahmen der Ptanungshoheit der Gemeinde
(Art 28 GG) erfoigt.
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6. Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die
derzeit laufenden Bestrebungen, im Rahmen der Stadte-
region Aachen zu einem gemeinsamen und regional
abgestimmten Vorgehen hinsichtlich der Einzelhandeis-
entwickiung zu kommen. Konsens in der diesbezugli-
chen Arbeitsgruppe, an der auch die Stadt Eschweiler
beteiligt ist, war das gemeinsame Ziel, in Bezug auf die
Einzelhandelsentwicklung die Zentren zu stérken und zu
optimieren und die Nahversorgung zu sichern. Die Neu-
entwicklung eines autobahnbezogenen Einzelhandels-
standortes weit ab von jedem gewachsenen Zentrum
steht im Widerspruch zu dieser gemeinsamen Zielset-
zung.

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

Die Einzethandelsentwickiung in Eschweiler muss aus der struktu-
rellen und ortsspezifischen Situation heraus geférdert werden und
muss sich auf eine Verbesserung der Versorgungssituation der Be-
vélkerung konzentrieren. Zur Steigerung der regionalen Bedeutsam-
keit der Kommune und als Frequenzbringer fur den vorhandenen
Einzethandel dient auch die Ansiediung von grofiflachigem Einzel-
handel. Voraussetzung fur die planungsrechtliche Steuerung der
Einzelhandelsansiediungen ist eine raumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zuklnftig ausreichend Entwicklungsspielraum
zu gewahrleisten werden neben dem Zentrum mogliche Entwick-
lungsflachen und Erganzungsstandorte in diese raumliche Abgren-

i zung einbezogen :

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

4a

Stadt
Wiirselen
14.11.05

Die Stadt Wirselen erhebt Bedenken insbesondere un-
ter Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB.

Die im Schreiben vom 20.05.05 geauRerten Bedenken
bleiben trotz der Reduzierung der Verkaufsfiache fir
Elektroartikel um 300 gm bestehen. Hinzu kommen die
im S01 neu geplanten Verkaufsflachen fur Sportartikel
auf 1.700 gm und die 2.600 gm Verkaufsflache fir Tex-
tilwaren, Babyartikel, Bettwaren und Tiernahrung. Alle
Sortimente lassen erhebliche Auswirkungen auf die
Stadt Warselen, vor allem die Innenstadt befarchten, die
nicht untersucht und dargelegt worden sind. Auch wenn
die Stadt Eschweiler die angenommene Kaufkrafterho-
hung aus der Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung gene-
rieren kénnte, muss sie dennoch die Auswirkungen auf

Zu 1. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt
Wirselen vom 20.05.2005 unter Punkt 4. 1

Die  Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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die Nachbarstédte betrachten, aus denen sie Kaufkraft
abzieht. im einzelnen werden folgende Argumente vor-
gebracht:

1. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet SO1
grel¥flachiger Einzelhandel mit einer max. Verkaufsfla-
che von 3.200 gm Unterhaltungselektronik sowie weite-
ren 1.700 gm Verkaufsflache fur Sportartikel und 2.600
qm flir Textiwaren, Babyartikel, Bettwaren, Tiernahrung
vorgesehen. Darlther hinaus weist das benachbarte
Sondergebiet SO2 zentren- und nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment in einer Gréllenordnung von bis zu 9.000
gm Verkaufsfidche aus, fir das mit dem Planverfahren
ein vorhandener Markt gesichert und bezlglich der
Parkplatzflache arrondiert werden soll. Es wird beflrch-
tet, dass durch die Agglomeration von zentrenrelevanten
Verkaufsflachen, schwerpunktmafig im Bereich Unter-
haltungselektrenik und Sportartikel, zu erheblichen regi-
onalen Umverteilungen von Kaufkraft kommt und in die-
sen Sortimenten auch Kaufkraft aus der Stadt Wirselen
abgezogen wird. Demzufoige ist die Schwachung der
Versorgungsbereiche in der Stadt Wirselen, insbeson-
dere der Innenstadt zu beflrchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begrindung ihres
Planvorhabens auf ein Einzelhandelskonzept der Gut-
achtergruppe CIMA von Marz 2003. In diesem Konzept
sind jedoch an keiner Stelle Aussagen darliber zu fin-
den, welche Auswirkungen das hier konkret geplante
Projekt auf die Nachbarkormmunen haben wird. Vielmehr
ist hier von einem Fachmarkt Unterhaltungselektronik
am-Langwahn {einem innerstadtischen Standort) und in
viel geringerer Grofienordnung die Rede. Der Standort
Auerbachstra’e wird nicht erwahnt, bzw. es wird emp-
fohlen, diesen Standort nicht weiterzuentwickeln {s. S.
160/161 des Gutachtens). Das Einzelhandelskonzept
kann demzufolge fur die Beurteilung des Vorhabens
nicht herangezogen werden. Eine Vertraglichkeitsanaly-
se des Projektes sowie eine dezidierte Tragfahigkeits-
Untersuchung tber die Auswirkungen auf die Stadt Wr-
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selen werden hiermit noch einmal eingefordert.

2. In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines
Areals Langwahn ndher betrachtet. Fir diesen inner-
stédtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwi-
ckelt, das auch einen Elektro-Fachmarkt mit 2.200 gm
Verkaufsflache beinhaitet. Bereits fUr diesen Fachmarkt,
der nur ca. 69% der jetzt an der Auerbachstralie vorge-
sehenen Verkaufsflache ausweist, wird ausgefihrt, dass
er 5,5 Mio. € von insgesamt 12 Mio. € Umsatzvolumen
aus Aachen, Wirselen und Herzogenrath generieren
wiirde (S. 131). Weiterhin ist gemal} Gutachten an die-
sem Standort ein Sportfachmarkt mit 1000 gm (59% der
geplanten Verkaufsfliche an der Auerbachstrale) vor-
gesehen, der 1,0 Mio. Umsatz von insgesamt 2,0 Mio. €
aus Wurselen und Aachen rekrutieren wirde. Auch die
drei weiteren Fachmarkte werden Kaufkraft aus dem
Umiand binden.

Wenn also bereits fast die Halfte des Umsatzes eines
kleineren und innerstadtischen Unterhaltungs-Elektronik-
Fachmarktes aus Aachen, Wirselen und Herzogenrath
generiert wird, so ist davon auszugehen, dass sich der
Prozentsatz um einiges erhéht, wenn - wie hier geplant -
ein Standort aulerhalb der Innenstadt Eschweilers un-
mittelbar an der Autobahnauffahrt und um mehr als die
Halfte groélier geplant ist. Aus dem Einzelhandelskonzept
der CIMA kann demzufolge abgeleitet werden, dass an
einem solchen Standort in einer solchen Agglomeration
deutlich mehr als die Halfte des Umsatzvolumens aus
benachbarten Stadten (hier insbesondere auch aus dem
unmittelbar benachbarten Wirselen) kommt. Dies ist
umso mehr zu erwarten als der Elektro-Fachmarkt zu-
sammen mit dem Fachmarkt far Sportartikel und drei
weiteren mit innenstadtrelevanten Sortimenten bestick-
ten Fachmarkten ein attraktives Einkaufszentrum bilden
wird, das durch die bereits vorhandenen noch einmal
9.000 gm zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente ergdnzt wird. Sowohl vom Umfang der Verkaufs-
flachen her, als auch wegen der anzunehmenden Gravi-
tationswirkung in Folge der Agglomeration ist hier von

Zu 2. zum Thema Standort Langwahn und zum Thema Fachmarkt
fur Unterhaltungselektronik siehe die Stellungnahme zum Schreiben
der Stadt Wirselen vom 20.05.2005 unter Punkt 4, 2

Zum Thema Sportartikel wird in dem zitierten CIMA Gutachten ne-
ben der Entwickfung des Areals Langwahn im Schwerpunkt die Ge-
samtsituation Eschweilers betrachtet. Die Kaufkraftabflisse im
Segment Sportartikel betragen 3.4 Mio. € und resultieren aus der
insgesamt unzureichenden Versorgungslage in diesem Segment.
Zur Tragfahigkeitsberechnung des Segmentes Sportartikel siehe die
Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aachen vom 31.10.2005
unter Punkt 1a. Durch die Ansiedlung an der Auerbachstralle kann
ein Teil dieser Kaufkraftabfliisse nach Eschweiler in einen innen-
stadinahen Bereich zurlickgeholt werden.

Zu den angefithrten 9.000 gm zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten ist anzumerken, dass es sich um den vorhandenen
REAL-Verbrauchermarkt handelt.
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Beschluss-
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erheblichen Auswirkungen auf die Umland-Stadte aus-
zugehen.

3. Eine Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung
Kéin bei der Beurteilung von Vorhaben verwendet, geht

| von einer brachenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 €/

EW (Unterhaltungselektronik zuziiglich ElektrogroRgera-
te, Ton-, Bildtrager, Computer, Telekommunikation und
Foto) aus. Die IHK stellt fiir 2003 fur diese Sortimentsbe-
reiche im Kreis Aachen eine Kaufkraft von 445 € / EW
(Elektrohaushaltsgerate ohne Leuchten, Unterhaltungs-
elektronik, Informationstechnik, Telekommunikation,
Foto und Optik} fest. In einer aktuellen Analyse der
Kaufkraftpotenziale 2005 speziell fur Eschweiler wird die
Kaufkraft fur Unterhaltungselektronik etc. und Foto etc.
sogar nur mit 420 €/EW angegeben, wozu evtl. noch
Haushaltsgerdte der ,weillen Ware® hinzuzurechnen
sind. Selbst wenn der hochste Wert der 480 €/EW
zugrunde gelegt wird, ergibt sich bei ca. 55.629 EW
somit eine Kaufkraft von max. 26,7 Mio. € (nicht von
30,7 Mio. €, wie in der Begriindung zum B-Plan und in
dem Gutachten aufgefiihrt.)

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegriin-
dung aufgefithrte Flachenproduktivitat von ca. 4.500 € /
gm. Demgegenidber wird in einer Brancheninformation
von Marz 2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn
im Jahre 2004 in ihren Mérkten pro gm Verkaufsflache
8.066 € umsetzten. Bei geplanten 3.200 gm macht dies
einen Umsatz von ca. 25,8 Mio. € aus. (Nicht wie in der
Begrindung zum B-Plan aufgefuhrt 14,4 Mio. €)

Legt man in beiden Punkten die veranderten Annahmen
zugrunde, so deckt der Markt die Kaufkraft von 53.000
Einwohnern.

Das heildt dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik
nur durch diesen einen Fachmarkt die branchenspezifi-
sche Kaufkraft der Einwchner Eschweilers knapp aus-
reicht. Aufgrund der Agglomeration mit den anderen
Branchen und Sortimenten dirfte der Kaufkraftabfluss

zu 3. siehe hierzu auch die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt
Wirselen vom 20.05.2005 unter Punkt 4. 3

Zum Aspekt der Flachenproduktivitét siehe die Stellungnahme zum
Schreiben der iHK Aachen vom 11.04.05 unter Punkt 1.
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aus der Umgebung weit hther sein und die vorhandene
Kaufkraft von Eschweiler kénnte weit (berschritten wer-
den. Eine Annahme, die ebenfalls gutachterliche unter-
sucht werden miisste.

4. Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den aus-
gewshlten Standort: Die unmittelbare Lage an der Auto-
bahnauffahrt Eschweiler iasst erkennen, dass es hier im
Wesentlichen um die Akguisition von Kunden geht, die
im Regionalverkehr die A4 frequentieren. Dies sind im
weit Uberwiegenden Mal3e nicht Einwohner der Stadt
Eschweiler, sondern Einwohner anderer Stadte der Re-
gion. Der Standort und die periphere mehr als 1 km vom
Stadtzentrum Eschweiler gelegene Lage machen deut-
lich, dass es sich hier um einen autobahnbezogenen
Standort handelt, der Kundenverkehre aus der gesam-
ten Region auf sich ziehen soll. Es ist letztlich nichts
dagegen einzuwenden, dass die Stadt Eschweiler ihre
Funktion als Mittelzentrum direkt an der Autobahn pré-
sentieren will. Dabei missen jedoch die Auswirkungen
auf die Nachbarstadie untersucht und berlicksichtigt
werden.

5. Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die
derzeit laufenden Bestrebungen, im Rahmen der Stadte-
region Aachen zu einem gemeinsamen und regional
abgestimmten Vorgehen hinsichtlich der Einzelhandels-
entwicklung zu kommen. Ein Ziel in der Arbeitsgruppe,
an der auch die Stadt Eschweiler heteiligt ist, ist die Ein-
zelhandelsentwickiung die Zentren zu starken und zu
optimieren und die Nahversorgung zu sichern. Die Neu-
entwicklung eines autobahnbezogenen Einzelhandels-
standortes weit ab von jedem gewachsenen Zentrum
steht im Widerspruch zu dieser gemeinsamen Zielset-
Zung.

6. In dem Schreiben der Stadt Eschweiler vom
7.11.2005 an die Bezirksregierung KéiIn wird davon aus-
gegangen, dass das Nachfragepotenzial in der Stadt
Eschweiler im Segment Sportartikel bei 4,8 Mio. € liegt.
Gemal des sich in Arbeit befindlichen Regionalen Ein-

Zu 4. siehe hierzu auch die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt
Wirselen vom 20.05.2005 unter Punkt 4.5.

Zu 5. siehe hierzu auch die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt
Wiirselen vom 20.05.2005 unter Punkt 4.6.

zu. 6. Die durchschnittlichen Umsatzzahlen gibt der zukinftige
Betreiber mit 900 €/qm an und bildet damit den spezifischen Stand-
ort Eschweiler ab. Setzt man die 2.000 €/gm Umsatz an, ergibt sich
bei 1.700gm Verkaufsflache ein Jahresumsatz von 3,4 Mio. €. Die-
ser deckt die gesamten Kaufkraftabflisse in diesem Bereich ab. Das
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Niederlas-
sung Aachen

09.05.05

Errichtung von eventuell notwendigen Larmschutzein-
richtungen im Zuge des klassifizierten Strallennetzes
gegenlUber dem Landesbetrieb nicht besteht.

geklart werden. Ein Anspruch auf Ubernahme der Kosten dieser
Larmschutzeinrichtungen durch den Landesbetrieb Straflenbau
besteht seitens der Stadt nicht, da das Wohngebiet zeitlich nachfol-
gend zum Planfeststellungsverfahren geplant und durchgefithrt wird.

Nr. | Behdrde Inhait der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Beschluss-
vorschlag
zelhandelskonzeptes sind es jedoch nur 4,6 Mio. €. In | Nachfragepotenzial im Segment Sportartikel liegt nach den aktuellen
dem Einzelhandelskonzept der CIMA wird von einem | Zahlen, die im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
durchschnittichen Umsatz von 2.000 €/gm ausgegan- | erarbeitet werden bei ca. 4,6 Mio. €. Damit deckt der prognostizierte
gen. Wieso der Umsatz des zukinftigen Betreibers nur | Umsatz selbst wenn er mit dem durchschnittichen Umsatz von
bei 900 €/am liegen soll, bleibt unklar. Auch die Quelle | 2.000 €/gm berechnet wird, rund 70 % des Nachfragepotenzials ab.
des weiter oben genannten Umsatzes von 1.900 €/gm | In dieser GroRenordnung wird von der Bezirksregierung eine lan-
ist nicht genannt. Werden die 2.000 €/gm Umsatz zu | desplanerische Relevanz verneint.
Grunde gelegt, entsteht eine Flachenproduktivitat von
3,4 Mio. € Das ist mehr als das Doppelte der errechne-
ten 1,53 Mio. € Folglich wird es im Sortimenthereich
Sportartikel zu grofleren Umverteilungen der Kaufkraft
und Kauferstréme der Region - insbesondere auch in
Wirseien - kommen. Diese Auswirkungen sind gutach-
terlich nicht untersucht worden, sie sind nicht bekannt
und kdnnen somit auch keiner Abwéagung unterliegen.

5 | Bergamt Dil- | Das Plangebiet befindet sich iber mehreren Bergwerks- | Die Bergwerkseigentimer wurden im Verfahren beteiligt. Der Eigen- | Die . Stellung-
ren 08.04.05 i feldem (Eigentimer EBV AG und RWE Power AG), und | timer EBV AG &duferte keine Bedenken, zur Stellungnahme der | nahme wird
und Bez.-Reg. | im Bereich der Grundwasserabsenkungen fiir den rhei- | RWE Power AG siehe unter Punkt 7. ber{icksichtigt.
:g:sbgrgB nischen Br;unkc_?hlebergbau.' &s wird empfohien die Die angesprochene Flache des Tagebaus ,Zukunft West" liegt nérd-

. erg- | Bergwerkseigentimer zu beteiligen. lich. der Autobahn Aachen - Kéin. Dort ké h weiterhin Set-
bau / Energie _ ich der Autobahn Aachen oin. Dort x6nnen auc weiterhin Set
13.04.05 Ngchwnrkungsrelevanter Bergbau aus dem Geltungsbe- | zungen auftreten, im Ge!tung_sberemh der 80. Anderung des Fla-

) reich des Bergwerksfeldes Eschweiler Reserve Grube* | chennutzungsplanes wurde kein Tagebau durchgefithrt.
ist im Bereich der Planmafnahme nicht dokumentiert.
Nordlich der Planfidche fand Abbau von Braunkohle im
Tagebau ,Zukunft-West" statt. Die Flache wurde rekulti-
viert. Es kdnnen in diesem Bereich noch weiterhin Set-
zungen auftreten.

6 | Landesbe- Seitens der Niederlassung Aachen bestehen keine Be- | Der Umfang von eventuell notwendigen L&rmschutzmalinahmen fur | Die  Stellung-
trieb StraBen- | denken. Betreffend des neu ausgewiesenen Wohngebie- | das neu errichtete Wohngebiet wird im Rahmen des Bauleitplanver- | nahme wird
bau tes wird darauf hingewiesen, dass ein Anspruch auf | fahrens durch die Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens | bericksichtigt.
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Beschluss-
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Von Seiten des Landesbetriebes NRW, NL Kéln beste-
hen keine Bedenken, wenn folgende Bedingungen ein-
gehalten werden. Bei den geplanten Gewerbeansiedlun-
gen und Ausweisung von Einzelhandelsflachen im o. g.
Bereich des FNP im Einzugsbereich der Anschiussstelle
Eschweiler ist von Seiten der Stadt Eschweiler ein Ver-
kehrsgutachten in Auftrag zu geben und der NL Kalin
vorzulegen. Das Gutachten sofl Aufschiuss geben (iber
die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der An-
schlussstelle im Hinblick auf zusatzliche Verkehrsbelas-
tungen durch die neuen Gewerbestandorte. Ein sich
daraus ergebender Umbau der Anschiussstelle geht zu
Lasten der Stadt Eschweiler. Es wird gebeten das gefor-
derte Verkehrsgutachten zu gegebener Zeit vorzulegen.

Die in der Anlage beigefligten allgemeinen Forderungen
sind unbedingt zu beachten und einzuhaiten. (Die allge-
meinen Forderungen enthalten u. a. Bestimmungen zur
Anbauverbotszone (§89(1) FStrG), der Anbaubeschran-
kungszone (§9(2) FStrG) und zum Immissionsschutz)

Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellie Verkehrs-
gutachten untersucht die Leistungsfahigkeit und die Verkehrssicher-
heit der betroffenen Knotenpunkte des angrenzenden Stralennet-
zes im Hinblick auf die zusatzlichen Verkehrsbelastungen, verur-
sacht durch die Planung des Sondergebietes und des Gewerbege-
bietes. Das Gutachten kommt zu dem Schluss dass das Vorhaben
umsetzbar ist. Die detaillierte Verkehrslésung wird im Bebauungs-
planverfahren bertcksichtigt.

Ein Teil des Plangebietes (vgl. Anlage) ist in der Boden-
karte des Landes NRW Blatt 15102 als Boden ausge-
wiesen, der humoses Bodenmaterial enthalt. Wegen der
Baugrundverhaitnisse ist dieser Teil des Plangebietes im
Bebauungsplan nach §9 (5) Nr. 1 BauGB als Fliche zu
kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf. besondere bau-
liche Mal3nahmen, insbesondere im Grindungsbereich
erforderlich sind. Dort sind die Bauvorschriften der DIN
1054 und DIN 18196 sowie die Bestimmungen der BauQ
NRW zu beachten.

Die im Rahmen der Stellungnahme aufgezeigten Abgrenzungen der
Flachen wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet und ein texthi-
cher Hinweis aufgenommen. Auf eine Kennzeichnung im Flachen-
nutzungsplan wird verzichtet.

Die  Steliung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.

Behodrde

und Nieder-
lassung Koin
04.05.05
RWE Power
21.04.05
Staatl. Um-
weltamt Aa-
chen

26.04.05

1. Immissionsschutz: Der Nutzungskonflikt, der durch
das geplante Sondergebiet (Anlieferungs- und Parkplatz-
larm, Liftungsanlagen u. a.) mit dem bereits bestehen-
den Gewerbegebiet fur die Anwohner des WA hervorge-
rufen wird, solite durch ein Gutachten eines Sachver-
standigen geklart werden.

Ein weiterer Nutzungskonflikt besteht entlang der Drei-
eckstrale durch die Alusweisung eines WA, da dort in

Zu 1. Immissionsschutz. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
wurde im August 2005 ein Larmschutzgutachten erstelit, dass die
gesamie Immissionsproblematik im Plangebiet untersucht hat und
auf dessen Grundlage Schlussfolgerungen fir die Planung gezogen
wurden. Die Ergebnisse der schalllechnischen Prifung wurden bei
den Baufiachen-Darsteliungen dieser Flachennutzungsplanande-
rung berucksichtigt, so dass hierdurch keine sich verscharfenden
Immissionskonflikte entstehen konnen. Die angesprochenen Fl4-

Die  Stellung-
nahme wird
beriicksichtigt.
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der Dreieckstr. 33-37 die Maschinenfabrik Wilhelm Stolz
und die L.C: Schoenau & Co. {Warme, Kalte Schall-
schutz") existieren. Beide Firmen missten entweder
stillgelegt oder ausgesiedelt werden, da der Stércharak-
ter dieser Firmen nicht mit dem eines WA vereinbar sel.

2. Altiasten und Bodenschutz: Gegen die Bauleitplanung
bestehen aus altlastentechnischer Sicht Bedenken, bis
nihere Angeben uber Art, Umfang und Beschaffenheit
und evtl. vorhandene Gefahrdungspotentiale zu den
Altlastenverdachtsflchen vorliegen.

3. Grundwasser. Der Grundwasserstand im Planbereich
liegt bei ca. < 5 m unter Flur. Es ist deshalb ein entspre-
chender Hinweis in die Verfahrensuntertagen aufzuneh-
men, so dass bereits bei der Planung von z.B. tiefgriin-
denden Bauwerken entsprechende bauliche Maflnah-
men {z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem
Grundwasser berlicksichtigt werden kénnen.

4. Beseitigung_von Niederschlagswasser {(§51a LWG)
Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist unter

Berlcksichtigung des §51 a LWG fir das Plangebiet
bisher nicht geregelt und nachgewiesen worden.

chen entlang der Dreieckstrate werden wie bisher als gemischte
Bauflache im Flachennutzungsplan dargestelit.

Zu 2. Das Altlasten-Verdachtsflichen-Kataster fahrt im Geltungsbe-
reich der Anderung mehrere Altlastenverdachtsfiachen auf Eine
Beurteilung, ob in den vorliegenden Fallen eine Altlast oder eine
schadliche Bodenverdnderung im Sinne des §2 (5) BBodSchG vor-
liegt, wurde durch den Kreis Aachen bisher nicht durchgefiihrt. Da-
her liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor, ein Bodenbelas-
tungsverdacht besteht jedoch. Der Verdacht einer Altlast, der nicht
abschlieBend beurteilt wurde, soll nicht durch Kennzeichnung, son-
dern durch einen Verdachtshinweis in der Begrindung des Bebau-
ungsplanes aufgenommen werden. Der Hinweis, dass Umnutzun-
gen und Baumalnahmen im Bereich dieser Altlastenverdachts-
flachen (Altstandorte) dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fach-
bereich Aftlasten und Bodenschutz zur Stellungnahme vorzulegen
sind, wird in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen.
Auf eine Kennzeichnung nach §5 (3) BauGB wird im Flachennut-
zungsplan verzichtet.

Zu 3. Der Hinweis auf die Probilematik des hohen Grundwasser-
standes wird in den Bebauungsplan Ubernommen und ist fur die
Flachennutzungsplangdnderung nicht relevant.

Zu 4. Die Beseitigung des Niederschlagswassers wird unter Beriick-
sichtigung des §51 a LWG flr das Plangebiet im weiteren Planver-
lauf des Bebauungsplanverfahrens geregelt. Ein Boden und Versi-
ckerungsgutachten, erstellt im April 2005, besagt dass der vorhan-
dene Boden aufgrund seiner hohen Durchidssigkeit zur Versicke-
rung als gut geeignet zu bezeichnen ist.
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8a | Staatl. Um- | Immissionsschutz: zu Immissionsschutz Die  Stellung-
:’:;‘na“‘t A3-| 1 \Wohnhaus Auerbachstr. 6: Bisher genieBt dieses | Zu 1. Das Wohnhaus wurde als Altenteiler in einer Flache fur die EZ?U-"Sﬁsi chﬁ“;'rd
Haus einen Schutzanspruch, der den Anwohnern | Landwirtschaft genehmigt. Im Schallschutzgutachten (,Schall- gt
27.10.05 gleicht, die in einem Mischgebiet wohnen. Da dieser | technische Untersuchung zum Bebauungsplan 271 - Auerbachstra-

Schutzanspruch aufgrund der Planung entfallt, ist der
Verbleib bzw. die Aussiedlung des Wohnhauses im wei-
teren Bauleitplanverfahren zu klaren.

2. Neugepiantes Wohngebiet: Der Sachverstiandige hat
den Larmschutzwall anhand einer 1,5 geschossigen
Bebauung (Fensteroberkante des héchsten zu schit-
zenden Fensters 5 m) bemessen. Es wird darauf hinge-
wiesen dass bei einer derart geringen Hohe des Larm-
schutzwalles im sidlichen Bereich des geplanten WA im
Dachgeschoss tagsUber und nachts die zulassigen Im-
missionswerte (berschritten wirden und das Dachge-
schoss zu Wohnzwecken nicht nutzbar wére.

Aulerdem ist in der textlichen Festsetzung unter Punkt 5
angegeben, dass der Larmschutzwaill 3,0 m hoch sein
muss. Nach den Berechnungen des Sachverstandigen
ist der Larmschutzwall mindestens in einer Héhe von 3.0
m zu errichten. Es wird darum gebeten, die Héhe des
Larmschutzwalls entsprechend den AusfGhrungen im
Schallschutzgutachten zu korrigieren und ggf. bei Aus-
bau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken die Hohe
des Larmschutzwalles durch den Sachverstandigen neu
berechnen zu lassen bzw. diese Hohe textlich festzuset-
zen.

3} Wohnh&user Aachener Str. 36, 38; Die JET Tankstel-
le wverursacht mit threm Tankstellenbetrieb an den
Wohnhausern der Aachener Sir. 36, 38 sowohl tags-
{iber, als auch nachts erhebliche Larmbelastigungen. Da
der Verkehrslarm eines Tankstellenbetriebes nur bedingt
gemindert werden kann, sollte an den v. g. Wohnhau-
sern zumindest passiver Schallschutz in Form von
Schallschutzfenstern vorgesehen werden.

fle -" des L.F.S., Neuss (09/2005)) hat der Gutachter diese Situation
untersucht und kommt zu dem Schluss, das dort die Richt- und
Grenzwerte eines Mischgebietes eingehalten werden.

Zu 2. Das Schalischutzgutachten wurde in diesem angesprochenen
Punkt Gberarbeitet und die genaue Lage des Schalischirmes und die
Héhe im Bebauungsplan festgesetzt.

Zu 3) Auch dieser Aspekt wurde im Gutachten untersucht und ist
durch entsprechende Festsetzungen zum passiven Schallschutz in
das Bebauungsplanverfahren eingeflossen.

18/19




. Beschluss-
Nr. | Behérde Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung vorschlag
9 | Rheinisches Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwi- | Da fur das Plangebiet bisher keine systematische Erfassung der | Die  Stellung-
Amt fiir Bo- | schen der Planung und den Belangen des Bodendenk- | Bodendenkmaler erfolgt ist und somit keine Denkmaéler nach Lan- | nahme wird
dendenk- malschutzes kommen kann, ist auf der Basis der derzeit | desrechtrecht eingetragen sind, kann auch keine nachrichtliche U- | nicht  bertck-
malpflege fur das Plangebiet verfugbaren Unteriagen nicht ab- | bernahme in die 80. Anderung des Flédchennutzungsplans nach § 5 | sichtigt.
02.05.05 schlieend mdglich, da in dieser Region bisher keine | Abs. 4 BauGB erfolgen. Eventuell vorhandene Bodendenkmaler
systematische Erfassung der Bodendenkmaler durchge- | sind Uber die §§ 15 und 16 DSchGNW (, Entdeckung von Boden-
fuhrt wurde. Mithin stehen derzeit auch keine fir die | denkmalern” und ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkma-
Abwagung verwertbaren Grundlagen zur Verfugung. Es | lern®) in ausreichendem Malie geschitzt,
wird gebeten sicherzustellen, dass bei der Planrealisie-
rung auf die §§ 15 u. 16 Denkmaischutzgesetz NRW
hingewiesen wird. '
10 | Stadt Herzo- | 1. Es werden Bedenken erhoben. Insbesondere im Hin- | Zu 1. siehe hierzu die Stellungnahme zum Schreiben der IHK Aa-
genrath blick auf den Fachmarkt Unterhaltungselektronik lassen | chen vom 11.04.05 unter Punkt 1.

die Planungen erhebliche negative Auswirkungen auf die
Stadt Herzogenrath befirchten. Die Aussage, die Stadt
Eschweiler kénne die angenommene Kaufkrafterhéhung
aus der Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung generieren,
sowie die mit Schreiben vom 7.11.05 nachgereichten
Ausfuhirungen zu dieser Thematik kénnen ohne ein auch
in der Sitzung der Arbeitsgruppe StadteRegionales Ein-
zethandelskonzept vom 25.10.05 gefordertes (Tragfa-
higkeits-)Gutachten nicht nachvollzogen werden. Dieses
Gutachten muss detailliert die Auswirkungen auf die
Nachbarstadte betrachten, aus denen die Kaufkraft letz-
lich abgezogen wird.

2. Vor dem Hintergrund eines bereits im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplan ,Langwahn” ersteltten Gutach-
tens, das bei einem wesentlich kleineren geplanten
Fachmarkt fiir Unterhaltungselektronik die Generierung
eines nicht unerheblichen Umsatzvolumens prognosti-
ziert, kann eine Zustimmung zum jetzigen Zeitpunkt
nicht erfoigen. Im Vergleich zur Lage am Langwahn ist
die unmittelbare Autobahnanbindung ebenfalls ein un-
bekannter Multiplikater. Wegen der gutachterlich nicht
untersuchten Auswirkungen auf die Stadt Herzogenrath
sind auf der Grundlage des § 2 Abs. 2 BauGB Bedenken
ZU erheben.

Der angesetzte Umsatz des Unterhaltungselektronikfachmarktes
Obersteigt damit den Kautkraftabfluss aus der Stadt Eschweiler

‘nicht, vielmehr wird es auch weiterhin einen Kaufkraftabfluss aus

Eschweiler in die umliegenden Kommunen geben.

Zu 2. siehe hierzu auch die Stellungnahme zum Schreiben der Stadt
Wiirselen vom 20.05.2005 unter Punkt 4.1, 4.2 und 4.5.
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FLACHENNUTZUNGS
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Gemischte Bauflachen Strassenverkehrsflachen

1 G I Gewerbliche Bauflichen
i
r . . 1
I I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Flachennutzungsplanénderung

i
L---J

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss der Stadt Eschweiter hat in der Sitzung vom ................... geman
§ 2(1) des Baugesetzbuches beschlossen, die 80. Anderung des Flachennutzungsplans aufzustellen.

Der Beschluss wurde ortsiiblicham ........................... bekannt gemacht,

Eschweiler, den................ ...

Blrgermeister Ratsmitglied Erster Beigeordneter
Dieser Plan hat gem&fR § 3(2) des Baugesetzbuches, entsprechend dem Beschluss vom .................. , in der Zeit
VOM Lo, o] 1T offentlich ausgelegen.

Dieser Plan ist durch Beschluss des Rates der Stadt Eschweileram .................. 20..... beschlossen worden.
Eschweiler, den ............. 20.......

Burgermeister Ratsmitglied Erster Beigeordneter
Dieser Plan ist geman § 6(1) des Baugesstzbuches mit Verflgung vom .................. 20 ....... genehmigt worden.
AZiiiinrii s
Kéln, den ............. 20....... Die Bezirksregierung Kéln

Im Auftrag
Dieser Plan ist gemal § 6(5) des Baugesetzbuches durch die Bekanntmachung der Genehmigung vom ......... 20..
wirksam geworden.
Eschweiler,den .............. 20....... Entwurf und Anferligung -

Der Blrgermeister
61/Planungs- und Vermessungsamt

Erster Beigeordneter
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Anlage 8a
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80. Anderung des Flachennutzungsplanes
- Auerbachstrasse -

Abschlussbegriindung
geméall § 2 a BauGB und § 5 (1) BauGB

TEIL A

PLANUNGSVORGABEN

11 RECHTSGRUNDLAGEN
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2.3 STADTSTRUKTUR, ZENTRENKONZEPT, STEUERUNG DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG
IN ESCHWEILER
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1. Planungsvorgaben

1.1 Rechtsgrundlagen

+ 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. | $.133)
Zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitsteliung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466}

» Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vorn 18. Dezember 19990 {BGBI.
19011 8. 58, BGBL. Il 213-1-6)

1.2 Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landespianungsbehérde mit Erfass vom 28. Januar 2003 genehmigte Gebiets-
entwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen stellt den
Ortsteil Eschweiler als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt inner-
halb der ASB-Flache. ‘

1.3 Derzeitige Darstellung Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir den Anderungsbereich im
tiberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflichen, am @stlichen Rand ein Teilstiick Wohnbau-
flache und am sudlichen Rand eine gemischte Baufliche dar.

2. Erfordernis der Plandnderung und allgemeine Ziele

2.1 Anlass und Ziel

Wesentliches Ziel dieser Flachennutzungsplananderung ist es den Siedlungsschwerpunkt
Eschweiler mit seinen Versorgungsaufgaben im Bereich der mittelzentralen Bedarfsguter zu
starken. Absicht der Stadt Eschweiler als Einkaufsstadt ist es, attraktive Geschaftslagen zu
entwickeln, die die gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten, integrierten,
erganzenden und aufgewerteten Standorten anbieten. Geplant ist hier die Ausweisung einer
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung:

.GroRflachiger Einzelhandel maximale Verkaufsfliche 7.500 gm zentrenrelevante
Sortimente, davon:

- Unterhaitungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren, Foto, Optik max. 3.200 qm,

- Sportartikel max. 1.700 gm

- tbrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 900 gm, insgesamt 2.600 gm*

zur Vorbereitung einer Ansiediung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der
Unterhaltungselektronik. Dabei sieht die derzeitige Konzeption an dem vorgenannten
Standort eine Realisierung von max. 7500 gm Verkaufsfliche untergliedert in mehrere
Fachmarkte vor.
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2.2 Bedarf und GréRe des Anderungsbereiches

Die Intention zur Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhal-
tungselektronik in der Stadt Eschweiler ist einerseits begriindet durch die mangelnde Kauf-
kraftbindung im Versorgungsbereich der Stadt fur diese Branche, andererseits durch die
Funktion Eschweilers als Einkaufsstadt mit einem weit gefacherten Angebot auch iber den
stationaren Einzelhandel hinaus. Eine Uber mehrere Jahre erstellte Analyse des Standortes
Eschweiler kommt zu der Schlussfolgerung, dass zur Verminderung des bestehenden Kauf-
kraftabflusses bei gleichzeitiger Erhdhung der Kaufkraftbindungsquote zur Starkung des
zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der Versorgung fiir die Bevdlkerung die
Ansiedlung eines Fachmarkizentrums mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik erfor-
derfich ist. Nur durch die Ansiedlung von konzentriertem Geschéftsbesatz mit Magnetwirkung
ist der Einkaufsstandort Eschweiler zu arrondieren und zu starken.

Die Stadt Eschweiler verflgt neben dem zentralen innerstadtischen Einkaufsbereich (iber
zwei Gebiete mit groRflachigem Einzelhandel an der Direner Strale und an der Auerbach-
strale (westlich anschlieBend an das Gebiet dieser Flachennutzungsplananderung). In die-
sen Sondergebieten existieren zwei SB-Warenhduser und ein Baumarkt / Gartencenter.
Diese Gebiete bieten jedoch keine Potenzialfidchen mehr fir die Neuansiedlung eines
Fachmarktzentrums mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik.

Bemuhungen der Stadt Eschweiler ein entsprechendes Flachenangebot in der grinderzeit-
lichen Innenstadt zu finden, waren nicht erfolgreich. Die Geschaftslagen in der Innenstadt
stdlich und nérdlich der Indestrale Uberschreiten kaum FléchengréBen von 400 gm. Ein
spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber gréRerer Einzelflachen. Dieser Nachfrage ste-
hen innerhalb der Kernzone aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur und der Eigentiimer-
situation keine verfligbaren Flachen gegeniber.

Aus diesen Grunden besteht Bedarf zur Erweiterung eines vorhandenen Sondergebietes.

Dabei wird die, durch die Fldchennutzungsplananderung vorbereitete Flache, im Hinblick auf
ihre Standorteignung funktional und rdumlich als geeignet beurteilt. Der Standort liegt kon-
zentriert und gesichert im Siedlungsgeflecht des Mittelzentrums Eschweiler und ist auch
durch seine Verkehrsanbindung (B238, B264) auf das innergemeindliche Zentrensystem
ausgerichtet.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 10,3
ha. Die dargestellten Wohnbaufldchen betragen ca. 4,1 ha, die gemischte Bauflache 2,6 ha
und die gewerbliche Bauflache ca. 0,9 ha. Fur die Sonderbauflache ,GrofRfidchiger Einzel-
handel* werden Erganzungsflachen in der GréRenordnung von ca. 2,7 ha dargestellt,

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

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

Voraussetzung fir eine weitere Einzelhandelsentwicklung und eine planungsrechtliche Steu-
erung von Einzelhandelsansiedlungen in Eschweiler ist eine raumliche Abgrenzung von zent-
ralen Bereichen. Um zukinftig jedoch ausreichend Entwicklungsspielraum zu gewéhrieisten,
sind neben dem Zentrum mégliche Entwicklungsfldchen einzubeziehen. Dies bezieht sich
auf die schon vorhandenen Standorte an der Auerbachstrafie und an der Direner Strafe.

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

Der Stadt und den groffldchigen Einzelhandelsbetrieben muss eine Perspektive fir Ansied-
lungsvorhaben gegeben werden. Mit der Festsetzung von Sondergebieten — und hier handelt
es sich nur um eine Arrondierung — sowie der Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente
bei groBflachigen Handelsbetrieben aulerhalb des Zentrums erhalten auch die .grofien
Handelsbetriebe" Planungs- und Investitionssicherheit.

Zusatzlich 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 stadtebaulich un-
gewoliten Entwicklungen vorzubeugen.

Diese planungsrechtlichen MaRnahmen fuhrt die Stadt auch damit zum Erfolg, da sie gleich-
zeitig in den zentralen Standort investiert. Dazu werden handelswirtschaftliche und
stadtebauliche Aufwertungsmalnahmen (Aufwertung des 6ffentlichen Raumes) in der zent-
ralen Handelslage vorangetrieben.

Nur diese zusammenhéngende und vernetzte Vorgehensweise kann der Stadt auch in Zu-
kunft eine Perspektive als Einzelhandelsstandort geben. In diesem Zusammenhang ist der
hier entwickelte Standort zu sehen als:

» Arrondierung eines vorhandenen Standortes auf einer eingegrenzten Entwicklungs-
flache,

* Verbesserung der Versorgungssituation der stadtischen Bevélkerung,

» Perspektive fir grof¥fidchige Einzelhandelsanbieter und

e Impuls fur die Neuordnung des vorhandenen Erganzungsstandortes.

2.4 Anpassung an die Ziele der Landesplanung

Durch die Bezirksplanungsbehérde wurde bestatigt dass die 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. §32
Landesplanungsgesetz angepasst ist.

3. Inhalt der Anderung
Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens werden die nachfolgenden Bauflachen dargestelit:
¢  Wohnbaufiache (W),
+ Gemischte Bauflache (M),
* Gewerbliche Bauflache (G)
* und eine Sonderbauflache GroRflachiger Einzelhandel {S).

Dabei orientiert sich die Darsteilung im Uberwiegenden Teil des Plangebietes an den Ande-
rungen, die im Rahmen der Flachennutzungsplanneuaufstellung als Ziele der Stadt verfolgt
werden. So wird im Vergleich zum geltenden Flachennutzungsplan die Wohnbauflache im
Osten an der Franz-Liszt-StraRe entlang der DreieckstraRe geringfiigig ausgeweitet. Die
gemischte Baufliche im Siden und die gewerbliche Baufliche im Sudwesten entsprechen
weiterhin der bestehenden Darstellung. Im zentralen Bereich wird die Sonderbaufliche
~Grolflachiger Einzelhandel maximale Verkaufsflaiche 7.500 gm zentrenrelevante
Sortimente, davon:

- Unterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren, Foto, Optik max. 3.200 gm,

- Sportartikel max. 1.700 gm

- Ubrige zentrenrelevante Sortimente jeweils max. 900 gm, insgesamt 2,600 gm*
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ausgewiesen. Durch diese Darstellung soll die Ansiedlung einer Grof¥flachigen
Einzelhandelsnutzung mit mehreren Fachmérkten vorbereitet werden. Fur den Standort
AuerbachstralBe sind hier entsprechend dem Zentrenkonzept der Stadt bestimmte
Sortimente aufgefuhrt und in ihren Verkaufsfldchenobergrenzen beschrankt.

Als zentrenrelevante Einzelhandelssortimente im Sinne der Zweckbestimmung der
Sonderbauflache gelten:

1. Bucher / Zeitschriften / Papier / 8. Musikalienhandel

Schreibwaren / Blroorganisation 9. Uhren / Schmuck
2. Kunst / Antiquitaten 10. Spielwaren, Sportartikel
3. Baby- / Kinderartikel 11. Teppiche (ohne Teppichboden)
4. Bekleidung, L.ederwaren, Schuhe 12. Blumen
5. Unterhaltungselektronik / Computer, 13. Campingartikel
Elektrohaushaltswaren 14, Fahrrdder und Zubehér, Mofas
6. Foto/ Optik 15. Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
7. Einrichtungszubehér (ohne Mébel),
Haus- und Heimtextilien,

Bastelartikel, Kunstgewerbe

Es handelt sich dabei um Sortimente, die im Bereich des Gewerbegebietes Lenzenfeldchen
auf den als Sonderbauflache dargestellten Standorten und im Ubrigen im Stadtkern als
zentralem Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert werden sollen.

Ostlich der, Sonderbaufldche wird eine Wohnbaufltiche auf der ehemaligen landwirtschaft-
lichen Flache ausgewiesen. Diese Fldache dient zur Abrundung des vorhandenen Wohn-
gebietes.

4. Umweltbericht

Im Rahmen dieser 80. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Umweitprifung
durchgefihrt, die die Ermitttung, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen dieser Bauleitplanung beinhaltet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begrindung (Teil B). Wie in diesem Umweitbericht beschrieben, sind die zu erwartenden
Umweltauswirkungen insgesamt als nicht relevant bzw. geringfigig zu beurteilen.

Eschweiler, den 49.01 2008

U le—
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1. Einleitung

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

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der
Bauleitpldne

Wesentliches Ziel dieser 80.
Flachennutzungsplandnderung ist es  den
Siedlungsschwerpunkt Eschweiler mit seinen § - |
Versorgungsaufgaben im Bereich . der
mittelzentralen Bedarfsgiter zu starken und -
attraktive Geschaftslagen zu entwickeln, die die F4x
gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf
konzentrierten, erginzenden und aufgewerteten
Standorten anbieten. Geplant ist die Ausweisung |.
einer Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung £ 9%
~Grol¥flachiger Einzelhandel* zur Vorbereitung §
einer Ansiedlung eines Fachmarkizentrums mit
Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik. |
Dabei sieht die Konzeption an dem vorgenannten .
Standort eine Realisierung von ca. 7500 qm Flg 5% RS e
Verkaufsfldche  untergliedert in  mehrere ¥ L. AN RRdRTang TR
Fachmérkte vor. Benachbart dazu sollen im Osten im Anschluss zum vorhandenen
Wohngebiet neue Wohnbauflichen ausgewiesen werden fur rund 30 Wohngebaude in Ein-
zel- und Doppelhausbebauung. Im Westen wird, nérdlich der gemischten Baufidchen an der
Aachener Stralte, eine gewerbliche Bauflache dargestellt.

Ziel des aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplanes 271 ist es, u. a. das
vorhandene, teilweise Uberlagernde Planungsrecht zu ordnen, das uneingeschrinkte
Gewerbegebiet zu begrenzen, die Handelsflachen an dem vorhandenen Standort des Son-
dergebietes zu konzentrieren und die gefangenen landwirtschaftichen Flichen zu
entwickeln.

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

- Gebietsentwicklungsplan

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

- Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungspian der Stadt Eschweiler stéllt flr den Anderungsbereich im
Uberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflachen, am ostlichen Rand ein Teilstick Wohnbau-
flache und am sudlichen Rand eine gemischte Baufidche dar.



Umweltbericht zur 80. Anderung des Flachennutzungspianes - Auerbachstrasse- Seite 3/9

- Landschaftspian

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Landschaftsplanes. Fur
die Flachen des Plangebietes werden auch keine besonders geschitzten Teile von Natur
und Landschaft gemaR §§ 20 bis 23 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) auferhalb eines
Landschaftsplanes festgesetzt.

- Landschaftsgesetz

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

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

- Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR §
21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist (iber die Vermeidung und den Aus-
gleich nach § 1a Abs. 3.BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
Maflnahmen auszugleichen. Im Rahmen des Bebauungspianverfahrens wurde ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag (Stand 23.08.05) erarbeitet, in dem detailliert MaRnahmen

erarbeitet wurden, die die unvermeidbaren Beeintrichtigungen ausgieichen bzw. in sonstiger
Weise kompensieren,

- Bodenschutz

Die Bodenschutzklause! § 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 ,Auerbachstrale” insofern
berlcksichtigt, dass auf der Grundlage des prognostizierten notwendigen Bauflachenbedarfs
fur Einzelhandelsansiedlungen und Wohnbauflachen, neue Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} beschrénkt werden. Durch die neuen Bauflichen werden zurzeit ertrag-
reiche Boden fOr die Landwirtschaft in Anspruch genommen, alierdings handelt es sich dabei
um gefangene Restflachen.

- Niederschlagswasserbeseitigung

Gemalt § 51 a Landeswassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder einem ortsnahen Oberflaichengewasser zuzufihren. im
Rahmen der Bebauungsplanbearbeitung wurde in einem hydrogeologischen Gutachten im
April 2005 die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht. Der Gutachter kommt zu
dem Ergebnis, dass eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswéasser im Bereich des

Untersuchungsgebietes maglich ist. Die weitere Klarung der
Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
- Larmschutz

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgeflhrt, um mégliche Immissionskonflikte beurteilen und vermeiden zu kénnen.
Entsprechende MaRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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2. Beschreibting und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt

2.1.1 Beschreibung der Bestandssituation

Das Plangebiet ist der GroRlandschaft ,Niederrheinische Bucht* und hier der naturridum-
lichen Haupteinheit ,Julicher Borde® (Aldenhovener LéBplatte) zuzuordnen. Das Land-
schaftsbild selbst wird durch die nérdlich des Gebietes verlaufende Bundesautobahn, das
unmittelbar westlich angrenzende SB-Warenhaus sowie die sich anschlieBende Wohn- und
Gewerbebauung charakterisiert. Landschaftsbildpragende Grinelemente oder Grinver-
bindungen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Die betroffenen Flachen der 80. Anderung des Flichennutzungsplanes kénnen
verschiedenen Nutzungstypen zugeordnet werden. Fir ca. 50 % des Plangebietes setzt der
derzeit rechtskréftige Bebauungsplan eine landwirtschaftliche Nutzung fest. Diese Flachen
werden auch Uberwiegend als Ackerland genutzt. Ausgepréagte Feldraine sind hier nicht
vorhanden; die Nutzung reicht unmittelbar bis zum Wegrand.

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

Die restlichen Fldchen entlang der Aachener Stralle und der Auerbachstrale werden derzeit
Uberwiegend gewerblich genutzt und sind daher mehr oder weniger versiegelt. Dazwischen
eingestreut liegen einzelne Wohngrundsticke mit riickwértigem Gartenbereich.

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

2.1.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

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

Die Flachenversiegelungen sowie die Anderung der vorhandenen Nutzungen, die gleich-
zeitig eine Verdnderung der vorhandenen Lebensraume bewirken, stellen Eingriffe in Natur
und Landschaft gem. Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
dar. Aufgrund der vorhandenen geringwertigen oder anthropogen stark tGberpragten Lebens-
raume wird der Verlust ais geringflgig und ausgleichbar eingestuft.

2.1.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfithrung der Planung

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

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

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt. In diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden die durch die
Aufsteliung des Bebauungsplanes gegentber den vorhandenen Rechtspldnen und dem
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Bestand ermdglichten Verdnderungen der Biotop-/Nutzungstypen bewertet
(Eingriffsbewertung). Bei den Eingriffsflichen handelt es sich Uberwiegend um intensiv
genutzte Ackerflachen. Lediglich im ruckwartigen Bereich der Dreieckstrale werden
Gartengrundsticke mit zum Teil groReren Bestand an standortgerechten Gehdlzen
Uberplant. Insgesamt wurde der ermdglichte Eingriff in Natur und Landschaft so ermittelt,
dass die erforderlichen AusgleichmaBnahmen den Verursachergrundstiicken direkt
zugeordnet werden kénnen.

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

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

2.2.1 Beschreibung der Bestandssituation

Bei den neu Uberplanten Flachen handelt es sich
um anthropogen * durch intensiven Ackerbau
Uberpragte Boden (Parabraunerden) mit sehr
hoher Ertragsfahigkeit. Entlang der Dreieckstrale
und der Franz-Liszt-Stralle ist der Boden gepragt
durch den vorhandenen Gebaudebestand und die
Gartennutzungen.

Das Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster fiihrt im
Geltungsbereich  der  Anderung mehrere
Altlastenverdachtsflachen auf den bestehenden
Grundstiicken auf. Eine Beurteilung, ob in den
vorliegenden Fallen eine Altlast oder eine
schadliche Bodenveranderung im Sinne des §2
(5) BBodSchG vorliegt, wurde bisher nicht
durchgefahrt. Daher liegen keine gesicherten |
Erkenntnisse vor, ein Bodenbelastungsverdacht e
besteht jedoch. Der Verdacht einer Altlast, der
nicht abschlieBend beurteilt wurde, soll nicht durch Kennzeichnung, sondern durch einen
Verdachtshinweis in der Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen werden. Der
Hinweis, dass Umnutzungen und BaumaBnahmen im Bereich dieser Altlastenverdachts-
flachen (Altstandorte) dem Umweltamt des Kreises Aachen, Fachbereich Altlasten und
Bodenschutz zur Stellungnahme vorzulegen sind, wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

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

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

Im Stadtokologischen Beitrag zum Stadtentwicklungskonzept Eschweiler 2002 wurden u. a.
auch die potentiellen Kiimafunktionen der Flachen innerhalb des Stadigebiet aufgrund der
vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen in Verbindung mit Versiegelungsgrad und Relief
ermittelt. Fir das Planungsgebiet ergeben sich dabei unterschiedliche Klimafunktionen. Den
durch Bebauung und Autobahn relativ eingeschlossenen Ackerflachen wird aufgrund ihrer
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Grole ein Klima offener Grinflachen zugeordnet, das dem Freilandklima sehr nahe kommt.
Den offenen Ackerflachen ist daher eine mittlere Kklimatische Ausgleichsfunktion
beizumessen. Im Westen und Suden des Plangebietes ist eine Uberlagerung von
Gewerbekiima und Klima locker bebauter Siedlungsbereiche und Siediungsrandbereich zu
erwarten  und im Osten ein durch die locker bebauten Siedlungsbereiche und
Siediungsrandbereiche gepréagtes Klima. Ein Hindernis fiir Luftbewegungen bildet bereits die
nordlich des Plangebietes in Dammlage verlaufende Bundesautobahn. Das Plangebiet selbst
liegt nicht in einer Vorrangfléche zum Klimaschutz bzw. einer potentiellen Luftleitbahn.

2.2.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine direkten Bodeneingriffe
verursacht. Der aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Bebauungsplan bereitet
alierdings dann planungsrechtlich eine zukiinftige Versiegelung von Boden vor, der dadurch
seine Funktion als Speicher, Filter und Puffer von Niederschiagswasser verliert. Durch die
Inanspruchnahme von Béden mit sehr hohem Ertragspotenzial sind unter diesem Aspekt bei
Durchfiihrung der Planung erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

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

2.2.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirrde die intensive landwirtschaftliche Nutzung fortge-
setzt werden; die Funktionen des Bodens als Speicher, Filter und Puffer von Nieder-
schlagswasser wirden erhalten bieiben.

Die klimatischen Funktionen des Plangebietes blieben unbeeintrachtigt.

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

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

Als Ausgleich fur die ermoglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ist im Bebauungsplan
die Ausweisung einer groBeren, zusammenhingenden Grinfliche mit Baum- und
Strauchbewuchs zwischen dem Sondergebiet und dem Wohngebiet, in der die natirlichen
Funktionen des Bodens erhalten bieiben, vorgesehen. Diese Flidche wird sich durch ihren
Bewuchs klimatisch positiv auf die benachbarte Wohnbebauung auswirken.

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

2.3.1 Beschreibung der Bestandssituation

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

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

Eine Vorbelastung durch Verkehrsldarm (Nahe zur BAB A4, B264 = Aachener StralRe) ist
gegeben und wird als sehr hoch eingeschatzt. Die Belastung durch die vorhandenen
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Gewerbebetriebe (zwei Tankstellen, ein Autohaus, ein SanitatsgroBhandel, ein
Anlagenbauer fir Warme, Kaite-, und Schallschutz, ein landwirtschaftlicher Betrieb) wird
teilweise als hoch eingeschatzt. Grundsatzlich sind, unabhangig von maglichen
Einschrankungen in den Baugenehmigungen, die vorhandenen Betriebe durch die bereits
vorhandenen bzw. zuldssigen benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen in ihrem
maximalen Emissionsverhalten eingeschrankt. Alle Betriebe entlang der Aachener StraRe
und auf dem Teilstick der DreieckstraBe sind als mischgebietsvertraglich einzustufen,
demnach ist ein Einhalten der Immissionsrichtwerte fir Ml mit verhaltnismaRigem Aufwand
méglich. Die Ergebnisse der schalltechnischen Prifung wurden bei den Baufliachen-
Darstellungen der Flachennutzungsplananderung beriicksichtigt, so dass hierdurch keine
sich verscharfenden Immissionskonflikte entstehen kénnen.

2.3.2 Prognose der Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der Ansiediung
des Fachmarktzentrums, sowie die im Prognosezeitraum zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen an den vorhandenen und zukinftig baurechtlich zuldssigen
Baukérpern untersucht. Larmkonflikte entstehen in geringem Ausma® durch die Nahe des
geplanten Fachmarktzentrums in der Sonderbaufliche zu den Wohnbauflachen und durch
die Verkehrslarmbelastung des Gebietes. Hier werden aufgrund der Ergebnisse des
Gutachtens im Bebauungsplan entsprechende MaBnahmen zur Verbesserung der
Larmsituation (aktiver / passiver Schallschutz) getroffen werden.

2.3.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

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

2.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.4.1 Beschreibung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen weder denkmal-
geschutzte Objekte, noch Bodendenkmale, noch denkmalwerte Objekte vor. 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

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

2.4.3 Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

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

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

2.5 Erneuerbare Energien

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

2.6 Planungsalternativen

Das Gebiet der 80. Flachennutzungsplananderung ist seit Jahrzehnten im (berwiegenden
Teil als gewerbliche Baufldche dargestellt. Sie diente der Abrundung des Gewerbegebietes
Auerbachstrae. Bei den Voruntersuchungen zur Ansiedlung eines groflen Elektronik-
Einzelhandelsunternehmens in Eschweiler wurden mehrer Standortalternativen fir groR-
flachigen Einzelhandel untersucht. Als stadtebaulich sinnvolle und zweckmaéBige Lésung
kristallisierte sich dieser Standort Auerbachstrafle heraus, so dass hier durch die Ansiedlung
eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik das Gewerbe-
gebiet ,Lenzenfeldchen” in seiner Entwicklung abgeschlossen 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 zuriickgegriffen werden. Im Rabhmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden die Auswirkungen aller neuen
Bauflachen auf die Schutzglter gem. § 1 (6) Nr. 7 a) bis d) und i) BauGB in einer
Umweltprifung untersucht. und der Umweitzustand und die Umweltauswirkungen in sog.
Standortdossiers fur jede Baufldche einheitlich zusammengefasst und bewertet. Demnach
sind die Umweltauswirkungen der Baufldchenerweiterung (Sonderbauflache/MWohnbauflache)
am Standort ,Lenzenfeldchen® in ihrer Gesamtheit beide als vergieichsweise ,gering* zu
beurteilen.

3. Zusitzliche Angaben und Zusammenfassung

3.1 Verwendete Verfahren und Probleme bei der Erstellung der
Angaben

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

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

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

« Im Hinblick auf die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51a LWG im
Rahmen der Bebauungsplanbearbeitung wurde im April 2005 in einem hydrogeologi-
schen Gutachten die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht. Die Ergeb-
nisse dieser Untersuchung wurden in diesem Umweltbericht beriicksichtigt.
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¢ Im Hinblick auf die Bewertung der Eingriffe in Natur- und Landschaft und deren
Kompensation wurde auf den  Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan 271 - Auerbachstrasse -* (Stand 23.08.2005) zuriickgegriffen.

3.2 Geplante MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung

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

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

3.3 Zusammenfassung

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

Eschweiler, den/fé .01.2006

Ui~ A/\J
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LESERBRIEF 7 k e Y
Zu Threm Antikel (Ersuckt der EZH a1 seinen Verkaufsflachen®
Vom 9.11.05

Als Geschéfismann in der Eschweiler Inneas:adi; AIXTRA SPORT Englerthsr. 1. frage ich
Sie, iebe Verantworlich in den Gremien der Stadi, wie Sie dazu kommen unsere Existerz zu
gefihrden, indem Sie groiflachigen Einzelnandel im Bereich REAL( 10G0gm nur Sport und
andere). zalassen. Was haben Sie gegen uns Einzelhindler in der Innenstadi®

Es st ihren enscheinend leber 1€-Liden und jede Menge Leerstande i der Kernstadt zu
haben. als akriv die Inneastadt zu starken. Das Einzelndndler der Stedt EW den Riicken
kehren. ocer sogar in die Insolvenz getrieben werden, haber. Sie mit thren Entscheidungen zu
verantworten! Durck Fare Fehlentscheidungen wird die Arbeitslosigxeit in Eschweiler
deutlich erhOht. weil beratungs- und personalintensive Geschifte geschlossen werden und die-
Grofifldchen mut deutiick weniger Personal suskommen. Ob das die Birger freur, darf
bezweife.t werden. Auch aus sieverlicher Sicat ist lhre Entscheidung dumm, da die
Steuerzehler in der Innensiadt wegfallen, die Gewirne der GroBfiiche aber bestimmt nicht in
Eschweiler besteuert werden!

Werum kCnnen die Eschweiler Stadrvdter mitter nicht Jlwer Verantwortung gerscht werden
und wenigstens eindeutige Zahlen im Bezug auf die Einzelhardelsfiichen iesen? (S,
Bezugsartikel). Stett dessen betreiben Sie weiter die schon Uberholte . Kannibalisierung” im
Einzelhendel, und opfern sehenden Auges den bestehenden Einzelhande! und die damit
verkniipfie Innenstadtstraktur, auf dem Aitar kurzfristiger Erfolge im Bereick von
Neuansiedlungen.

Wern cas larer Autfassung ven VERANTWORTUNG fiir Thre Biirger entspricht, dann muss
die Frage gestatte: sein, ob Sie die richtigen eute an den richtigen Stelien sinc. denn von
VERANTWORTUNG oder gar VISIONEN ir dieser schwierigen Zeit xann ich in Ihrem
Handeln nichts erkennen.

A XTHRA SFURT =ancaizgeselisaraf ma- Ban<varibindiry:
HREB-Nr 2013 Turen Sparkasse Aacher  BLZ 39050000 Konlo 2353730
Geschiftstirrer: 'Uroen Fredi
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Rasche Zunahme

Deutschland hzt schon gegen-
wartig im Vergleich zu anderen
Lindern die grofiten Einzelhan.
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Zaht der Shopping-Center seit 1995 verdoppelt

- # Anzah! und Flache der Shop-
ping-Center in Deutschiand
haven sich in den letzten 10
Jahren fast verdappeit, Nach
Erhebungen des Eurc-Handels-
instituts werden zum 1. Januar
2006 in, der Bundesrepublik 377
grofflachige Shoppirg-Center
bestehan.

P Betrug die Verkaufsiliche von
Shopping Centern 1580 noch
1.9 Miltionan Quadratmeter,
wuchs sie im jahr 7000 auf 97
Millionen, betrigt heute rung
12,5 Miilionen Quadratmeter.

fie. Ouidt 1o aas

1+20+E-12+C0

3dodg Ruaxty

P NRW halt mit 80 Centern mit
rund 2 Millionen Quadratmetern
die Spitze, gefelgt von Bayern
1,4 Ml Quadratmeter) und
Sachsen (1,35 Mill, Quadratme-
ter).

» Zwischen 2005 und 2007/2008
dirften 56 Canter mit einer Fia-
che von insgesamt (ber 1,6 Mill.
Quadratmeter hinzukommen.
Allein ‘n Berlin sind 19 weitere
Shopping-Center geplant. Uber-
troffen wird diese Zahl nur noch
¥on NRW mit 13 geplanten Cen-
tern.
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He.Doc 05. November 2005

Stellungnahme zum FNP - Auerbachstrale

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

ich méchte mich zundchst fiir die kurzfristige Ubermittlung der Anderung des
Flachennutzungsplans des Planungs- und Vermessungsamtes der Stadt Eschweiler bedanken.

Wir stammen aus Duisburg, wohnen seit 1983 in Eschweiler und haben Eschweiler 10 Jahre
lang als prosperierende Einkaufsstadt erlebt, die im Vergleich zu den umliegenden Stidten
Stolberg, Alsdorf, Wiirselen und auch Diiren wegen ihrer FuBgingerzone, Erreichbarkeit und
Parkraumsituation Vorteile als Einkaufsstadt aufzuweisen hatte und, das mochte ich betonen,
auch noch hat.

In dem Zusammenhang, wir sind librigens parteilos, interessiert uns Eschweiler als sog. neue
Heimat, unseren Kindern als Heimat und als Betroffener ebenfalls, was in bzw. mit
Eschweiler geschieht.

Ich bin mir dessen bewusst, dass ich wenig Einfluss auf Entscheidungen der Mehrheit habe,
mdchte allerdings hiermit auf eigene Erfahrungen aufmerksam machen, sodass ich mir spiter
nicht vorwerfen muss, ich hitte im Rahmen meiner Mdglichkeiten nichts Geeignetes
unternommen.

Mit diesem Schreiben méchte ich Thnen meine personliche Einschitzung zum Erfolg des
Projekts an der Auerbachstralle mitteilen.

[ch bin davon iiberzeugt, dass,

- abgesehen vom Fachmarktzentrum Unterhaltungselektronik, die weitere Ansiedlung von
2600 gm tibriger zentrenrelevanter Sortimente langfristig lediglich auf Kosten von
Leerstinden in der Eschweiler City mdglicherweise erfolgversprechend ist



Seite 2 zum Schreiben FNP - Auerbachstrafe vom 05.11.2005

- ein Fachmarktzentrum mit Schwerpunkt Unterhaltungselektronik die regionale
Bedeutsamkeit des Standortes Eschweiler steigert, als Frequenzbringer fiir den
vorhandenen Einzelhandel von Eschweiler jedoch nicht dient.

Ich bin bisher immer gezielt z7um Supermarkt gefahren und ggf. nach dem Einkauf gleich
wieder weggefahren, anstatt zunéchst noch durch ein Gewerbegebiet zu ,,bummeln®.

Ich kann mir nicht vorstellen, dass es Absicht der Stadt Eschweiler sein kann, weitere
attraktive Geschiiftslagen zu entwickeln, um, ich zitiere aus dem Flichennutzungsplan ,,die
gesamte Einzelhandelsform auf einem weiteren konzentrierten, integrierten, erginzenden und
aufgewerteten Standort anzubieten®,

Warum soll Eschweiler dann mit groem eigenem finanziellem Aufwand (Zitat aus den
Eschweiler Nachrichten vom 1. Oktober 2003) ,.in fiinf Jahren erlebenswerter denn je sein“?
Und ich zitiere in der gleichen Zeitung vom 16. April 2005 Herrn Schulze:
»~Regierungsprisident und Land werden weiter unsere Innenstadt fordern®,

Ich denke, dass wir nach fiinf Jahren neben diversen Leersténden auch vor der Finanzierung
der Kosten dieser zusitzlichen Ausgaben stehen.

Dann benétigen auch dltere Menschen ein Auto, um in das jeweilige Einkaufszentrum zu
fahren.

Wenig erfolgreich mit dieser Stadtentwicklung ist man Uibrigens in Amerika mit den riesigen

Malls an den Stadtrindern.

Mit Stolberg oder Duisburg kann ich weitere negative Beispiele nennen.

So stehen z.B. in

- Oberstolberg in der Fullgéngerzone diverse Ladenlokale leer; am Willy Brandt --Platz sind
es 1600gm neu erstellte Gewerbefliichen

- Duisburg, in der ehemaligen prosperierenden Ful3gingerzone Am Sonnenwall, ebenfalls
diverse Ladenlokale lcer.

Ob das neue Finkaufszentrum in Diiren erfolgreich ist, bleibt abzuwarten.

Die Citys sind und bleiben tot, auf lange Sicht, da hilft auch kein Stadtverbesserungskonzept.
Damit wird die Grundlage fiir Gewalt und Anarchismus geschaffen und die sollen doch in
Eschweiler keine Zukunft haben.

Die negativen Auswirkungen sind fiir den Investor betriebswirtschaftlich meist nicht relevant,
fiir die Stadt jedoch meistens bleibend fatal. Sie lassen sich oft nur schwer oder mit
erheblichem Aufwand beheben.

Ich bin kein Stadtplaner und sehe, dass
- in der City keine geeigneten Flichengréfien, abgesehen vom Gebdude KD-Markt, fiir ein
spezialisiertes Fachmarktangebot der FlachengréBe > 400gm vorhanden sind
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- sicherlich Eitelkeiten und Ressentiments aus der Vergangenheit zwischen Kollegen
bestehen, die eine Zusammenarbeit verweigern

- teilweise ein Warenangebot besteht, das den Einkauf in Aachen erforderlich macht

- die Vermieter gefordert sind, dic Miete verantwortungsbewusst festzusetzen bzw. zu
stafteln, um ggf. einen neuen Mieter ,aufzubauen™ oder sich um die Belange fiir
Eschweiler als Einkaufsstadt einzusetzen.

In diesem Zusammenhang mdchte ich auch auf das mogliche Desinteresse der Vermieter an
der unternehmerischen Aktivitdt und Zukunft der Ladenbesitzer aufmerksam machen.

So konnte die Einbindung der Vermieter von Ladenlokalen bei Aktivititen denkbar sein.

So wiire z.B. die Beteiligung der Vermieter bei der Finanzierung der Weihnachtsbeleuchtung
durchaus legitim und kénnte den finanziellen Ausfall durch das betreffende Objekt
insbesondere im Falle von Konzernen/Ketten auffangen.

Ich bin mir dessen bewusst, dass dies ein schwieriges Thema ist.

Hier ist sicherlich Herr Hauser vom City-Management gefordert, den ich angesprochen habe,
diesen Gedanken einmal aufzugreifen.

Ich bin vollkommen Threr Meinung: Es mub einiges geschehen.

Der Blick in die Zukunft ist schwierig. Man braucht sichere Planungsvorhersagen umso mehr,
wenn sie die Gesamtkonjunktur betreften.

So funktioniert das Schlecht-, aber auch das Gutreden. Und gegen beides hilft oft nur der
eigene gesunde Verstand.

E-Markt, stagnierender Bedarf, hohe Arbeitslosigkeit, schlechte Konjunktur, ungiinstige
Bevolkerungspyramide, verstirkte Globalisierung, Konzentration von Konzernen sind
schlechte Vorzeichen.

Ich wiinsche Thnen viel Erfolg bet Thren Vorhaben fiir Eschweiler und verbleibe
mit freundlichen Griiflen
e
(N

Wolfgang Hellmich
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Stellungnahme zum FNP - Auerbachstralle

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

beiliegend der kopierte Zeitungsausschnitt aus der Eschweiler Zeitung vom 09.11.05.

In Bezug auf meinen Brief vom 05.11.05 méchte ich betonen, dass wir keine Kontakte zu
Redakteuren irgendwelcher Zeitungen haben, insbesondere auf den Sachverhalt mit den
Vorgingen in Duisburg bezogen, den ich in meinem Brief erw#hnt habe.

Ich mdéchte hier lediglich den Sachverhalt in Duisburg mit dem Multi Casa schildern:

In Duisburg sollten durch die Schaffung neuer Verkaufsflichen neue Arbeitsplitze entstehen,
die jedoch durch Leerstéinde in der ehemals erfolgreichen Fulgéngerzone ,,Am Sonnenwall*

erheblich kompensiert wurden.

Da die Fuligidngerzone durch die Leerstinde jedoch massiv an Attraktivitéit verlor, sollte die
Ansiedlung von Multi Casa die Losung sein, die, Gott sei Dank, nicht genehmigt wurde.

Ein Shopping-Center wie das Centro in Oberhausen reicht in das nahe gelegene Duisburg und

sogar bis in unsere Region.

In der Hoffnung auf Ihre vorausschauenden und weisen Entscheidung verbleibe ich
mit freundlichen Griiflen

Pz

Wolfgang Hellmich



Als Treppe zum Erfolg kann dle starke Zunahme der Verkaufsflachen im Emze[handel nicht dienen. Velmehr
bedeutet sie eine Gefahr fiir die Vitalitit der Innenstédte.

Erstickt der Einzelhandel
an seinen Verkaufsflaichen?

Zwei Drittel der zusétzlichen Bau-Objekte sind in den Innenstadten geplant

AAcHEN. Der deutsche Einzelhan-
del kommt auf keinen griinen
Zweig. - Nachdem auch 2004 im
dritten Jahr in Folge die Umsitze
insgesamt rucklauﬁg waren, zeich-
net sich auch im laufenden Ge-
schift keine entscheidende Besse-
rung ab. So wies der September
ein reales Umsatzminus von 0,7
Prozent aus.

Vor diesem Hintergrund bli-
cken viele Hindler mit Sorge auf
die rasche bundesweite Auswei-
tung der Verkaufsflichen, die vor
allem fiir den traditionellen Ein-
zelhandel eine zunehmende Exis-
tenzgefahr bedeutet.

Rasche Zunahme

Deutschland hat schon gegen-
wirtig im Vergleich zu anderen
Lindern die gréfiten Einzelhan-
delsflichen: Statistisch kommen
auf 10000 Einwohner 13000
Quadratmeter Einzelhandelsfli-
che. Zum Vergleich: In Frankreich
sind es 9 500 und in Grofibritanni-
en sind es 8 500 Quadratmeter.
Nach Angaben des Europidischen
Amtes fiir Statistik hat Deutsch-
land mit 1,37 Quadratmeter Ver-
kaufsfliche je Einwohner Frank-
reich, Grofbritannien und Italien
(0,7 Quadratmeter) um fast das
Doppelte Giberrundet.

Absalut betrug die Verkaufsfla-
che 2004 insgesamt 116 Millionen
Quadratmeter (96 Mill. davon in
Westdeutschland, /20 Mill. in Ost-
deutschland). Es wird ein Anstieg
auf 125 Millionen Quadratmeter
bis 2010 erwartet. 1980 betrug die
Einzelhandelsfliche 63 Millionen
(davon 58 Mill. in West/5 Mill. in
der damaligen DDR).

Verstdarkt wird die Flichen-Ex-
pansion durch die so genannten
Shopping Center: Bis 2009 sollen
56 neue Zentren mit jeweils mehr
als 10 000 Quadratmeter eréffnen.
Dies entspriche einem weiteren

Zuwachs von 1,6 Millionen Quad-
ratmetern oder 14 Prozent der Ge-
samteinzelhandelsfliche in
Deutschland. 60 Prozent der neu-
en Verkaufsflichen sind in zentra-
ler Innenstadtlage geplant, 35 Pro-
zent in den Stadtteilen, der Rest
von 4 Prozent auf der ,,grunen
Wiese”.

Nach Ansicht von Experten geht
dieser Trend zu Lasten'der beste-
henden Einzelhandelsgeschafte.
Unter dem Druck day neuen Kon-
kurrenten brechen vorhandene
Handelsstrukturen  zusammen.
Der Leerstand 'von Laden-Objek-
ten hat fatale ‘Auswirkungen fir
die Immobilienbesitzer, Der Leer-
stand fihrt aber auch zum Verfall
von Grundbesitz und zurm Abrut-
schen ganzer Einzelhandelslagen
und Quartiere.

Widerstand regt sich

Inzwischen regt sich zuneh-
mend Widerstand gegen diese
+Kannibalisierung” zu Lasten der
Innenstidte. In jingster Zeit wur-
den Projekte in Rosenheim, Land-
shut, Duisburg (Multi Casa), Diis-
seldorf (Arcaden), Miinster, Cott-
bus, Wirzburg, Frankfurt/Main
abgelehnt. Landespolitiker begrei-

» Anzahl und Flache der Shop-
ping-Center in Deutschland
haben sich in den letzten 10
Jahren fast verdoppelt. Nach
Erhebungen des Euro-Handels-
instituts werden zum 1. Januar
2006 in der Bundesrepublik 372
gro3flachige Shopping-Center
bestehen.

P Betrug die Verkaufsflache von
Shopping Centern 1980 noch
1,8 Millionen Quadratmeter,
wuchs sie im Jahr 2000 auf 9,2
Millionen, betrdgt heute rund
12,5 Millionen Quadratmeter,

Foto: Keystone

fen die drohende Gefahr. So kom-
mentierte der Bauminister von
NRW, Oliver Wittke, das Verbot
von Multi Casa in Duisburg: ,Das’
Aus von Multi Casa ist ein richti-
ger Schritt, um dem Kannibalis-
mus zwischen den Innenstidten
zu begegnen.”

Gefahr fir City

Der fithrende deutsche Kauf-
haus-Konzern, die Essener
KarstadtQuelle AG, beobachtet die
Entwicklung kritisch. Ihre Positi-
on ist darauf gerichtet, weiterhin
in die Warenhiuser zu investie-
ren, die als Ankermieter fiir die
anhaltende Vitalitit der Innen-
stddte von entscheidender Bedeu-
tung sind. Voraussetzung dafiir ist,
dass sich die Investitionen lohnen

. und dass das Geschiift nicht vor-

sdtzlich durch noch mehr Einzel-
handelsfliche zusatzlich er-
schwert wird.

Nach Ansicht wvon Karstadt
miissten die Verantwortlichen in
den Kommunen sich dariiber im
Klaren sein, dass fede ihrer Ent-
scheidungen bei diesem Thema
schwerwiegende Konsequenzen
flir die Vitalitdat der Innenstidte
haben kann. (Ko

Zahl der Shopping-Center seit 1995 verdoppelt

P NRW hélt mit 80 Centern mit
-rund 2 Millionen Quadratmetern
die Spitze, gefolgt von Bayern
(1,4 Mill. Quadratmeter} und
Sachsen (1,35 Mill. Quadratme-
ter).

» Zwischen 2005 und 2007/2008
diirften 56 Center mit einer Fla-
che von insgesamt Gber 1,6 Mili.
Quadratmeter hinzukommen.
Allein in Berlin sind 10 weitere
Shopping-Center geplant. Uber-
troffen wird diese Zahl nur noch
von NRW mit 13 geplanten Cen-
tern.
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An den Bargermeister
der Stadt Eschweiler
Herrn Rudi Bertram
Rathausplatz 1
52249 Eschweller L SR

Anderung des Flichennutzungsplanes — Auerbachstraie —

Sehr geehrter Herr Bertram,

hiermit lege ich gegen die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes fur meine
Grundstiicke Fiur 14, Flurstiick 289 und 64 in ein Gewerbegebiet ausdriicklich
Widerspruch ein.

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

Begrindung:
Die Ausweisung meines Grundstiickes als Gewerbegebiet wiirde eine erhebliche
Wertminderung meines Grundstiickes sowie meines Hauses zur Folge haben.

Ich bitte um wohlwollende Prifung und Stellungnahme.

Mit freundlichen GriRRen

Anja Vehl
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Anderung des Fldchennutzungsplanes — Auerbachstralle —

Sehr geehrter Herr Bertram,

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

Ich bitte um Beibehaltung der bestehenden Nutzungsordnung bzw. Einbeziehung

meiner gesamten Grundstiicke in das ausgewiesene Mischgebiet — Aachener
Stralle.

Begriandung:
Die Ausweisung meines Grundstiickes als Gewerbegebiet wiirde eine erhebliche
Wertminderung meines Grundstiickes sowie meines Hauses zur Folge haben.

Ich bitte um wohlwotlende Prafung und Stellungnahme.

Mit freundlichen Griiften

,, / AT

Gerd Radermacher
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M.Khaled Selo

An den Birgermeister Auerbach Str.4

der Stadt Eschweiler . 52249 ESCHWEILER
Herrn Rudi Bertram

Rathausplatz 1

52249 ESCHWEILER

Eschweiler,den 28.02.2005

Betr. : Anderung Flachennutzungsplan 80. Anderung
- Auerbachstrasse -

sehr geehrter Herr Bertram

Hiermit lege ich gegen die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes for
meine Grundstack Flurstiick 325 alsMI 11 O 0,4 (0,8) , in ein Gewerbegebiet { GE | )
ausdrucklich Wierspruch ein.

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

Begriindung :

e . v e e e o e

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

Ich bitte Sie Freundlichst um Prifung und Stellungnahme .

Mit Freundlichen GriRen

M.Khaled Selo
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CiMa Eschweiler e. V. Nothberger Str. 10 52249 Eschweiler

Herrn Blrgermeister Bertram

Rathaus
52249 Eschweiler

Sehr geehrter Herr Birgermeister,

die Planung einer neuen Einzelhandels-Grof3flach

Fax: +49 (0)2403 889523

Ihr Schreiben vom:
Ihr Zeichen:
Unser Zeichen:

Eschweiler, den 17. Mrz. 2005

im Bereich der ,Auerbachstrasse” hat

bei vielen innerstadtischen Handlern und Investoren zu erheblichem Unverstandnis ge-

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

Weiterhin wird auch am Langwahn die Ansiedlung grofflachigen Einzelhandels geplant.

Die Auswirkungen dieser Ansiedlungen auf die Innenstadt sind unklar. Im jetzigen Planver-

fahren ,Auerbachstrasse” gibt es hierzu keine Aussagen.

Wir beflirchten, dass bei stagnierenden Umsatze und bei einer Realisierung dieser Proje k-

te noch groBere Uberkapazitaten entstehen, die auch in neu gestalteten Fugange rzonen

die Erosion mit Leerstéanden und ,Trading down" verstarken werden. GemaR Aussage des

vorliegenden Einzelhandelsgutachtens wirde der Standort ,City-Center” bereits durch das

Vorhaben am Langwahn langfristig gefahrdet.

Wir fordern ein gemeinsames Einzelhandelskonzept, im Sinne des Einzelhandelseria sses

NRW. Dieses Konzept sollte die Zielvorstellungen fur neue Einkaufsflachen in Bezug auf

Branche, Flache und Versorgungsfunktion ausweisen. Das bisher vorliegende Gutachten

reicht fiir die Abschatzung der Folgen des neuen Projektes nicht aus. Vorrausetzung fur

dieses Konzept ist daher die Erstellung eines Vertraglichkeits-Gutachtens, das die Auswir-

kungen durch zuséatzliche GroRflachen auf die Entwicklung der Innenstadt au fzeigt.

Registergericht;
Eschweiler
Vereinsreg.-Nr.: 10 B VR 694

Vorstand:
Hans Hauser, Michael Engelbrecht
Stefan Habedank, Michael Strauch

Sparkasse Aachen
Konto 47269600
BLZ 390 500 00



Gerne sind wir bereit uns an den Kosten zu beteiligen, die CIMA GmbH, welche 2003 das
Einzelhandelsgutachten erstellt hat, bietet an, das Datenmaterial zu aktualisieren und die
Vertraglichkeit zu prifen. Die Kosten liegen bei ca.€ 5000.

Vor Auswertung des Vertraglichkeits- Gutachtens sollten keine Entscheidung iber die
Ausweisung neuer GroRflachen an der Auerbachstrasse getroffen werden.

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

entsprechende kurzfristige Mitteilung.

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

kunft immer in Bewegung bleiben kann.

Mit freundlichen Griissen

'—) .o

Hans Hauser

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

Fax: +49 (0)2403 889523
Stadt Eschweiler

Rathausplatz 1
ihr Schreiben vom:

52249 Eschweiler thr Zeichen:
Unser Zeichen:

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

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

Dem Ausweis von insgesamt 14.500 gm zuséatzlichen SO-Gebietes steht ein vom
Einzelhandelsgutachten festgestellter Bedarf von 4.200 gm gegeniber. Dieser besteht in
den Bereichen Sport-/Bekleidung Young Fashion und Elektronik. Gemal der Empfehlung
des Gutachtens soll eine Ansiediung dieses Bedarfs in der Innenstadt oder in einer
integrierten Lage erfolgen.

Die Innenstadt mit einer Verkaufsfliche von 25.000 qm 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 qm. Aufgrund der von
unseren Mitgliedern eingereichten Umsatzzahlen muss dieser Wert als zu optimistisch
betrachtet werden. Aus unserer Erfahrung ist eine Flachenproduktivitat von 2.000,00 € je
gm realistischer. Wir legen jedoch im Folgenden den Wert des Gutachtens weiteren
Uberlegungen zu Grunde und geben zu bedenken, dass bei dem realistischeren Ansatz
eine flir die Innenstadt noch schlechtere Prognose erwarten werden muss.

Registergericht: Vorstand: Sparkasse Aachen
Eschweiler Hans Hauser, Michael Engelbrecht Konto 47269600
Veieinsreg -Nr. 10 B VR 694 Stefan Habedank, Michael Strauch BLZ 390 500 00




Mit dem fir die Innenstadt relevanten Sortiment erreicht die Stadt Eschweiler eine
Kaufkraftbindung von 140%. Dies ist flr die Lage und Grdfle Eschweilers im
Bundesvergleich ein hervorragender Wert. Eine Fldchenexpansion kann daher nur zu
einer Kaufkraftumverteilung fiuhren. Bereinigt um Lebensmittel/Media/Einrichtung/Bau-
markt sind in den Projekten folgende Verkaufsflachen geplant:

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

Diese Fachmarktzentren werden die folgenden Umsatzgréen erreichen:

Auerbachstralle Umsatz/gm 3.500,00 € 14,8 Mio. €
Langwahn Umsatz/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
laut Einzelhandelsgutachten lediglich ein zusatzlicher Bedarf von 5,5 Mio. € gegenlber.
Die Uberkapazitdten von 22,3 Mio. € mussen daher von den vorhandenen Betrieben
erbracht werden.

Fir den Bereich Media ergeben sich dhnliche Werte.

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

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

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

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

Planungen und insbesondere die Errichtung des Fachmarktzentrums Auerbachstralte
mussen daher abgelehnt werden.

Mit freundlichen Griifien
CiMa Eschweiler e V.

Hans Hauser
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Ablehnung Einkaufszentrum Auerbachstr. und Zang

Sehr geehrter Herr Blrgermeister,

mit der Planung der o. g. Einkaufszentren sehe ich meine Existenz als Fotohandler in

Eschweiler erheblich gefahrdet !

Vor drei Jahren entschied ich mich zum Kauf dieses Geschaftes in Eschweiler weil es

hier noch keine Einkaufszentren gab.

Die Umsatze konnte ich halten, in einigen Bereichen sogar steigern. Zwei

Arbeitsplatze 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
T Stadt Parkgeblhren zahlen miissen, 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 GriilRen
Andreas Knoblauch

i
y ,
C.Aé?’c« ’%,7/-_{« L/\

A dr e s s e K o n t a k t i nter n et I n h a b e r Bankverbindung
City Foto Tel.: 02403 - 830780 www.City-folo.net Andreas Knoblauch Deutsche Bank
Otto-Wels-Str. 26 Fax: 02403 - 83077¢ email: ak@city-foto.net StNr: 202/5211/1058 Kta.: 2374577

52249 Eschweiler BIZ.: 32070024
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Aachen,
11. April 2005

80. Anderung des Flichennutzungsplanes — Auerbachstrae sowie Bebauungsplan Nr.
271 — AuerbachstraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

Nach dem Geschéftshericht des Metro-Konzerns 2003 erzielen Media- und Saturmmaérkte im
Durchschnitt Bruttoumsétze einschliefilich Mehrwertsteuer von 9.459 je m2. Unter der Annah-
me einer Unterschreitung dieser Durchschnittsumsétze um etwa 10 bis 20 Prozent, ergéabe
sich ein Gesamtumsatz des geplanten Unterhaltungselektronikmarktes mit 3.500 m? von 30 bis
26 Millionen Euro. Wird der Durchschnittsumsatz angenommen, betduft sich der Umsatz auf
33 Millionen Euro. Die im Bebauungsplan-Entwurf genannten Umséatze halten wir flr erheblich
zu gering angesetzt, wahrend die Nachfrage zu hoch eingeschatzt ist.

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

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



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 11. April 2005

Blatt 2 zum Schreiben an die Stadt Eschweiler

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

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

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

Eine detaillierte Beurteilung der zentrenrelevante Sortimente auf den verbleibenden 4.000 m?2
Verkaufsfliche des Fachmarktes ist aufgrund fehlender Angaben zu den Sortimenten nicht
mdaglich.

Freundliche Grufe

Industrie- und Handelskammer
Aachen

N : b R
LA —i* % H" Mﬂx
Fritz Roétting
Geschaftsfiihrer
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Aachen,
31. Oktober 2005

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der vorgelegten Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 9.6.2004 und 11.4.2005 Stel-
lung genommen. Wir halten die dort gemachten Aussagen zur angenommenen Nachfrage,
zum Umsatz des Mediamarktes (Bruttowerte) sowie zum Standort weiter aufrecht und verwei-
sen auf die Schreiben.

Mit dem jetzt vorgelegten Planungsstand hat sich die Verkaufsfiache fur den geplanten Media-
Markt nur geringfligig von 3.500 m? auf 3.200 m? verringert, so dass sich keine wesentlichen
Verédnderungen in unserer Bewertung ergeben.

Zwischenzeitlich liegen Angaben zu den Sortimenten der verbleibenden 4.300 Verkaufsflache
vor:

- Sport und Camping 1.700 m?2
- sowie fur die Gbrigen zentrenrelevanten Sortimente, wie textlich definiert, jeweils bis zu
900 m2, insgesamt 2.600 m? Verkaufsflache.

Fuar die 1.700 m? Sport/Camping-Sortimente wird ein Umsatz von 3,5 Millionen Euro ange-
nommen. Die Nachfrage in der Stadt Eschweiler belduft sich nach den Angaben der GfK Narn-
berg auf 4,7 Millionen Euro. Folglich wirden auf den neuen Sport/Camping-Fachmarkt 75 %
der heutigen Gesamtnachfrage in diesem Sortiment in der Stadt Eschweiler entfallen. Entspre-
chende negative Auswirkungen auf die im Zentrum anséssigen Einzelhandler mit Sport- und
Campingbedarf sind zu beflrchten.

Eine Umsatzschatzung fir die Ubrigen 2.600 m? Verkaufsflache ist aufgrund der betrachtlichen
Spannbreiten an Sortimenten schwer moglich. Wir halten eine maximale Flachenobergrenze
von 800 m? fur alle genannten — zentrenrelevante — Sortimente flr zu pauschal und sehen eine
differenzierte kleinteilige Definition von Verkaufsflachenobergrenzen flr notwendig an.



tndustrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 31. Oktober 2005

Biatt 2 zum Schreiben an Stadt Eschweiler

Ebenso - wie bereits bezglich des Media-Marktes zum Ausdruck gebracht - halten wir diesen
nicht integrierten Standort an der Auerbachstrafe fur ungeeignet fir die Ausweisung von
1.700 m* Verkaufsflache im zentrenrelevanten Sortiment Sport-/Camping sowie weiterer Fia-
chen mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Derartige Gréfenordnungen lassen sich aus den
Aussagen des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Eschweiler der CIMA an einem nach unse-
rer Ansicht nicht integrierten Standort nicht ableiten.

Freundliche Grufte

Industrie- und Handelskammer
Aachen

i. A. -:{-’ ’\g \J(-\ua/

Fritz Rétting
Geschafisfuhrer
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Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Triger 5ffentlicher Belange sind, gem. §3(2)iv.m. §4 (1) BauGB
hier.  Aufstellung des Bebauungsplanes 271 -Auerbachstrasse- sowie 80. Anderung des Flichennutzungsplanes

der Stadt Eschweiler

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Aufsteliung des 0.g. Bebauungsplanes sowie gegen die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Eschweiler muf} die Stadt Aachen bis zur Klarung der im folgenden beschriebenen Aspekte Bedenken erheben.

Hinsichtiich der Begriindung zur Planung bestehen jedoch Zweifel tber die unter "Kaufkraft und Flachenproduktivitat fr den
Fachmarkt Unterhaltungselektronik™ dargelegte durchschnittliche Raumleistung von 4500€ / m?,

Gemah den Unternehmensdaten bzw. dem Geschaftsbericht der Metrogruppe belauft sich der Umsatz von Media Markt und
Salurn statt auf 4500 €/m? auf 9459 €/m?,

Aufgrund dieser Daten wirde sich sin Umsatz mit einer bedenklichen Gréf3enordnung von Gber 33,1 Mio.€ -statt 15,7 Mio.€-
ergeben, der Anhaltspunkte flr eine Auswirkung der Kaufkraftbindung / Kaufkraftabfliisse iber Eschweiler hinaus ergeben
wiirde.

In Ihrer Begriindung legen Sie des Weiteren dar, dass neben den 3500 m? Verkaufsfiache fiir den Mediabereich insgesamt
4000m? Einzelhandelsfiache flir Gbrige Sortimente festgesetzt werden sollen. Diese brigen Sortimente werden in der
Begrindung jedoch nicht hinreichend fir eine abschliellende Beurtsilung kenkretisiert, Es ist beabsichtigt, unterschiedliche
zentrenrelevante Sortimente auf eine Flache von 4000 m? Verkaufsfidche zuzulassen.

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

Konto der Stadtkasse: Offnungszeiten

Kanto Nr. 34 Montag, Dienstag, Donnerstag 08.30 - 12.00 Uhr und 13.30 - 15.00 Uhr
Sparkasse Aachen Mittwoch (08.30 - 12.00 Uhr und 13.30 - 17.00 Uhr
BLZ 39050000 Freitag 08.30 - 12.00 Uhr
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Erganzend weist die Stadt Aachen nochmais auf die aktuelle Diskussion tiber die regionale Einzelhandelentwicklung hin die
zeigt, wie wichtig ein gemeinsames regionales Einzelhandelskonzept ist.

Ich méchte Sie bitten, die Stadt Aachen auch zukinftig am weiteren Verfahren zu beteiligen.

In &ertretung
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Der Oberbirgermeister Sta.dt aa.Ch en
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Postanschrift: Stadtverwaltung Aachen - A 61/20 - D-52058 Aachen L ‘ " Auskunft Frau Stiel
P o ©4 U ghhinde  Lagerhausstrafie 20
* £ o o Telefon 0241/4328125
Stadt Eschweiler g 2950 3055 Toldlax  0241/4326199
Posach {323 Ll tmtasonie
. A : n.de
52233 Eschweiler 7 Akenzsichen
fax 02403 71532 ) Kassenzaichen
X /(/} Buslinien 1,3, 11, 13, 14, 21, 44, 46, 56, 163

Haltestelle Hauptbahnhof

W _Batom  13.11.05
e
Bebauungspian 171- Auerbachstrafie- '

Beteiligung gemin §4 (2) BauGB - 57‘/’/‘ 6 8oz

Sehr geehrte Damen und Herren, ‘

mit Datum vom 04.10.05 haben Sie der Stadt Aachen zum Bebauungsplan 271 -Auerbachstrale- die Unterlagen im
Rahmen der Beteiligung gem&R §4(2) BauGB sowie die entsprechenden Unterlagen fiir die parallel durchgefiihrte 80.
Anderung des Flachennutzungsplans- Auerbachstrale- mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt.

Am 10.11.05 teilten Sie der Stadt mit, dass die Frist auf den 23.11.05 verlangert sei.

Dartiber hinaus wurde der Stadt eine Kopie eines an die Bezirksregierung gerichteten Schreibens zugesandt, mit
erganzenden Informationen bzgl. der Tragfahigkeit des Standortes Auerbachstrale.

Die Stadt Eschweiler beabsichtigt an der Auerbachstrale ein Fachmarktzentrum zu entwickeln mit einer Hauptausrichtung
auf Unterhaltungselektronik. Neben den Verkaufsflachen von 3.200m? die ehemals bei 3.500m? lagen fiir
Unterhaltungselektronik sind weitere 4.200m? fiir zentrenrelevante Sortimente vorgesehen. Diese splitten sich auf in
1.700m? Verkaufsflache fiir Camping, Zweirad und Sportartikel und 2.500m?, die fiir weitere zentrenrelevante Sortimente
wie Textil, Babyartikel, Bettwaren und Tiemahrung mit jeweils 500-max.900m? vorgesehen werden sollen.

Verkaufsflachen fir die Fachmarkte fiir Sport und weitere Sortimente vorgenommen hat, und damit die Bedenken vorn

~— /D/ie Stadt Aachen begriift, dass die Stadt Eschweiler eine Differenzierung der Sortimente und Begrenzung der
18.04.05 bzgl. dieses Punktes ausgerdumt wurden.

Gegen eine Kaufkraftbindung vor Ort bzgl. der angedachten zentrenrelevanten Sortimente bestehen grundsétziich keine
Bedenken. Allerdings kann die Stadt Aachen die zu erwartenden Auswirkungen auf die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche auf Grund der vorliegenden Unterlagen nicht verifizieren.

Obwohl weitere Informationen durch die 0.g. erganzenden Unterlagen vorgelegt wurden, enthalten diese keine Aussagen
dazu welche Auswirkungen zu erwarten sind, das heiftt welches Umsatzvolumen durch die MaRnahme von den einzelnen
Standorten (Innenstédten der Nachbargemeinden) abgezogen werden.

Dariiber hinaus weiit die Stadt Aachen auf den Umstand hin, dass die in der Stellungnahme vom 18.04.05 genannten

Konto der Stadtkasse: Offnungszeiten
Konto Nr. 34 Montag, Dienstag, Donnerstag 08.30 - 12.00 Uhrund 13.30 --15.00 Uhr
Sparkasse Aachen Mittwoch 08.30 - 12.00 Uhr ugd 13.30 - 17.00 Uhr

BLZ 390 500 00 Freitag 08.30 - 12.00 Uhr
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Umsatzzahlen fiir Unterhaltungselekronik hier Mediamarkt aus den Zusammenstellungen des Einzethandelsinstituts, und
sich daher um eigene Angaben der Media/Saturn-Holding handelt.

Auch wenn zu erwarten ist, dass die Kaufkraftabfiiisse, die durch die kleinteilige Struktur der Sortimente auBer
Unterhaltungselektronik fiir die Stadt Aachen gering sein werden, erscheint ein Gutachten zur abschliefienden Beurteilung
fiir das Sortiment Unterhaltungselektronik erforderlich.

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag

<
{Werner Wingenfeld)
Amtsleiter des Planungsamtes
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i AR Nt .
Stadt Eschweiler " T
610/Ptanung und Entwickiung T
Herrn Schoop
Rathausplatz 1 (/]
52249 Eschweiler 417,

o T

" U —> 660 a3,
80. Anderung Flichennutzungsplan und Bebauungsplan 271 =
Auerbachstrafle

lhre Schreiben vom 04.10. und 02.11.2005 / 610.21.10-80

Sehr geehrter Herr Schoop ,
sehr geehrte Damen und Herren,

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

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemachit.
A 70 — Umweltamt
Wasserwirtschaft:

Hinsichtlich des Bebauungsplanes 271 bestehen weiterhin Bedenken, da
die Angaben zur Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung fehlen. Die
Vorlage eines Entwasserungskonzeptes ist erforderlich.

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

Bodenschutz/Altlasten:

Auf die im Pilangebiet vorhanden Altlasten-Verdachtsflachen wird sowohl im
Flachennutzungsplan als auch im Bebauungsplan hingewiesen. Es
bestehen daher keine Bedenken.

Die Altlasten-Verdachtsflache 5103/1682 habe ich inzwischen aus dem
Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster gestrichen.

Ich méchte Sie im Zusammenhang mit dem zu errichtenden Larmschutzwall
bereits heute auf zwei Dinge hinweisen, die vor der Bauausfihrung des
L&rmschutzwalls zu bericksichtigen sind:

|
|

Der Landrat

A 70 - Umweltamt -

Dienstgebiude
Zollernstrafie 10
52070 Aachen

Telefon-Durchwanhl
0241/5198-2622
Zentrale
0241/5198-0
Telefax
0241/5198-2268

E-Mail
Waltraud-Oldenburg@Kreis:

Aachen.de

Auskunft erteilt
Frau QOldenburg

Zimmer
602

Mein Zeichen
(bitte angeben)
-0l -

Tag
7. Dezember 2005

a

- e
=
C Bessisaus und Frentes

Telefax Zentrale
0241 /5331490
internet

htip: /v,
kreis-aachen.de

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

Poslgirokonto der
Kreiskasse Aachen

BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kbin

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien

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

Biirgerietefon
0800 / 5198000
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Der Landrnt

Tag
07.12.2005
Seite:

2

1. Gemall § 2 Abs. 2 des Landesbodenschutzgesetz fir das Land Nordrhein-
Westfalen in Verbindung mit § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung hat derjenige, der Materialien auf oder in einer Gesamtmenge je
Vorhaben von Uber 800 m® auf- oder einbringt oder hierzu einen Auftrag
erteilt, dem Umweltamt des Kreises Aachen (A 70.4, Fachbersich Boden-
schutz - Altlasten), unter Angaben der Lage der betroffenen Flache, der Art
und des Zwecks der MaRnahme, des Materials sowie dessen Inhaltsstoffe und
Menge dieses anzuzeigen.

2. Der Einsatz von Bodenmaterial der Zuordnungsklasse gréRer als Z 0 nach
LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), von Recycling-Baustoffen und von
Bauschutt ist ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht zuldssig. Der Antrag auf
Erteilung der erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnis ist unter Verwendung
der entsprechenden Antragsformulare in 3-facher Ausfertigung dem Umwelt-
amt Kreis Aachen (A 70.4, Fachbereich Bodenschutz - Altlasten, Tel.: 0241 /
5198 - 2574 oder - 2264) schriftlich vorzulegen. Die Antragsunterlagen koénnen
telefonisch angefordert werden.

FOr RUckfragen steht Innen Frau A. Schneider unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2159 zur
Verfugung.

Landschafts- und Naturschutz:
Es bestehen keine Bedenken.

Die externen Ausgleichsmalnahmen, welche im Zusammenhang mit bereits be-
stehenden Ausgleichsflachen stehen, werden begriRt. Allerdings bestehen nur
dann keine Bedenken gegen die Ausweisung von Extensivgriniand bzw. Obst-
wiese, wenn eine regelmaige Kontrolle (Monitoring in Form von Pflanzen-
Kartierungen im Abstand von max. 3 Jahren) bzw. Pflege der Obstbaume (hier
insbesondere Verbissschutz, Erziehungsschnitte, Pflegeschnitte) erfolgt.

FUr Ruckfragen steht lhnen Herr Pawelka-Weilk unter der Tel.-Nr. 0241/5198-2634

zur Verfagung.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag:

o\ C\z

Claudia’/Strauch

Anjdge



Kreis Aachen

Postanschrift; Kreis Aachen, Postfach 500451, 52088 Aachen

Stadt Eschweiler

Abt. fir Planung und Entwickiung
Herr Schoop

Rathausplatz 1

52249 Eschweiler e, ]

80. Anderung des Flichennutzungsplanes - Auerbachstrasse -

Ihr Schreiben vom 17.03.2005/ 610.22.10.80

Sehr geehrter Herr Schoop,
sehr geehrte Damen und Herren,

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

Im Einzelnen werden nachfolgende Hinweise und Anregungen gemacht.
A 70 - Umweltamt
Bodenschutz/Altlasten:

Nach dem aktuellen Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Aachen sind im
Bereich der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes die Altlasten-
verdachtsflachen (Altstandorte) Kataster-Nr. 5103/1682, 5103/1683 und 5103/0295
registriert (siehe als Anlage beigefligter Lageplan).

Es bestehen keine Bedenken gegen die 80. Anderung des Flachennutzungs-
planes, wenn die in meiner Stellungnahme zum Bebauungslan Nr. 271 -
Auerbachstrale - genannten Forderungen zum Fachbereich Bodenschutz/
Altlasten erfillt werden.

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

Anlage

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

Der Landrat

A 81 - Amt fiir Kreisplanung

und Projektmanagement
A 61.1 - Kreisplanung

Dienstgebaude
Zollemnstralke 10
52070 Aachen

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

0241/ 5198 277

E-Mail

claudia-strauch@kreis-aache

Auskunft ereitt
Frau Strauch

Zimmer

510

Mein Zeichen
-gtr

Tag
22.04.2005

Telefax Zentrale
0241/53 3190
Internet
http:ffwnan.
kreis-aachen.de

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

Postgirokonto der
Kreiskasse Aachen
BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kéln

Das Kreishaus ist mit
den Buslinien
1,3,7,11,13, 14, 21,
27, 33, 34, 37, 46, 56,
57, 77, 163 bis
Haltestelle Noremaluhr
und in ¢ca. 10 Minuten
Fuweg vom Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Birgertelefon
0800 7 5188000
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~ STADT
WURSELEN

DER BURGERMEISTER

Stadt Eschweiler J— _
Planungs- und Vermessungsa m!Piafﬁ—‘ij._ ued Giandast
z.Hd. Herrn Schoop go/Tietbe

Rathausplatz 1

Telefonzentrale 02405 / 670
Telefax 02405 / 67248

52249 Eschweiler

’ L1215y w3

Verwalungsgebiude: Fachbereich: Aktenzeichen; Auskunh erteilt: Zimmer: ™ {24 05/ Datum:
Morlaixplatz 1 VA% Herr Wigand 255 67-442 20.05.2005

per:  Beteiligung der Behorden und Stellen, die Triger éffentlicher Belange sind,
gemil} § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB;
hier: Aufstellung des Bebanungsplanes 271 - Auerbachstrafie - sowie 80.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eschweiler

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Begrindung:

l. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet 1 groBflichiger Einzelhandel mit einer maximalen
Verkaufsflache von 3.500 m? Unterhaltungselektronik sowie weiteren 4.000 m? iibrige zen-
trenrelevante Sortimente vorgesehen. Dariiber hinaus weist das benachbarte Sondergebiet 2
zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment in einer GréBenordnung von bis zu 9.000 m?
Verkaufsflache aus, fiir die mit den Planverfahren ein vorhandener Markt gesichert und
beziiglich der Parkplatze arrondiert werden soll.

Es steht zu befurchten, dass es durch diese Agglomeration von zentrenrelevanter Verkaufsfla-
che, schwerpunktmaBig im Bereich Unterhaltungselektronik, zu erheblichen regionalen Um-
verteilungen von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft in diesen Sorti-
menten aus der Stadt Wiirselen abgezogen wird. Demzufolge steht die Schwichung der
Versorgungs-bereiche in der Stadt Wirselen, insbesondere der Innenstadt, zu befiirchten,

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

(j[]ilLlngszeitell: Allgemein Ma - Frei 08.30-12.00Uhr, I 1400-16.00 Uhr Do 14.00- 17.30 Uhr
Mekdeamni Mo - Frei 08.00 - 11,30 Thr, Do 14.00 - 17.30 Uhr Sozialamt Mo und Mitt geschlossen
Bavordnungsamt Mo - Di 08.30-12.00 Uhr, Do 14.00-17.30 Uhr Jugendamt Mitt geschlossen
Hauvsanschrift: Stadt Wiirselen, Morlaixplatz 1, 52146 Wiirselen
1BLZ 390 500 00 BLZ 390 400 L3 BLZ 39] 629 RO BLZ 390 101 11
Kio: 2 850 196 Sparkasse Aachen Kto. 6 000 301 Commerzbank Wirselen Klo. 100 161 010 VR-Bank G Wiirselen Kt 150 354 5600 SEB AG Aachen
BLZ 390 700 20 BLZ 390 601 &) BLZ 370100 50

Kto. 5267 000 Deutsclie Barnk Wirselen Kto. 1520723010 Aachener Bank, Witrselen  Kto, 80 50-303 Postbank Koln
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Stelle Aussagen dariiber zu finden, welche Auswirkungen das hier konkret geplante Projekt
auf die Nachbarkommunen haben wird. Vielmehr ist hier von einem Fachmarkt Unterhal-
 tungselektronik am Langwahn (einem innerstidtischen Standort) und in viel geringerer
Groflenordnung (2.200 m? Verkaufsfliche) die Rede. Vom Standort AuerbachstraBe ist
iberhaupt nicht die Rede. Das Einzelhandelskonzept gibt demzufolge fiir die Beurteilung
des Vorhabens nichts her. Eine Vertraglichkeitsanalyse des hier betriebenen Projektes liegt
nicht vor. Bis zur Vorlage einer dezidierten Tragfihigkeits-Untersuchung tber die Aus-
wirkungen auf die Stadt Wiirselen werden deshalb vorsorglich Bedenken erhoben.

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Langwahn naher betrachtet.
Fiir diesen innerstddtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwickelt, das auch einen
Elektro-Fachmarkt mit 2.200 m? Verkaufsfliche beinhaltet. Bereits fur diesen Fachmarkt,
der nur ca. 60 % der jetzt an der Auerbachstrafle vorgesehenen Verkaufsflache ausweist,
wird ausgefOhrt, dass er 5,5 Mio. Euro von insgesamt 12 Mio. Euro Umsatzvolumen aus
Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generieren wiirde (Seite 131).

Wenn also bereits fast die Halfte des Umsatzes eines kleineren und innerstiadtischen
Unterhaltungs-Elektronik-Fachmarktes aus Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generiert
wird, so ist davon auszugehen, dass ein entsprechend hoherer Prozentsatz aus den umlie-
genden Stddten generiert wird, wenn - wie hier geplant - ein Standort au3erhalb der Innens-
tadt Eschweilers unmittelbar an der Autobahnauffahrt und um mehr als die Halfte groBer
geplant ist. Aus dem Einzelhandelskonzept der CIMA kann demzufolge abgeleitet werden,
dass an einem solchen Standort in einer solchen Agglomeration deutlich mehr als die Halfte
des Umsatzvolumens aus benachbarten Stidten (hier insbesondere auch aus dem unmittel-
bar benachbarten Wiirselen) generiert wird. Dies ist um so mehr zu erwarten, als der
Elektro-Fachmarkt nicht alleine steht, sondern erganzt wird um weitere nicht spezifizierte
4.000 m? zentrenrelevante Sortimente und noch einmal 9.000 m? zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente.

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

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegriindung aufgefiihrte Flachenprodukti-
vitit von ca. 4,500 Euro/m?* Demgegentiber wird in einer Brancheninformation von Mirz
2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn im Jahre 2004 in ihren Markten pro m?
Verkaufstliche 8. 066 Euro umsetzten. Bei geplanten 3.500 m? macht dies einen Umsatz
von ca. 28,2 Mio. Euro aus (nicht wie in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefithrt
15,7 Mio. Euro).

Legt man in beiden Punkten die verinderten Annahmen zugrunde, so deckt der Markt
nicht (wie in der Begriindung aufgefiihrt) die Kaufkraft von 28.500 Einwohnern, sondern
von knapp 59.000 Einwohnern.
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Das heil3t, dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik nur durch diesen einen Fach-
markt die branchenspezifische Kaufkraft der Einwohner Eschweilers nicht ausreicht und
Kaufkraftzufliisse aus dem Umland in erheblichem Umfang somit zwangslaufig sind.

Bedenken bestehen insbesondere aber auch deswegen, weil die 4.000 m? zentrenrelevanter
Sortimente (und auch das Zusammenwirken mit den 9.000 m? zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten) nicht ndher spezifiert sind, geschweige denn, dass es hier
Tragfahigkeitsuntersuchungen oder Aussagen zu Auswirkungen giibe. Sowohl vom Um-
fang der Verkaufsflichen her als auch wegen der anzunehmenden Gravitationswirkung in
Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen Auswirkungen auch auf die Umland-
Stadte auszugehen.

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

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

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

Mit freundlichen GriiBen
[n Vertretung:

Wigan

Techn.

Beigeordneter
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Verwaltungsgebaude: Fachbereich: Aklenzéichen: Auskunft erteilt: Zimmer: o 02405/ D_atum:
Morlaixplatz | FB 3 Frau Hennig 212 67-256  /I\f.11.2005

sBer:  Bebauungsplanes 271 und 80. Anderung des Flichennutzungsplanes -Auerbachstrafie-;
hier: Beteiligung der Triiger éffentlicher Belange gemiif § 4 (2) BauGB
Bezug : Ihre Schreiben vom 04. 10. 2005 AZ.: 610.22.10-271 u. 610.10-80

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Stadt Wiirselen erhebt Bedenken gegen die 80. Anderung des Flichennutzungsplanes und
die Aufstellung des Bebauungsplans 271 Auerbachstrafie der Stadt Eschweiler, insbesondere
unter Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB. Die in meinem Schreiben vom 20. 05. 2005 geduferten
Bedenken bleiben trotz der Reduzierung der Verkaufsfliche fiir Elektroartikel um 300 m? bestehen.
Hinzu kommen die im SO 1 neu geplanten Verkaufsflichen fiir Sportartikel auf 1.700 m? und die
2.600 m* Verkaufsfldchen fiir Textilwaren, Babyartikel, Bettwaren und Tiernahrung. Alle Sortimente
lassen erhebliche negative Auswirkungen auf die Stadt Wiirselen, vor allem die Innenstadt befiirchten,
die nicht untersucht und dargelegt worden sind. Auch wenn die Stadt Eschweiler die angenommene
KaufkrafterhShung aus der Kaufkraft der eigenen Bevélkerung generieren kénnte, muss sie dennoch
die Auswirkungen auf die Nachbarstédte betrachten, aus denen sie Kaufkraft abzieht. Im cinzelen
werden folgende Argumente vorgebracht:

1. In dem Bebauungsplan sind im Sondergebiet 1 groBflichiger Einzelhandel mit einer maxima-
len Verkaufsfldche von 3.200 m? Unterhaltungselektronik sowie weiteren 1,700 m? Verkaufs-
fliche fiir Sportartikel und 2.600 m? fiir Textilwaren, Babyartike!, Bettwaren, Tiernahrung
vorgeschen. Darliber hinaus weist das benachbarte Sondergebiet 2 zentren- und nahversor-
gungsrelevantes Sortiment in einer GréBenordnung von bis zu 9.000 m? Verkaufsfliche aus,
fiir das mit dem Planverfahren ein vorhandener Markt gesichert und beziiglich der Parkplitze
arrondiert werden soll.

Es ist zu befiirchten, dass es durch diese Agglomeration von zentrenrelevanten Verkaufsfld-
che, schwerpunktmaBig im Bereich Unterhaltungselektronik und Sportartikel, zu erheblichen
regionalen Umverteilungen von Kaufkraft kommt und in diesen Sortimenten auch Kaufkraft

Offnungszeiten: Allgemein Mo - Frei 08.30-12.00 Uhr, Di 14.00 - 16.00 Uhr Do 14.060 - 17.30 Uhr
Meldeamt Mo -Frei  08.00-11.30 Uhr, Do 14.00-17.30 Uhr Sozialamt Mo und Mitt geschlossen
Bauordnungsamt Mo - Di 08.30-12.00 Uhr, Do 14.00-17.30 Uhr Jugendamt Mitt geschlossen
Hausanschrift: Stadt Wiirselen, Morlaixplatz 1, 52146 Wiirselen
BLZ 390 500 00 BLZ 390 400 13 BLZ 351 629 80 BLZ 390 101 11
Kto. 2 850 196 Sparkasse Aachen Kito. 6 000 301 Commerzbank Wirselen Kto. 100 161 010 VR-Bank ¢G Wiirselen Kto. 150 354 5600 SEB AG Aachen
BLZ 390 700 20 BLZ 390 601 80 BLZ 370 100 50

Kta. 5 267 000 Deutsche Bank Wirselen Kto. 1520723010 Aachener Bank, Wiirselen Kto. 80 50-503 Postbank Kdln
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aus der Stadt Wiirselen abgezogen wird. Demzufolge ist die Schwichung der Versor-
gungsbereiche in der Stadt Wiirselen, insbesondere in der Innenstadt, zu befiirchten.

Die Stadt Eschweiler bezieht sich zur Begriindung ihres Planvorhabens auf ein Einzel-
handelskonzept der Gutachtergruppe CIMA von Mérz 2003. In diesem Konzept sind
Jedoch an keiner Stelle Aussagen dariiber zu finden, welche Auswirkungen das hier
konkret geplante Projekt auf die Nachbarkommunen, insbesondere deren Innenstidte
haben wird. Vielmehr ist von einem Fachmarkt Unterhaltungselektronik am Langwahn
(einem innerstidtischen Standort) in viel geringerer GréRenordnung die Rede. Der Stand-
ort AuerbachstraBe wird nicht erwihnt, bzw. es wird empfohlien, diesen Standort nicht
weiterzuentwickeln (siche Seiten 160/ 161 des Gutachtens). Das Einzelhandelskonzept
kann demzufolge fiir die Beurteilung des Vorhabens nicht herangezogen werden. Eine
Vertriglichkeitsanalyse des Projektes sowie eine dezidierte Tragfihigkeits-Untersuchung
tiber die Auswirkungen auf die Stadt Wiirselen liegt nicht vor und wird hiermit noch
einmal eingefordert.

In dem zitierten Gutachten wird die Entwicklung eines Areals Langwahn niher betrachtet.
Fir diesen innerstidtischen Bereich wird ein Branchenkonzept entwickelt, das auch einen
Elektro-Fachmarkt mit 2.200 m? Verkaufsflache beinhaltet. Bereits fiir diesen Fachmarkt,
der nur ca. 69 % der jetzt an der Auerbachstrafie vorgesehenen Verkaufsfliche ausweist,
wird ausgefiihrt, dass er 5,5 Mio. Euro von insgesamt 12 Mio. Euro Umsatzvolumen aus
Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generieren wiirde (Seite 131). Weiterhin ist gemaB
Gutachten an diesem Standort ein Sportfachmarkt mit 1000 m? (59% der geplanten Ver-
kaufsfldche an der Auerbachstrafie) vorgesehen, der 1,0 Mio. Umsatz von insgesamt 2,0
Mio Euro aus Wiirselen und Aachen rekrutieren wiirde. Auch die drei weiteren geplanten
Fachmirkte werden Kaufkraft aus dem Umland binden.

Wenn also bereits fast die Hélfte des Umsatzes eines kleineren und innerstidtischen
Unterhaltungs-Elektronik-Fachmarktes aus Aachen, Wiirselen und Herzogenrath generiert
wird, 50 ist davon auszugehen, dass sich der Prozentsatz um einiges erhdht, wenn - wie
hier geplant - ein Standort aulerhalb der Innenstadt Eschweilers unmittelbar an der Auto-
bahnauffahrt und um mehr als die Hilfte grofer geplant ist. Aus dem Einzelhandels-
konzept der CIMA kann demzufolge abgeleitet werden, dass an einem solchen Standort,
mit einer solchen Agglomeration deutlich mehr als die Halfte des Umsatzvolumens aus
benachbarten Stidten (hier insbesondere auch aus dem unmittelbar benachbarten Wiirse-
len) kommt. Dies ist um so mehr zu erwarten, als der Elektro-Fachmarkt zusammen mit
dem Fachmarkt fiir Sportartikel und drei weiteren mit innenstadtrelevanten Sortimenten
bestiickten Fachmirkten ein attraktives Einkaufszentrum bilden wird, das durch die bereits
vorhandenen noch einmal 9.000 m? zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
erginzt wird. Sowohl vom Umfang der Verkaufsflachen her als auch wegen der anzuneh-
menden Gravitationswirkung in Folge der Agglomeration ist hier von erheblichen Aus-
wirkungen auch auf die Umland-Stéidte auszugehen.

Eine Aufstellung von 1999, die die Bezirksregierung Ko6ln bei der Beurteilung von Vorha-
ben verwendet, geht von einer branchenspezifischen Kaufkraft von ca. 480 Euro (789 DM)
pro Einwohner (Unterhaltungselektronik zuztgl. ElektrogroBgerite, Ton-, Bildtriger,
Computer, Telekommunikation und Foto) aus. Die IHK stellt fiir 2003 fiir diese Sorti-
mentsbereiche im Kreis Aachen eine Kaufkraft von ca. 445 Euro/EW fest (Elektrohaus-
haltsgerite ohne Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, Telekommuni-
kation, Foto und Optik). In einer ganz aktuellen Analyse der Kaufkraftpotentiale 2005
speziell fiir Eschweiler wird die Kaufkraft fiir Unterhaltungselektronik etc. und Foto ete.
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speziell fiir Eschweiler wird die Kaufkraft fiir Unterhaltungselektronik etc. und Foto etc.
sogar nur mit 420 Euro/EW angegeben, wozu evtl. noch Haushaltsgerite der "weifien
Ware" hinzuzurechnen sind. Selbst wenn der hischste Wert der 480 Euro/EW zugrunde
gelegt wird, ergibt sich bei ca. 55.629 Einwohnern somit eine Kaufkraft von maximal
26,7 Mio. Euro (nicht von 30,7 Mio. Euro, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan
und in dem Gutachten aufgefiihrt).

Bezweifelt wird ferner die in der Bebauungsplanbegriindung aufgefithrte Flichenprodukti-
vitit von ca. 4.500 Euro/m2. Demgegeniiber wird in einer Brancheninformation von Mérz
2005 berichtet, dass Media-Markt und Saturn im Jahre 2004 in ihren Mirkten pro m?
Verkaufsflache 8.066 Euro umsetzten. Bei geplanten 3.200 m? macht dies einen Umsatz
von ca. 25,8 Mio. Euro aus (nicht wie in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt
14,4 Mio. Euro).

Legt man in beiden Punkten die verdnderten Annahmen zugrunde, so deckt der Markt die
Kaufkraft von 53.000 Einwohnern.

Das heif’t, dass allein im Bereich Unterhaltungselektronik nur durch diesen einen Fach-
markt die branchenspezifische Kaufkraft der Einwohner Eschweilers knapp ausreicht.
Aufgrund der Agglomeration mit den anderen Branchen und Sortimenten diirfte der
Kaufkraftabfluss aus der Umgebung weit héher sein und die vorhandene Kaufkraft von
Eschweiler konnte weit {iberschritten werden. Eine Annahme, die ebenfalls gutachterlich
untersucht werden musste.

Bedenken bestehen weiterhin in Bezug auf den ausgewihlten Standort: Die unmittelbare
Lage an der Autobahnauffahrt Eschweiler ldsst erkennen, dass es hier im wesentlichen um
die Akquisition von Kunden geht, die im Regionalverkehr die A 4 frequentieren. Dies sind
im weit iiberwiegenden Maf3e nicht Einwohner der Stadt Eschweiler, sondern Einwohner
anderer Stidte der Region. Der Standort und die periphere mehr als 1 km vom Stadtzen-
trum Eschweiler entfernt gelegene Lage machen deutlich, dass es sich hier um einen
autobahnbezogenen Standort handelt, der Kundenverkehre aus der gesamten Region auf
sich zichen soll. Es ist letztendlich nichts dagegen einzuwenden, dass die Stadt Eschweiler
ihre Funktion als Mittelzentrum direkt an der Autobahn prisentieren will. Dabei miissen
jedoch die Auswirkungen auf die Nachbarstidte untersucht und berticksichtigt werden.

Bedenken werden auch erhoben in Bezug auf die derzeit laufenden Bestrebungen, im -
Rahmen der Stidteregion Aachen zu einem gemeinsamen und regional abgestimmten
Vorgehen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung zu kommen. Ein Ziel in der Arbeits-
gruppe, an der auch die Stadt Eschweiler beteiligt ist, ist die Einzelhandelsentwicklung in
den Zentren zu stirken und zu optimieren und die Nahversorgung zu sichern. Die Neu-
entwicklung emes autobahnbezogenen Einzelhandelstandortes weit ab von jedem ge-
wachsenen Zentrum steht im Widerspruch zu dieser gemeinsamen Zielsetzung.

In dem Schreiben der Stadt Eschweiler vom 07. 11. 2005 an die Bezirksregierung Kéln
wird davon ausgegangen, dass das Nachfragepotenzial in der Stadt Eschweiler im Segment
Sportartikel bei 4,8 Mio. Euro liegt. Gemal des sich in Arbeit befindenden Regionalen
Einzelhandelskonzeptes sind es jedoch nur 4,6 Mio. Euroe. In dem Einzelhandelskonzept
der CIMA wird von einem durchschnittlichen Umsatz von 2.000 Euro/m? ausgegangen.
Wieso der Umsatz des zukiinftigen Betreibers nur bei 900 Euro/m? liegen soll, bleibt
unklar. Auch die Quelle des weiter oben genannten Umsatzes von 1.900 Euro/m? ist nicht
genannt. Werden die 2000 Euro/m? Umsatz zu Grunde gelegt, entsteht eine Flichen-
produktivitat von 3, 4 Mio. Euro. Das ist mehr als das Doppelte der errechneten 1,53 Mio.
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Euro. Folglich wird es im Sortimentbereich Sportartikel zu groBeren Umverteilungen der
Kaufkraft und Kéuferstrome in der Region - insbesondere auch in Wiirselen - kommen.
Diese Auswirkungen sind gutachterlich nicht untersucht worden, sie sind nicht bekannt
und kénnen somit auch keiner Abwigung unterliegen.

Mit freundlichen GriiBen
In Veriretung:

Wigand
Techn. Beigeordneter
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Bergamt Diren

Bergamt Duren - Josef-Schragel-StraBe 21 - 52346 Duren Josef-SchregeI-Stra[Se 21

52349 Duren
. Telefon (0 24 21) 94 40-0
Stadt Eschweiler - Telefax (0 24 21) 40 45 21

Postfach 13 28 P% . april 2005

52233 Eschweiler i Plangn, Bawen ung Urrnelt Auskunft erteiit
Herr Grandt
Tel.: (024 21) 94 40 36

11 APR. 2005

Fax.: (0 24 21) 40 45 36
E-Mail:Holger.Grandt@Berga-DR.NRW.DE
Geschaftszeichen

52.20-2-19
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Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler;
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange bei der 80.
Anderung des Flachennutzungsplanes -Auerbachstrae-

thr Schreiben vom 17.03.2005 -610.22.10.80-

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Zur Beurteilung eines evtl. Einflusses aus verlassenen Grubenbauen sind auch Unterlagen, die
bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie lagemn, hinzuzuziehen.

Inre Anfrage wurde deshalb weitergeleitet. Sie erhalten von dort eine abschliefende
Stellungnahme.

Mit freundlichen Griiken
Im Auftrag:

faticd

(Elke Glebsattel)

E-Mail: poststelle@berga-dr.nrw.de - Intemet: www. bergamt-dueren.de
Offentliche Verkehrsmittel: vom Bahnhof Diren {Nordausgang) ca. 3 Minuten FuBweg



Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 8 Bergbau und Energle in NRW

Bezirksregierung Arnsberg o Postfach ¢ 44025 Bbidana #‘4?%' M on und U’M ‘gq

ienstgebiude
Stadt ESChweller 1 oo ”ﬁaﬁ ehenstraBe 25, 44135 Dortmund
Stadtplanung Auskunft erteilt
Herr Schoop L/ ¥rau Eckhold
Rathauspiatz 1 . o - / { 023 1/54 103955
. St actt Sy oo ": Telefax
52249 Eschwe”er Lomd, vyt r 223: /54 10-40 847
mal
. QLIS ) solveig.eckhold@bezreg-arnsberg.nrw.de
Eing.: I 6 gQE,E & LU{JS Mein Zeichen (bifte stets angeben)
. 87.52.1 - 29603
f ?(C:” } Datum
13. April 2005
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Bauleitplanung in der Stadt Eschweiler

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange bei der 80.
Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrasse -

Ihr Schreiben an das Bergamt Duren vom 07. Marz 2005 ~ 610.22.10-80 —

Sehr geehrter Herr Schoop,

das angezeigte Plangebiet befindet sich Uber dem auf Steinkohle und Eisenstein
veriienenen Bergwerksfeld ,Gliickauf’, iber den auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeldern ,Gluckauf I1I1Y, ,Gluckauf IV* und ,Glickauf V¢ sowie Uber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Eschweiler".

Eigentimerin der Bergwerksfelder,Gluckauf®, ,Gluckauf III*, ,Gliackauf IV und
.Gluckauf V* ist die Eschweiler Bergwerksverein AG, Roermonder Strale 63 in
52134 Herzogenrath-Kohlscheid. Eigentumerin des Bergwerksfeldes ,Eschweiler*
ist die RWE Power Aktiengeselischaft in 50935 Kéin, Stittgenweg 2.

Nachwirkungsrelevanter Bergbau aus dem Geltungsbereich des Bergwerksfeldes

~Eschweiler — Reserve - Grube' ist im Bereich der Planmanahme nicht doku-

mentiert.
Gleitende Arbeitszeit: Telefon: Internet: Konto der Regierungshauptkasse Arnsberg:
Kenurbenlszeit von 08.30 - Vermiftlung 02 31 /54 10-0 www.bezreg-amsberg yuw de
12 00 Lhr wnd 13.30 - 15.00 Uhr Ematl: ‘Westdeutschen Landesbank Drsseldorf,

poststelief@bezreg-amsberg nrw de Blz. 300 500 00, Kte-Nr. 4008017



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

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

Uber mégliche zukinftige, betriebsplanmaiig noch nicht zugelassene bergbauliche
Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbezlglich und hinsichtiich der angefihrten
méglichen Bodenbewegungen empfehle ich lhnen, auch die o. g. Bergwerks-
eigentumérinnen an der Planungsmafinahme zu beteiligen, falls dieses nicht bereits
erfolgt ist.

Mit freundlichen Grufen und Gllckauf
Im Auftrag:

(Eckhold)

2/2
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Landesbetrieb Straflenbau Nordrhein- Westfaten L///} g\ L S_‘ NiEderlassung Kﬁln
Niederlassung Kéln ¢ Postfach 920332 - 51153 Koln %10/
-
Stadt Eschweiler ¢
- Der Blrgermeister - Komakt:  Her Fuhs
610 Abteilung fur Planung und Entwicklung Telefon:  0221- 8397 286
Herrn Schoop Fax: 0221- 83 97 100
Rathausplatz 1 E-Mail: rainer.fuhs@strassen.nrw.de

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

(Bei Antworten bitte angeben.)

04 M=i 2005

Datum:

80. Anderung Flichennutzungsplan und Aufstellung des Bebauungsplanes 271 Auerbach-
strasse

TOB- Beteiligung gemiR § 4 (1) BauGB
Anlage: Merkblatt ,Allgemeine Forderungen®

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schoop,

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

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

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

Bei den geplanten Gewerbeansiedlunigen und Ausweisung von Einzelhandelsflachen im o. g.
Bereich des FNP im Einzugsbereich der Anschlussstelle Eschweiler ist von Seiten der Stadt
Eschweiler ein Verkehrsgutachten fur die betroffene Anschlussstelle Eschweiler in Auftrag zu
geben und der NL KéIn vorzulegen. Das Gutachten soll Aufschluss geben tiber die Leistungsfa-
higkeit und Verkehrssicherheit der Anschlussstelle im Hinblick auf zusétzliche Verkehrsbelas-
tungen durch die neuen Gewerbestandorte. Ein sich daraus ergebender Umbau der Anschiuss-
stelle geht zu Lasten der Stadt Eschweiier.

StraBen. NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niederlassung Kdln
Telefon: 0209/3808-0 Am Grauen Stein 33 - 51105 Koln
Internet: www strassen.arw.de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Postfach 920332 - 51153 Koln

Telefon: 0221/83970
WestLB Diisseldorf - BLZ 30056000 - Koato-Nr 4005815
Steuernummer: 5319/5972/0701



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

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

(Andreas Frih)



Landesbetrieb Stralenbau NRW
Niederlassung Kain

Allgemeine Forderungen

1.

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

In einer Entfernung von 40 m, gemessen vom &uReren Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9(1) FStrG ) dirfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden. Ebenfalls unzulassig sind Anlagen der AuBenwerbung sowie Anlagen und
Einrichtungen, die fir die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich
sind (z.B. Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten, Lagerflichen 0.3). Sicht- und
Larmschutzwiélle bedurfen der Genehmigung der Straenbauverwaltung .

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

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

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

¢c. durfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angabe iber die Art von Anlagen oder sonstige
Hinweise mit Wirkung zur Autobahn nur mit Zustimmung der StraRenbauverwaltung
angebracht oder aufgestellt werden.

Zur befestigten Fahrbahn gehoren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und
Verzigerungsstreifen der Anschiussstellen und der Autobahnkreuze.

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

GemaR § 33 der Stralenverkehrsordnung ist die StraRenbauverwaitung an MaRRnahmen zu
beteiligen, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB beeintrachtigen
kénnen. Vom stadtischen Bauordnungsamt ist daher sicherzustellen, dass uber die BAB
Schutzzonen hinaus Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben iber die Art von Anlagen und
sonstige Hinweise, die den Verkehr auf der BAB beeintréchtigen kénnen, nur dann aufgestellt
werden diirfen, wenn die Strallenbauverwaltung zugestimmt hat.

Immissionsschutz fur neu ausgewiesene Gebiete geht zu Lasten der Gemeinde / Stadt.
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Landesbetrich Strafenbau Nordrhein-Westfalen Nicderlﬂssuﬂg ‘Aache“

Niedertassung Aachen * Postfach 560245 - 52086 Aachen

Stadt Eschweiler

Abt. fur Planung und Entwicklung Rontakt:  Frau Zimmermann
Telefon: 0241/6093-131
52233 Eschweiler Fax: 02171/3995-0513
E-Mail: christel. zimmermann(strassen.nrw. de

Zeichen: 1.13.03.0741 Zi B 264
(Bet Antworten bitte angehen.)
Datum: 17.11.2005

80. Anderung des Flachennutzungsplanes — Auerbachstrafie —
Bebauungsplan 271 — Auerbachstrafie —

lhre Schreiben vom 04.10.2005 - 610.21.10-80 — 610.22.10-271

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf der Grundlage meiner Stellungnahme vom 09.05.2005, die auch weiterhin Giltigkeit besitzt

wird seitens der Strallenbauverwaltung der o.a. Bauleitplanung der Stadt Eschweiler zugestimmt.

Das hiernach geforderte Verkehrsgutachten bitte ich mir zu gegebener Zeit vorzulegen.

Mit ffeundlichen GriiRen

StraBen. NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niederlassung Aachen
Telefon: 0209/3808-0 Karl-Marx-Allee 220 - 52066 Aachen
[nternet: www strassen.nrw de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Postfach 500245 - 52086 Aachen

Telefon: 0241/60930
WestLB Disseldorf - BL.Z 30050000 - Konto-Nr 4005815

Steuernummer: 5319/5972/0701
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Ihre Zeichen 610.22.10-80
Ihre Nachricht 17.3.2005
Unsere Zeichen PBF-UL-FuR

Stadtverwaltung Eschweiler
Postfach 13 28

. Telefon 0221480 - 22018
52233 Eschweiler o ‘ Telefax 0221-480 — 88 22018
. (o A E-Mail Gilbert, Fuss.@rwe.com

Kdlin, 21. April 2005

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 ,Auerbachstrafe*
80. Anderung des Flichennutzungsplanes , Auerbachstrae“

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhéltnisse
gemalt §5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB bzw. §9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine
Umgrenzung  entsprechend der Nr. 1511 der Anlage zur
Planzeichenverordnung als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere im Griindungsbereich,
erforderlich sind.

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

Mit freundlichen Grifken

RWE Power Aktiengesellschaft
Abt. Liegenschaften und Umsiedlungen

(BLanko-Schreiben.doc)

RWE Power
Aktiengesellschaft

50416 Kaln

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

Vorsitzender des
Aufsichtsrats:
Harry Roels

Vorstand:

Dr. Gert Maichel
(Vorsitzender)

Dr. Dietrich Bécker
Alwin Fitting

Dr. Gerd Jadger

Dr. Johannes Lambertz
Antonius Vo[l

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

Bankverbindung:

WestLB AG

BLZ: 300500 00
Kto.Nr.: 152561

IBAN: DE43 3005 0000
0000 152561

BIC (SWIFT-Code);
WELADEDD

USt-1dNr.: DE811223345
St-Nr.:112/5717/1032



|ﬂ|
Xy
M..h
N
v Q
ﬁTD_O
o~
NS
& @
Y
=3
)
Ny
-
O
G
Wy

<
¥ a’/em 4‘4“« -4 9«

Bere:‘c[\ ¢ 1ﬂ6

A
=

A

g€ WIES PR i

s

oclen

g

—

MaBstab 1 :
RWE Power

240905

Abt. PBF-M Bergschiden-Markscheldersl

2um Schreiben vom

Aniage




STAATLICHES UMWELTAMT AACHEN

b4 Staatliches Umweltamt Aachen - Postfach 10 15 55 - 52015 Aachen

Stadt Eschweiler Vet st A
Der Biirgermeister \ il ST
Postfach 13 28 \ 02 MAL G e

52233 Eschweiler

Ihr Zeichen, Thre Nachricht vom Mem Zeichen, meme Nachricht vom Durchwahl, Name Datum

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

80. Anderung des Fidchennutzungsplanes sowie Bebauungsplan Nr. 271 ,Auerbachstrae”
der Stadt Eschweiler

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

Immissionsschutz

Neben dem groBflichigen Fachmarktzentrum planen Sie ein allgemeines Wohngebiet (WA). Der
Nutzungskonflikt, der durch das geplante Sondergebiet (Anlieferungs- und Parkplatzidrm, LUf-
tungsanlagen u.d.) mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet fir die Anwohner des WA hervor-
gerufen wird, soll entsprechend Ziffer 6.3 Jmmissionen lhrer Begriindung durch ein schalltechni-
sches Gutachten eines Sachversténdigen gekiart werden. Das schalltechnische Gutachten bitte
ich mir zur Prifung zu Obersenden.

Bezlglich der Ausweisung eines WA entlang der Dreieckstrale ist aber auch noch auf einen ande-
ren Nutzungskonflikt hinzuweisen. In der Dreieckstr. 33-37 existieren die Maschinenfabrik Wilhelm
Stoiz und die L.C. Schoenau & Co. mit Wame-Kalte-Schallschutz. Beide Firmen mussten
entweder stiligelegt oder ausgesiedelt werden, da der Storcharakter dieser Firmen nicht mit dem
eines WA vereinbar ist. Im weiteren Bebauungsplanverfahren ist dieser Nutzungskonflikt zu |6sen.

eMall poststelle@stua-ac.nrw.de www, stua-ac.nrw.de )
Dienstriume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung
& FranzstraBe 49 (02414570 (0241345729N Landeskasse K&in
O Lukasstrafie 1 Konto-Nr. 96560 WestLB Diisseldorf
BLZ 300 500 00

Telefon auBerhath der Dienstzent (02 41) 45 73 90 { Anrufbeantworter). Bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bercitschafiszentrale Essen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Haltestelle " Alter Posthof™ oder vom Hbf Aachen in 10 Mimsten zn Fub.
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Altlasten und Bodenschutz
Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen aus altlastentechnischer Sicht Bedenken.

Zu den von lhnen emitteiten Altlastverdachtsflichen liegen mir weitergehende Informationen
derzeit nicht vor, da eine Gefahrdungsabschétzung fir diese Flachen, soweit mir bekannt ist,
bisiang nicht durchgefiihrt worden ist. Ob von den Verdachtsfiiachen méglicherweise Belastungen
fur die Umwelt ausgehen bzw. die beabsichtigte Nutzung mit den Verdachtsflachen vereinbar ist,
kann von mir deshalb derzeit nicht beurteilt werden.

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

Aus den v.g. Griinden werden deshalb gegen die 0.g. Bauleitplanung vorsorglich Bedenken
erhoben, bis ndhere Angaben (ber Art, Umfang und Beschaffenheit und evil. vorhandene
Gefahrdungspotentiale méglich sind.

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

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

Grundwasser

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

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

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

Eine Ricknahme meiner geduBerten Bedenken ist nur moglich, wenn die erforderichen
Darlegungen mittels Voriage entsprechender Unterlagen bei mir erfolgt sind. Einzelheiten bitte ich
dem RdEH. des Ministeriums fir Umweilt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NRW vom
18.05.1998 zu entnehmen.

Im Auftrag

& fwé
Lol

Emonds
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Staatliches Umweltamt Aachen - Postfach 1015 55 - 52015 Aachen
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Thr Zeichen, Thre Nachricht vom Mein Zeichen, meine Nachricht vom Durchwahl, Name Datum
610.21.10-80 und 26.1/1.3-203.00 und -352, Herr Emonds 27.10.2005
610.22.10-271 26.1/1.6-203.01 Em, ,75 5
hier eingegangen am: 10.10.2005 26.04.2005 “

80. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie Bebauungsplan Nr. 271 JAuerbachstrafie®
der Stadt Eschweiler

hier. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

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

Unter Beriicksichtigung der im Rahmen der Offenlage vorgelegten Unterlagen wurde der
Sachverhalt jetzt von mir nochmals mit folgendem Ergebnis Gberprift

immissionsschutz

1) Wohnhaus, Auerbachstr. 6

Bisher genieRt dieses Haus einen Schutzanspruch, der den Anwohnemn gleicht, die in einem
Mischgebiet wohnen. Da dieser Schutzanspruch aufgrund lhrer Planung entféllt, ist der Verbleib
bzw. die Aussiedlung des Wohnhauses im weiteren Bauleitplanverfahren zu klaren.

2) Neugeplantes Wohngebiet

Der Sachverstindige hat den Lammschutzwall anhand einer 1%-geschossigen Bebauung
(Fensteroberkante des hichsten zu schiitzenden Fensters 5 m) bemessen. ich weise darauf hin,
dass bei einer derart geringen Héhe des Larmschutzwalles im siidlichen Bereich des geplanten

eMail poststelle@stua-ac.nrw.de www._stua-ac.nrw.de A2
Dienstriume Telefonzentrale Telefax Bankverbindung
FranzstraBe 49 (0241)457-0 (0241)457291 Landeskasse K5ln
[ Lukasstrabe 1 Konto-Nr. 96560 WestLB Dsseldorf
BLZ 300 500 00

Telefon aufierhalb der Diensizeit (02 41) 45 73 90 (Anrufbeantworter). Bei Schadensfillen (02 01) 71 44 88 (Bereitschafiszentrale Fssen).
Erreichbar mit den Linien des AVV bis Hahtestelle " Alter Posthof™ oder vom Hbf Aachen in 10 Minuten zu Fub.
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WA im Dachgeschoss tagsiiber und nachts die zulassigen Immissionswerte Uberschritten wiirden
und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken nicht nutzbar wére.

Aulterdem haben Sie in lhrer textlichen Festsetzung unter Pkt 5 angegeben, dass der
Larmschutzwall 3,0 m hoch sein muss. Nach den Berechnungen des Sachversténdigen ist der
Larmschutzwall mindestens in einer Hohe von 3,0 m - 3,5 m zu errichten. ich bitte, die H6he des
Larmschutzwalles entsprechend den Ausfilhrungen im Schallschutzgutachten zu komigieren und
ggf. bei Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken die Hohe des Lamschutzwalles durch
den Sachverstandigen neu berechnen zu lassen bzw. diese Hohe textlich festzusetzen.

8) Wohnhauser Aachener Str. 36, 38

Die Jet-Tankstelle verursacht mit inrem Tankstellenbetrieb an den Wohnh&usem der Aachener Str.
36, 38 sowoh! tagsiber als auch nachts erhebliche Larmbeléstigungen (s. Tabelle 7 des schall-
technischen Gutachtens).

Da der Verkehrslarm eines Tankstellenbetriebes nur bedingt gemindert werden kann, sollte an den
v.g. Wohnhéusem zumindest passiver Schallschutz in Form von Schallschutzfenstern vorgesehen
werden. Auch hier sollte der Nutzungskonflikt im weiteren Bebauungsplanverfahren gelost werden.

Hinweis: Die Tankstelle hat meines Wissens fur die Nachtzeit keine Betriebseriaubnis.

Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)

Gegen das von thnen geplante Entwésserungskonzept bestehen grundsétztich keine Bedenken.
Eir eine abschlieRende Beurteilung hinsichtlich der vorgesehenen Niederschlagswasser-
beseitigung bitte ich noch um Zusendung des hydrogeologischen Gutachtens.

Bei der geplanten Versickerung des Niederschlagswassers weise ich auf die Einhaltung folgender
Randbedingungen hin:

Die Einbindung der Versickerungsaniage ist nur im Bereich des natiirlich anstehenden Bodens
und nicht in Auffillungsbereichen (Altlasten-Verdachtsfldchen) zulassig. Ein Wasserzulauf aus
der Versickerungsanlage in die Auffillungen der Altlasten-Verdachtsfidche, auch durch
seitliche Infiltration, ist auszuschlieen.

. Es sind nur die unverschmutzten Niederschlagswasser der Dachflachen an die
Versickerungsaniage anzuschliefien.

im Auftrag

il

Emonds
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Bauleitplanung der Stadt Eschweiler

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 271 - Auerbachstrasse -
80. Anderung des Flichennutzungsplanes — Auerbachstrasse —
hier: Beteiligung der Triager offentlicher Belange

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

Sehr geehrter Herr Schoop,

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

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

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

Besucheranschrift O 53115 Bonn - Endenicher Strake 133 Zahlungen nur an den Landschafisverband Rheinland - Kasse
0 53115 Benn - Endenicher Strale 128 und 129a 50663 Kéin auf eines der untenstehenden Kanten
Westdeutsche Landesbank 80 061 (BLZ 300 500 00)
Besuchszeit: Mo. - Fr. 9.00 - 15.00 Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung Dautsche Bundesbank Filiale Kéln 370 017 10 (BLZ 370 000 00)

Postbank Niederiassung Kéln 5 64-5 01 (BLZ 370 100 50)
Stralenbahnhaltestelie Bonn-Hauptbahnhof
Bushaltestelle Karlstrale - Linien 621, 634, 836, 637, 638, 639, 800, 843, 8§45
BB-Hauptbahnhof Bonn



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

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

(Sahl



STADT HERZOGENRATH

Der Biirgermeister

Postanschrift: Stadl Herzogenrath - Postfach 1280 - 52112 Herzogenrath

Stadt Eschweiler =
Rathausplatz 1

52249 Eschweiler

Bebauungsplan 271 -Auerbachstrale-
80. Anderung des Flachennutzungsplans -Auerbachstrafe-
hier: Beteiligung gemalk §4 !l BauGRB

lhre Schreiben vom 04.10.2005 und 07.11.2005
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Herzogenrath erhebt Bedenken gegen die 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes  -Auerbachstrate- und die  Aufstellung des
Bebauungsplans 271 —Auerbachstraiie- der Stadt Eschweiler.

Insbesondere im Hinblick auf den Fachmarkt Unterhaltungselektronik lassen die
Planungen erhebliche negative Auswirkung auf die Stadt Herzogenrath
beflrchten. Die Aussage, die Stadt Eschweiler kénne die angenommene
Kaufkrafterhdhung aus der Kaufkraft der eigenen Bevélkerung generieren, sowie
die mit Schreiben vom 07.11.2005 nachgereichten Ausfihrungen zu dieser
Thematik kann ohne ein auch in der Sitzung der Arbeitsgruppe
StadteRegionales  Einzelhandelskonzept vom  25.10.2005  gefordertes
(Tragfahigkeits-) Gutachten nicht nachvollzogen werden., Dieses Gutachten
muss detailliert die Auswirkungen auf die Nachbarstidte betrachten, aus denen
die Kaufkraft letztlich abgezogen wird.

Vor dem Hintergrund eines bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
.Langwahn" erstellten Gutachtens, das bei einem wesentlich kieineren geplanten
Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik die Generierung eines nicht
unerheblichen Umsatzvolumens prognostiziert, kann eine Zustimmung zum
jetzigen Zeitpunkt nicht erfoigen. Im Vergleich zur Lage am Langwahn ist die
unmittelbare Autobahnanbindung ebenfalls ein unbekannter Multiplikator.

Wegen der gutachterlich nicht untersuchten Auswirkungen auf die Stadt
Herzogenrath sind auf der Grundlage des § 2 Abs. 2 BauGB Bedenken zu
erheben.

ichen Griflen

(Radiger Staron
Technischer Dezernent

Diensigebdude:
Rathausplatz 1
52134 Herzogenrath

Internet:
Http:/iwwaw.herzogenrath.de

Telefon Zentrale:
02406/33-0
Biirgertelefon:
0800/1006279

Bereich: 3
Stadtentwicklung und Umwelt

Auskunft erteili:
Herr Mingers

Zimmer: 324

Telefon: 02406/83-350

Fax: 02406/79757

E-mail:  stephan.mingers
@Herzogenrath.de

Mein Zeichen: mg

lhre Zeichen: 610.22.10-271
610.21.10-80
Catum: 24.11.2005

Bankverbindundgen

Sparkasse Aachen
Kto. 1650886
BLZ. 39050000

Deutsche Bank
Kto. 4571683
BLZ. 39070020

Posthank K&in
Kio, 26708-504
BLZ. 37010050

VR-Bank Wilrselen
Kto. 1000210010
BLZ. 39162980

SNS Bank
Rekeningnummer
89.33.02.171

Uberweisungen aus dem Ausland

(EU-Standardiiberweisungen)
IBAN :

DES7 3905 0000 00016508 86
BIC:

AACSDE33

Allgemeine 6ffnungszeiten:

Mo. - Do. 8.30-12.30 Unhr

Mo. - Di.  14.00 - 15.30 Uhr
Do. 14.00 - 17.30 Uhr
Fr. 8.30 - 12.00 Uhr

Biirgerbiiro
Mo.u. Di.  7.30 - 16.00 Uhr

M. 7.30-12.30 Uhr
Do. 7.0C - 18.00 Uhr
Fr. 7.30-12.00 Uhr
Sa. 10,60 - 12.00 Uhr

Bushaltestellen am Rathaus:

ASEAG: Linie 21,30,47.57
Taeter: Linie 69
Umsteigemdglichkeiten fiir die
HZ-Linien am Bahnhe!



