Stadt Eschweiler
Der Blrgermeister

Vorlagen-Nummer 1

&Y Abteilung for Planung und Entwicklung 1 0 1 IO 5
Sitzungsvorlage
Datum: ] 1 April 05

Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Vorberatung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss tffentlich 21.04.2005
2. Beschlussfassung Stadtrat dffentlich 15.06.2005
3.
4,

Bebauungsplan E52, 6. Anderung - Am Riffersbach -
hier: Ergebnis der éffentlichen Auslegung und Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

l. Die Anregungen der Blrger aus der Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 (2) sowie § 3 (1)
BauGB werden nach MaRgabe der Verwaltungsvorlage abgewogen (Anlage 1).

Il. Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden gemafl § 3 (2) sowie § 4 (1) BauGB
werden nach Maflgabe der Verwaltungsvoriage abgewogen (Anlage 2).

. Die sonstigen tffentlichen und privaten Belange werden entsprechend der Verwaltungsvorlage
und der Planbegriindung gewiirdigt.

V. Der Bebauungsplan E 52, 6. Anderung (Anlage 3) wird geman § 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung (Anlage 4) als Abschlussbegriindung hierzu.
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Sachverhalt:

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 08.12.2004 die erneute offentliche
Auslegung der 6. Anderung des Bebauungsplans E 52 - Am Riffersbach - gemal § 3 (2) BauGB be-
schlossen.

Die 6. Anderung des Bebauungsplans E 52 - Am Riffersbach - nebst Begriindung hat geméaR § 3 (2)
BauGB in der Zeit vom 13.07.2004 bis 13.08.2004 und erneut vom 27.12.2004 bis 28.01.2005 &ffent-
lich ausgelegen.

Von Seiten der Burger wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen die als Anlage 5 beigefiigten
Anregungen vorgebracht. Die Stellungnahme der Verwaltung hierzu ist als Anlage 1 beigefugt.

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange sind, soweit sie Anregungen und Bedenken gel-
tend gemacht haben, als Anlage 6 beigefiigt. Die Stellungnahme der Verwaltung hierzu ist als Anlage
2 beigeflgt.

Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans E 52 - Am Riffersbach -
gem. § 10 (1) BauGB als Satzung zu beschlielen.

Gutachten:

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplanverfahren zugrunde und kénnen bei der Verwaitung
eingesehen werden:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag der Stadt Eschweiler, vom 24.11.2004;

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Durch die Umsetzung der 6. Anderung des Bebauungsplans E 52 — Am Riffersbach - werden der
Stadt voraussichtlich keine Kosten entstehen.

Anlagen:

1. Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

2. Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

3 Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans E 52 {Planverkleinerung, textliche Festsetzun-
gen)

Abschiussbegriindung

Anregungen der Birger

Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange

ook



Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

1

Frau Elke Schifiger, Schreiben vom 05.08.2004

Im Rahmen der Sffentlichen Auslegung trégt Frau Schidger die nachfolgenden
Anregungen vor:

Frau Schiager hat im Rahmen der éffentlichen Auslegung der 6. Anderung des
Bebauungsplans eine Kopie der Sitzungsvorlage erhalten. Der tffentliche aus-
gelegte Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplans 52 weicht in den textli-
chen Festsetzungen von dieser Sitzungsvoriage ab.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am
24.06.2004 den Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans E
52 zum Zweck der offentlichen Auslegung beschlossen. Der Ver-
waltungsvorlage (Nr. 169/04) war als Bestandteil der Anlage 3
versehentlich eine frihere Entwurfsfassung der textlichen Festset-
zungen beigeflgt. Die dffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom
13.07. bis 13.08.2004 auf der Grundlage der aktuellen Fassung
der textlichen Festsetzungen durchgefuhrt. Die RechtmaRigkeit
des Verfahrensschritts wird von der Abweichung nicht berithrt.

Mafgeblich fur die Anregungen sind ausschlielich die im Schau-
kasten des Rathauses auf der 4. Etage ausgeh&ngten Unterlagen
{Planzeichnung einschlieBlich textlicher Festsetzungen und Be-
griindung).

Die Anregung
wird zur Kennt-
nis genommen.

Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages bildet zum Zeitpunkt
der &ffentlichen Ausiegung der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans
52 mit dem Stand November 2003 {friihzeitige Blrgerbeteiligung). Die zur
offentlichen Auslegung Oberarbeiteten textlichen Festsetzungen wurden nicht
in den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag aufgenommen.

Bei dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag handelt es sich um
eine gutachterliche Bewertung, die begieitend zum Planverfahren
erarbeitet und bei Bedarf angepasst wird. Frau Schlager hatte
Einsicht in die zum damaligen Zeitpunkt vorliegende Arbeitsfas-
sung.

Durch die 6. Anderung werden keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft ermdglicht, die Uber das bisher mdgliche MaR hinausgehen.
Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich. Bei den versnder-
ten textlichen Festsetzungen handelt es sich nicht um Aus-
gleichsmalinahmen die gem. § 9 (1) Nr. 20 und § 1 a BauGB fest-
gesetzt werden, sondern um Festsetzungen aus stidtebaulichen
Grinden gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB.

Eine Uberarbeitung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags
war fir die Offentliche Auslegung nicht notwendig. Die textlichen
Festsetzungen wurden aufgrund der eingegangen Anregungen
nach der dffentlichen Ausiegung nochmals {iberarbeitet. Vor dem
n&chsten Verfahrensschritt wird der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag auf die veranderte Planung reagieren.

Die Anregung
wird zur Kennt-
nis genommen,

| eBEuy




Die Anregung

Durch die VerguRerung von Flursticken haben sich Versnderungen in der
Kartengrundlage ergeben. Die Kartengrundlage entspricht nicht mehr der ak-
tuelien Situation, die textlichen Festsetzungen beziehen sich auf nicht mehr
vorhandene Flurstiicke.

Die Eintragung der Flurstiicke entspricht dem Bestand zu Beginn
des Verfahrens. Grundsticksgrenzen sind grundsatzlich nicht
Gegenstand des Bebauungsplans. Die Festsetzung bezuglich der
Baume bezog sich nach wie vor auf den gesamten ehemaligen
Grundstticksbereich.

wird zur Kennt-
his genommen

Bei der Aufstellung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurden Obst-
baume auf dem landwirtschaftlich genutzten Grundstick der Frau Schlager mit
veranschlagt, die im Herbst 2003 bereits gefallt wurden.

Das im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag herangezogene Luftbild ist aus
dem Jahr 1998 und véllig Oberhoit.

Der ehemals vorhandene Obstbaumbestand wird im Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag zwar erwahnt, jedoch flieRt er nicht in
die weiteren Berechnungen mit ein.

Das Luftbild dient ausschiiefllich der Verdeutlichung der Aus-
gangssituation im Plangebiet: Der im Jahr 2003 noch vorhandene
Baumbestand wurde durch Mitarbeiter der Stadt aufgemessen und
nicht anhand des Luftbildes ermittelt.

Die Anregung
wird zur Kennt-
nis genommen

Die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag getroffene Aussage, dass der
Eigentimer neue Obstbdume pflanzen will, ist nicht richtig. Frau Schisger
vermutet, dass ihr erhebliche Folgekosten for die Anpflanzung, Pflege und
Erhaitung der Baume auferlegt werden, um Kompensationsmainahmen der
Okologischen Bilanzierung zu vermeiden, die durch die Erweiterung des Su-
permarktes entstehen. Zudem befiirchtet sie eine Entwertung ihres Grund-
stlicks durch eine Umwandlung der Neuanpflanzungen in &in Schutzgebiet.

Frau Schiager legt Widerspruch gegen die Anpflanzung von Obstb&umen und
anderen Pflanzen auf ihrem Grundstiick ein und verlangt die Anderung des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrags und der sie betreffenden Festsetzun-

gen.

Die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag angefihrte Bereit-
schaft des Eigentumers, Obstb&ume zu pflanzen, bezog sich auf
die in einem anderen Zusammenhang notwendige Ersatzpfian-
zung (gemal Baumschutzsatzung), die in der Bilanz angerechnet
werden sollte. Da durch die 6. Anderung des Bebauungsplans
keine Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht werden, sind
MalRnahmen zum Ausgleich nicht erforderlich.

Die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag formulierte Empfeh-
fung, im rlckwértigen Bereich der Baugrundstiicke Obstb&ume
anzupflanzen, ist auf dem Grundstick des Verbrauchermarktes
nicht umsetzbar. Herabfallendes Obst und durch reifes oder fau-
lendes Obst angelockte Insekten kénnen zu starken Beeintrachti-
gungen der Kunden fihren. Zudem sind durch die veranderten
Eigentumsverhaltnisse auch im (brigen Plangebiet keine zusam-
menh&ngenden Obstbaumpflanzungen mehr méglich. Die Zielset-
zung, hier eine kleine zusammenhdngende Obstwiese aufzubau-
en, kann nicht erreicht werden.

Als Ersatz fur die entfallenden Festsetzungen sollen jedoch Maf-
nahmen zur Ortsbildgestaltung im Bereich der geplanten Erweite-
rung des Verbrauchermarktes festgeschrieben werden: Zur raum-
lichen Gliederung der Parkplatzfldche und zur Verbesserung des
Kleinklimas werden Bindungen zum Anpflanzen von Laubbaumen
festgesetzt. Die erforderlichen Qualititen sind an eine Pflanzliste
gebunden, die sich an der potentiellen nattriichen Vegetation
orientiert und die Anpflanzung nicht standortgerechter Pflanzen

Die Anregung
wird teilweise
ber{icksichtigt.




verhindern soll. Die Baumpflanzungen stellen eine Verbesserung
des Oris- bzw. L.andschaftsbildes dar.

Im Rahmen der Aufnahmen zum Stadtékologischen Beitrag (StoB)
der Stadt Eschweiler (Dezember 2002) fur das Stadtentwicklungs-
konzept wurden alle innerdrtlichen Obstwiesen hinsichtlich ihres
Okologischen Wertes neu untersucht: Damals wurde festgestelit,
dass ein besonderer Schutz fur die Obstbdume im Geltungsbe-
reich der 6. Anderung nicht besteht, da die B4ume innerhalb eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans liegen und nicht im Gel-
tungsbereich eines Landschaftsplans. Eine Obstwiese sidlich
(auBerhalb) des Plangebiets wurde im St8B als Vorrangfische mit
sehr hoher okologischer Bedeutung aufgenommen. Im Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag wird empfohlen, diese Obstwie-
se durch entsprechende Schutzausweisungen langfristig zu si-
chern (siehe Darstellung in der nachfolgenden Ubersicht).

=

Frau Schldger regt an, die Grenzen des Mischgebietes so beizubehalten, wie
es der zurzeit glltige, alte Bebauungsplan fir ihr Grundstick vorsieht. Nach
der VerauRerung ibrer an der "Harzstralle" gelegenen Grundstiicksteile beste-
hen fur den zentralen Grundstlcksbereich nun keine Zufahrts- und Nutzungs-
méglichkeit mehr. Damit kein Wertverlust entsteht, soll die alte 100 %-ige Be-
bauungsmdglichkeit ihrer Flachen beibehaiten werden.

Die vorhandene Bebauung wurde nicht ausreichend ber{icksichtigt. Heute
bereits zweigeschossige Anbauten an das Gebaude "Bohler Strale 89" wer-
den bereits seit ldngerem teilweise zu Wohnzwecken genutzt. Sie liegen in
dem Bereich des Bebauungsplans, der dort ausschiieBlich die Zul4ssigkeit von

Der Anteil des Baugrundsticks, der von baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf, betrégt nach der rechtsverbindlichen 1. Ande-
rung 40 % (GRZ 0,4), nach dem Entwurf der 6. Anderung 60 %
(GRZ 0,6). Diese Werte entsprechen den fiir ein WA bzw. M| fest-
gesetzten Obergrenzen gem&R den jeweils giltigen Baunutzungs-
verordnungen. Seit 1990 miissen bei der Ermittlung der Grundfia-
che u. a. die Flachen von Garagen und Stellplatzen sowie von
Nebenanlagen mitgerechnet werden. Uberschreitungen der
Grundfldchenzah! durch diese Anlagen sind jedoch im Rahmen
der Bestimmungen des § 19 BauNVO maglich.

Die Anregung
wird teilweise
berlicksichtigt.




eingeschossiger, gewerblicher Nutzung festsetzt. Frau Schléger regt an, das
MaR der baulichen Nutzung auf den derzeitigen zweigeschossigen Status zu
erhdhen und gleichzeitig bei der Art der baulichen Nutzung sowohl Wohnen
als auch Gewerbe zu ermdéglichen.

Durch die 6. Anderung wird, bedingt durch die vernderte Festset-
zung von Art und MaRl der Nutzung, der mit Hauptaniagen uber-
baubare Anteil des Grundsticks der Frau Schlidger um 20 % er-
htéht. Eine 100 %-ige Bebauung von Grundsticken ist nach Bau-
nutzungsverordnung als Hdochstgrenze nur in  Kerngebieten
vorgesehen.

Um Wertverluste zu vermeiden, wird die in der 6. Anderung vorge-
sehene und in der nachfolgenden Skizze (farbig) markierte Erwei-
terung der Oberbaubaren Flache nicht verandert.
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Die Grenzen der unterschiedlichen Geschossigkeit wurden in den
Entwurf der 6. Anderung unverandert ibernommen. Entlang der
"Bohler Strafle" wurde die bisher zwingende Dreigeschossigkeit
auf eine mindestens Zwei- und maximale Dreigeschossigkeit her-
abgesetzt. Der rlckwartige Grundstiicksbereich ist wie in der
rechtsverbindlichen 1. Anderung nur eingeschossig bebaubar.

Anhand vorhandener Bauunterlagen wurde die Tiefe der geneh-
migten Wohnnutzung ermittelt und in der nachfolgenden Skizze
farbig unterlegt dargestellt. Da genehmigte Gebaudeerweiterun-
gen bei der Planung durchaus Beriicksichtigung finden sollen, wird
der mehrgeschossige, auch zu Wohnzwecken nutzbare Bereich
des Mischgebietes an der "Bohler Strafle” dem genehmigten Be-
stand entsprechend erweitert.




Frau Elke Schldger, Schreiben vom 11.08.2004

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung trégt Frau Schldger die nachfolgenden
Anregungen vor:

Die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag getroffene Aussage, dass der
Eigentiimer neue Obstbdume pflanzen will, ist nicht richtig. Frau Schlager bit-
tet unter Fristsetzung um eine schriftliche Stellungnahme und Entfernung die-
ser Behauptung aus dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag/den textlichen
Festsetzungen.

Siehe unter Punkt 1

Frau Schlager legt nochmals Widerspruch gegen die Anpflanzung von Obst-
bdumen und anderen Pflanzen auf ihrem Grundstick ein und widerspricht der
Unterschutzstellung solcher Anpflanzungen.

Siehe unter Punkt 1




Handwerkskammer Aachen, Schreiben vom 12.12.2003

Der geplante Verbrauchermarkt befindet sich schon jetzt im Grenzbe-
reich zum .groRfldchigen Einzelhandeisbetrieb®. Viele andere
Verbrauchermarkte in den Stadtteilen reklamieren schon jetzt einen
Verkaufsflachenbedarf von deutlich Gber 1500 gm, um ihren zukdnfti-
gen wirtschaftlichen Bestand zu sichern.

Es wird daher angeregt, das Plangebiet als Sondergebiet (SO)
~verbrauchermarkt* auszuweisen und geeignete Sortimentsabgren-
zungen (Kdiner Liste) festzusetzen, um schon heute die stadtebauli-
che Entwicklung der Grund- und Nahversorgung in Stadtteil steuern
zu kdnnen.

Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Triger ffentlicher Belange (TOB)

Eine Erweiterung des Verbrauchermarktes auf 1500 gm Verkaufsfls-
che wird beabsichtigt. Nach mundlicher Vorabstimmung mit der Be-
zirksregierung Koin ist auch bei einer Verkaufsfiache von 1500 gm in
diesem Fall aufgrund des groen Einzugsbereiches und der l4ndlichen
Siedlungsstruktur eine Zul&ssigkeit in einem Mischgebiet méglich und
negative stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten (siehe
auch Stellungnahme IHK),

Eine Erweiterung auf deutlich tiber 1500 gm Verkaufsfldche ist weder
seitens des Marktinhabers beabsichtigt, noch stadtebaulich erwiinscht.
Ein solcher Verbrauchermarkt mit der erforderlichen Ausweisung eines
Sondergebietes und Sortimentsabgrenzungen hatte aufgrund seiner
GrofRe negative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs.
3 BauNVO und ist zudem nach Uberschiagigen Emittiungen an die-
sem Standort in der GroRe selbst nicht tragf4hig.

Die Stellung-
nahme wird
nicht
berlcksichtigt.

Kreis Aachen - A 70 Umweltamt -
Schreiben vom 20.01.2004, 28.07.2004, 17.09.2004 und 18.01.2005

A 70 - Umweltamt

Wasserwirtschaft:

Bei der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplans ist die Entsorgung
der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswisser nachzuweisen.

Der § 51a LWG sowie der Runderlass zur Durchfhrung der Vorschrift
beziiglich der Niederschlagswasserbeseitigung gemaR § 51a LWG
des Ministeriums far Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft,
Stand 18.05.1998 ist einzuhalten (Zustandigkeit StUA Aachen).

Die anfallenden Schmutzwasser sind der éffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.

Ein Entwasserungskonzept wurde erstelit. Das Konzept sieht ein Re-
genrtickhaltebecken im Plangebiet fir das Niederschlagswasser der
Dachfldchen vor. Das Niederschlagswasser der Verkehrsfiichen wird
dem Mischwasserkanal der "Bohler Strafle”" zugeleitet.

Die anfallenden Schmutzwasser werden der éffentlichen Kanalisation
zugeleitet.

Die Stellung-
nahme wird
teilweise be-
ricksichtigt.

Landschafts- und Naturschutz:

Es bestehen keine Bedenken. Die Empfehlungen im landschaftspfle-
gerischen Begleitplan kann der Kreis Aachen fachlich nur unterstat-

Im Rahmen der Aufhahmen zum stadtékologischen Beitrag (Dez.
2002) der Stadt Eschweiler zum Stadtentwicklungskonzept wurden
afle innerdrtlichen Obstwiesen hinsichtlich ihres Skologischen Wertes

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
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zen.

Die Aufstellung eines separaten Bebauungsplanes zum Erhalt der
wertvollen Ostwiese slidlich der "Bohler Strafte" wird empfohlen.

neu untersucht. Dabei wurde die Obstwiese slidlich der "Bohler Stra-
3e" als Vorrangflache mit sehr hoher dkologischer Bedeutung aufge-
nommen.

Die Aufstellung eines separaten Bebauungsplanes zum Erhalt der
wertvollen Ostwiese sidlich der "Bohler Strale" ist zurzeit nicht beab-
sichtigt.

nommen.

A 61 -Amt fiir Kreisplanung und Projektmanagement

Bedingt durch den seit einigen Jahren dynamisch verlaufenden Struk-
turwandel des Einzelhandels ibersteigen Standortplanungen der Ein-
zelhandelsunternehmen nicht selten die Grenzen einer wohnungsna-
hen Versorgung. Der Kreis Aachen bemU(ht sich in Abstimmung mit
der Bezirksregierung und den kreisangehérigen Stédten und Gemein-
den ein regionales Einzelhandelskonzept zu initiieren.

Vor diesem Hintergrund und um die Erweiterung des Nahversor-
gungsmarktes stadt- und raumvertréaglich zu gestalten, wird angeregt,
die Vorgaben des Einzelhandelserlasses in die Planung einzubinden.

Des Weiteren wird angeregt, das Sortiment festzusetzen, um die nah-
versorgungsrelevante Ausrichtung und die Integration dieses Einzel-
handelsstandortes in funktionaler Hinsicht auch zuklnftig sicher zu
stellen.

Aufgrund der geplanten GréBe der Erweiterung des Einzelhandels-
standortes wurde das Vorhaben mit der Bezirksregierung K&in vorab-
gestimmt. Ergebnis der Vorgesprache war, dass keine Bedenken hin-
sichtlich madglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die
Nahversorgung bestehen aufgrund des gro3en Einzugsbereiches und
der landlichen Siedlungsstruktur. Die Erweiterung des Verbraucher-
marktes, der nicht nur der Versorgung des (engeren) Gebietes dient,
setzt jedoch die Ausweisung eines Mischgebietes vorraus. Da der
heute rechtsverbindliche Bebauungsplan dort ein "Aligemeines Wohn-
gebiet" ausweist, wird das Verfahren zur Anderung des Bebauungs-
planes betriecben. GemaR Einzelhandelserlass 5.6 ist das Bauvorha-
ben unabhéngig von der Anderung des Bebauungsplanes abschlie-
Rend der Bezirksregierung Koin im Baugenehmigungsverfahren vorzu-
tegen.

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes im Unterschied zum Son-
dergebiet ist gewahrleistet, dass Einzelhandelsnutzungen mit negati-
ven stédtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO
nicht zuldssig sind. Die Festschreibungen des zulassigen Sortimentes
erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

Die Steilung-
nahme wird
teilweise
berticksichtigt.

StraBen NRW, Schreiben vom 28.01.2005

Es bestehen keine Bedenken sofern sichergestellt ist, dass nach der
erhdhten Frequentierung des SB-Marktes durch die Erweiterung die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes "Bohler Strake" /L 11 n ge-
wahrieistet bleibt.

Die Erweiterung des Marktes fihrt nicht zu einer Ausweitung des Ein-
zugsbereiches und somit auch nicht zu einer Erhthung des Ver-
kehrsaufkommens im Bereich der "Bohler Stral8e". Die Renovierung
und Erweiterung des Ladens dient ausschlietlich der Marktfestigung
und der Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung im sidiichen
Eschweiler Stadtbereich.

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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Umgrenzung von Flachen zum Anpfianzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Anzupflanzender Baum

Sonstige Planzeichen

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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Textliche Festsetzungen

1. Art und MaRB der baulichen Nutzung

In dem Teil des Mischgebietes, in dem eingeschossige Bebauung festgesetzt ist, sind
innerhalb der Uberbaubaren Flachen Wohnnutzungen nicht 2uldssig.

2. Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Im Bereich der geplanten Erweiterung des Verbrauchermarktes werden die folgenden
Malnahmen zur Ortsbildgestaltung festgeschrieben:

2.1 Auf den festgesetzten Baumstandorten sind heimische Hochstammlaubbaume, 3 x
verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm (Hainbuche, Stieleiche, Eber-
esche, Feldahomn, Ulme, Linde) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzaus-
falle sind laufend zu erganzen. Die Lage der Baume darf vom zeichnerischen Stand-
ort abweichen.

2.2 Auf den gekennzeichneten Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen sind zudem standortgerechte, heimische Straucher als
Schnitthecke oder freiwachsende Hecke anzupflanzen:

» Schnitthecken (Hainbuche, Feldahorn, Rotbuche, Liguster, Weilkdorn), verpflanz- 7
te Straucher ohne Ballen, 60 - 100 c¢cm hoch, 4-5 Pflanzen/ifm, versetzt;

» Freiwachsende Hecke (Hasel, Hartriegel, Schiehe, Feldahom, Hundsrose,
schwarzer Holunder, Schneeball, Hainbuche, Weilldorn, Faulbaum, Liguster),
Straucher zweimal verpflanzt, ohne Ballen, 100 - 125 e¢m hoch in einem Pflanz-
verband von 1,5 x 1,5 m versetzt.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Pflanzausfille sind laufend zu ergin-
zen. ‘

3. Aktiver Schallschutz

Aus Griinden des Immissionsschutzes kénnen Einfriedigungen (Larmschutzwinde) an
den Grundstiickgrenzen bis zu einer Héhe von 2 m ausnahmsweise zugelassen werden.

Kennzeichnung

Wegen der Flurnahe des Grundwassers im Bebauungsplangebiet, wird das gesamte Bebau-
ungsplangebiet wegen des hohen Grundwasserstandes gemaR §9 (5) Nr. 1 BauGB als Fla-
che gekennzeichnet, bei deren Bebauung gegebenenfalls besondere bauliche MaRnahmen,
insbesondere im Grindungsbereich zum Schutz vor hohem Grundwasserstand, erforderlich
sind. Es ist zu beachten, dass Grundwasserabsenkungen bzw. ~ableitungen - auch ein -
zeitweiliges Abpumpen ~ nicht ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehérde
erfolgen und keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintreten darf.

Hinweis

Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Plangebiet Bodendenkmaler erhaiten sind. Deshalb
wird darauf hingewiesen, dass unabhangig von der Eintragung der Bodendenkmaler in die
Denkmalliste die Bestimmungen der §§ 15 und 18 Denkmalschutzgesetz NW zu beachten
sind. Demnach sind Bodenfunde unverziglich bei der Stadt Eschweiler als Untere Denkmal-
behdrde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen. Die Bodenfunde
sind in unverandertem Zustand zu belassen. Die Weisungen des Rheinischen Amtes fir Bo-
dendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.
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1. Planungsvorgaben

1.1

1.2

13

Rechtsgrundlagen

Neufassung des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
in der derzeit glltigen Fassung

Verordnung Uber bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch Art. 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaits
(Planzeichenverordnung 1990-PlanV 90) vom 18.Dezember 1990.

Das Verfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplans E 52 - Riffersbach - wird entspr.
§244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschriften zum Europarechisanpassungsgeselz Bau
EAG-Bau) auf Basis der Vorschriften des Baugesetzbuches, in der vor dem 20.07.2004
geltenden Fassung, durchgefiihrt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 -Am Riffersbach- um-
fasst ein ca. 2,0 ha grofes Gebiet im Ortsteil Bohl. Das Plangebiet wird im Stdwesten
durch die "Bohler Strale®, im Nordwesten durch die Stralle "Am Riffersbach”, im Nordos-
ten durch die "HarzstraBe" und im Sudosten durch einen Fulweg entlang des "Riffers-
baches* begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist dem Planentwurf im Mafistab 1 : 500 zu entnehmen.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet
Gebietsentwickiungsplan (GEP)

Der von der Landesplanungsbhehdrde am 10.06.2003 bekannt gemachte Gebietsentwick-
lungsplan stellt das Plangebiet als ,Aligemeinen Siedlungsbereich* (ASB) dar.

Flachennutzungsplan (FNP)
Der seit 1980 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fur die

Flachen im sudlichen Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 entlang der
.Bohler Strale" gemischte Bauflachen und im nordlichen Bereich Wohnbaufldchen dar.

\_\ \
“'\
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2.

Eine Anderung des Flidchennutzungsplans ist nicht notwendig. Die Zielsetzung des
Bebauungsplans entspricht grundsatzlich den Darstellungen des Flachennutzungsplans
und gewahrleistet eine geordnete stédtebauliche Entwickiung in diesem Bereich.

Bebauungsplan (BP)

Durch die Bebauungsplandnderung wird im nordlichen Bereich des Plangebietes teilwei-
se die seit 16.11.1974 rechtsverbindliche 1. Anderung des Bebauungsplanes E 52 -Am
Riffersbach- und im sidlichen Teil des Plangebietes volistandig die seit 01.07.1978
rechtsverbindliche 2. Anderung des Bebauungsplanes E 52 -Am Riffersbach- Gberplant.

Stadtebauliche Situation

Die im Sliden des Plangebiets verlaufende "Bohler StraRe® ist fir den Ortsteil Bohl eine
Straflenachse mit bedeutender Verbindungs- und ErschlieBungsfunktion: Im weiteren
Verlauf fihrt sie in nordliche Richtung als "HeibachstraRe® in den zentralen Bereich
Bergraths, in sudliche Richtung als "Quellstrale” in den Ortskern Hastenraths. An der
"Bohler StralRe” liegen die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen des Oristeils: Grund-
schule, Feuerwehr, Gaststétten, kleinere Gewerbebetriebe und ein Nahversorgungs-
markt.

Im Nordosten schliefen sich an die "Bohler StraRe“ ausgedehnte Wohngebiete an. Im
Sudwesten folgt auf die StralBenrandbebauung der "Bohler Strae® - nach einem land-
wirtschaftlich genutzten Bereich - der Eschweiler Stadtwald.

Der im Eschweiler Stadtwald entspringende Riffersbach durchquert den Ortsteil Bohl
weitgehend unverrohrt von Siden nach Norden. Er flielit entlang des FuBweges, der das
Plangebiet der 6. Anderung im Studosten begrenzt.

Im Bereich des Verbrauchermarktes sowie fir das restliche Plangebiet weisen die
rechtsverbindlichen Anderungen des Bebauungsplanes E 52 "Allgemeines Wohngebiet"
(WA) aus.

Ziel und Zweck der Planénderung

Im Geltungsbereich der 6. Anderung liegt ein Nahversorgungsmarkt mit einer Verkaufsflache
von ca. 850 m? und 60 Stelipldtzen. Der Betreiber dieses Marktes beabsichtigt, die Verkaufs-
ftache auf 1.500 m? und die Zahl der Stellplatze auf ca. 90 zu erhbhen.

Far die Nahversorgung geht die Industrie- und Handelskammer Aachen von einem Einzugs-
gebiet mit einem Radius von mindestens 1.200 m aus. In der Kartenskizze auf der folgenden
Seite ist dargestelit, dass der vorhandene Markt als einziger SB-Markt in diesem Einzugs-
gebiet einen wichtigen Baustein der Nahversorgung in den silidéstlichen Stadtteilen Bohl,
Volkenrath, Hastenrath, Scherpenseel und Bergrath darstellt. Die Lage des Marktes ist als
integriert zu bezeichnen.

Die rechtsverbindliche 1. Anderung weist fir den Bereich des Verbrauchermarktes ,Allge-
meines Wohngebiet* aus. Die vorgesehene Groenordnung des Verbrauchermarktes mit
der Erweiterung Ubersteigt die maximal in einem "Allgemeinen Wohngebiet® zuldssige Gré-
Re eines Ladens, der der Versorgung des Gebiets dienen soll. Die Renovierung und Erwei-
terung des Marktes sind jedoch zur Marktfestigung und Verbesserung der Nachfragesituati-
on im sUdlichen Eschweiler Stadtbereich von grofer Bedeutung. Die vorhandene Nutzungs-
ausweisung muss Uberplant werden, um im Interesse einer verbrauchemahen Versorgung
der Bevélkerung die Einzelhandelsnutzung zu steuern. Die in dieser Bebauungsplaninde-
rung beabsichtigte Ausweisung stimmt mit der Zielsetzung des Flichennutzungsplans tber-
ein.
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Einzugsbereich des Verbrauchermarktes:
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3. Planinhalt

3.1.

3.2

3.3

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzung setzt der Entwurf der 6. Anderung fur
die Fiachen entlang der Strafle "Am Riffersbach” und "Harzstrafe" "Allgemeines Wohn-
gebiet" (WA) fest. Diese Festsetzung entspricht sowohl den Zielsetzungen des Fldchen-
nutzungsplans als auch der bisherigen Ausweisung in den rechtsverbindlichen Anderun-
gen des Bebauungsplans E 52.

Mischgebiet (Ml}

Entsprechend den Zielsetzungen des Flachennutzungsplans und unter Bericksichtigung
der vorhandenen Gewerbebetriebe und Infrastruktureinrichtungen wird entlang der "Boh-
ler Strafle" die Nutzungsart ,Mischgebiet’ (MI) festgesetzt.

Die Gebietsausweisung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Reali-
sierung der angestrebten Erweitung des Verbrauchermarktes sowie fur die Umnutzung
bzw. die Reaktivierung der teilweise leerstehenden, ehemals gewerblich genutzten
Raume auf den Gbrigen Grundstiicken an der "Bohler Strale".

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ), Geschossflé-
chenzahl (GFZ) und die Zahl der Voligeschosse bestimmt.

Aligemeines Wohngebiet (WA)

Entlang der "Harzstralle" und der Stralle "Am Riffersbach" ist eine Grundfldchenzahl von
0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird
im "Allgemeinen Wohngebiet" auf maximal 2 beschrankt. Das hier festgesetzte MaR der
baulichen Nutzung orientiert sich an der umgebenden Bebauung und gibt den Bauwilli-
gen zudem ausreichende Entwickiungsmdéglichkeiten. Diese Festsetzungen entsprechen
den Festsetzungen des angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Mischgebiet (M)

Das festgesetzte Mischgebiet stellt einen Teil des zentralen Bereichs von Bohl dar. Zur
Wahrung des Strallencharakters wird entiang der "Bohler Stralle" eine mindestens zwei-
, maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt. An diesen mehrgeschossigen Bereich
schlieBt sich ein - teilweise ausgedehnter - eingeschossiger gewerblich nutzbarer Be-
reich an.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und die festgesetzie Geschoss-
flachenzahl von 1,2 (Obergrenze geméal Baunutzungsverordnung) soll hier soll eine an-
gemessene, jedoch keine atypisch hohe Verdichtung erreicht werden. Das MaR der bau-
lichen Nutzung orientiert sich auch hier an der vorhandenen umgebenden Bebauung.

Bauweise und iiberbaubare Grundstilicksfliche
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise fir das WA-Gebiet wird zum einen Einfluss
auf die Baudichte genommen, zum anderen ein ausreichender Spielraum méglicher Ge-
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3.4

3.5

baudeformen und -erweiterungen angeboten. Aus diesem Grund werden die Gberbauba-
ren Grundsticksflachen ausschlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt.

Mischgebiet (MI)

Das festgesetzte Mischgebiet liegt an der HaupterschlieBungsstralle des Ortsteils Bohl.
Die festgesetzten Baugrenzen fir den zwei- bis dreigeschossigen Bereich erfassen die
bestehende Bebauung und folgen in den Bauliicken dem Strallenverlauf. Der vorhande-
nen Bebauung entsprechend ist geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im rckwartigen Bereich der "Bohler Strafle” wird die eingeschossig bebaubare Flache
deutlich vergréRert, um hier - neben anderen gewerblichen Nutzungen - vorrangig auch
die Erweiterung des Verbrauchermarktes zu ermoglichen. Fir diesen eingeschossigen
Teil des Mischgebietes wird zusétzlich textlich festgesetzt, dass innerhalb der {berbau-
baren Flachen nur Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpldtze sowie Raume und
Gebaude fur gewerbliche Nutzungen zuldssig sind. Die Zulassung von Wohnnutzungen
in diesem rilickwartigen Bereich ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung
nicht vereinbar.

Die Anderung der iiberbaubaren Fliche im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes
erfolgt im Hinblick auf die heutigen Ublichen Flachenanspriiche derartiger Einkaufsmérk-
te. Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen ermdglichen aber weiterhin eine gewlinsch-
te geschlossene stralBenbegieitende Bebauung zur ,Bohler Strafle” hin.

Gestalterische Festsetzungen

Gemdl § 9 (4) Baugesetzbuch (BauGB) werden Bauvorschriften gemal § 86 (4) der
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Mit der Aufnahme der Gestaltungsvorschriften verfolgt die Stadt Eschweiler das Ziel, die
stadtebauliche Konzeption der geplanten Bebauung - insbesondere mit der Festsetzung
zur Firstrichtung - weiterzufilhren. Die Festsetzungen werden auf das nétige MaR zur Er-
reichung der Ziele beschréankt, damit den Nutzem der Bebauung ein moglichst groRer
Gestaltungsspielraum offen bleibt.

Entlang der "HarzstraRBe" und der Stra3e "Am Riffersbach” ist die Firstrichtung parallel
zur Strafe festgesetzt. Dies entspricht der naheren Umgebung, die durch traufstdndige
ein- bis zweigeschossige freistehende Einfamilienhduser oder Doppelh#user gepragt ist.
Diese Festsetzung dient dem Erhalt des gewachsenen, einheitlichen Stadtbildes im
Plangebiet und dessen Umfeld.

Anzupflanzende Biume, zu erhaltende Biume

Im Randbereich des Plangebiets zwischen dem Fulweg entlang des Riffersbaches und
der Mischgebietsflache (Erweiterungsfliche Verbrauchermarkt) stehen ein Wildkirsch-
baum und eine Birke. Die vorhandenen Bdume fallen unter die Baumschutzsatzung. Ei-
ne zusatzliche Sicherung Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Im Bereich der geplanten Erweiterung des Verbrauchermarktes sollen Mafnahmen zur
Ortsbildgestaltung festgeschrieben werden: Zur rdumlichen Gliederung der Parkplatzfis-
che und zur Verbesserung des Kleinklimas werden Bindungen zum Anpflanzen von
Strauchern und Laubbdumen festgesetzt. Die erforderlichen Qualititen sind an eine
Pfianzliste gebunden, die sich an der potentiellen natirlichen Vegetation orientiert und
die Anpflanzung nicht standortgerechter Pflanzen verhindem soll. Die Baum- und
Strauchpflanzungen stellen eine Verbesserung des Orts- bzw. Landschaftsbildes dar.
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3.6

3.7

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes wird tber die bereits vorhandenen Verkehrsflachen
der "Bohler StraRe", der StraRe "Am Riffersbach“ und der "HarzstraBe" sichergestelit.

Die "Bohler Strate" und die StraRe "Am Riffersbach® sind entsprechend ihrer Verbin-
dungs- bzw. HaupterschlieBungsfunktion als Strafenverkehrsfliche ohne besondere
Zweckbestimmung festgesetzt. Die beabsichtigte Gliederung der Verkehrsfléche ist dar-
gestellt, um die Planungsabsicht zu verdeutlichen.

Die ErschlieRung des SB-Marktes erfolgt unveréndert Uber die "Bohler Strafle".

Ver- und Entsorgung

Der Gberwiegende Teil der Grundstlcke im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist be-
reits seit Jahren bebaut und an die vorhandene Kanalisation angeschlossen:

Die Grundstiicke im Einzugsbereich der "Harzstrale" und der Stralfe "Am Riffersbach”
werden im Trennsystem, die Grundstiicke an der "Bohler StraBe” werden im Mischsys-
tem entwassert. Fur den Bereich des heute vorhandenen Verbrauchermarktes bedeutet
dies, dass die Oberflachenwisser des Parkplatzes und das Schmutzwasser im Abwas-
serrahmenplan der Stadt Eschweiler erfasst sind und dem in der "Bohler Strale" vor-
handenen Mischwasserkanal zugefiihrt werden. Die geplante Erweiterung ist entwésse-
rungstechnisch jedoch der "Harzstrale" zuzuordnen und im Trennsystem zu entwas-
sern.

Der im Trennsystem entwéasserte Teil des Plangebietes liegt im Einzugsbereich des O-
merbaches. Der Omerbach ist innerhalb der Ortslage Bergrath nicht ausreichend leis-
tungsfahig, so dass es bei Hochwasser zu Uberschwemmungen in den gefahrdeten Be-
reichen kommt.

Aus diesem Grund wurde ein Niederschlag-Abfluss-Modell (N-A-Modell) im Jahre 1986
aufgestellt und mittlerweile aktualisiert. Danach ist der Omerbach bereits heute berlas-
tet (teilweise verrohrte Gewdsserstrecken). Zum Ausgleich der Wasserfihrung sind im
Modell verschiedene Lésungsmdglichkeiten aufgezeigt. Der Hochwasserschutz der be-
bauten Bereiche kann danach durch Beseitigung der Gewdsserengpasse (Aufweitung
der Verrohrung, Gewdésserausbau) bzw. durch die Erstellung eines Hochwasserriickhal-
tebecken (HRB) sichergestellt werden.

Die Erstellung des Hochwasserriickhaltebecken (HRB) ist im Bereich der "Eifelstrale”
geplant, das dafir notwendige wasserrechtliche Verfahren gemaR § 31 WHG ist abge-
schlossen. Mit dem Bau des HRB kann jedoch erst begonnen werden, wenn Ober den
vom Wasserverband Eifel-Rur fir das HBR gesteliten Férderantrag entschieden worden
ist.

Um im Baugenehmigungsverfahren fir die vorgesehene Erweiterung des Verbraucher-
marktes unabhangig von dem wasserrechtlichen Verfahren zu sein, wird von dem Inves-
tor eine dezentrale Entwéasserung ({iber ein RRB) mit Einleitung der nicht verschmutzten
Niederschlagswésser in den Riffersbach vorgesehen. Die anfallenden Niederschiags-
wasser der Zufahrt und der gesamten Parkfidchen solien gemeinsam mit den hauslichen
und gewerblichen Schmutzwéssern der Mischwasserkanalisation in der "Bohler StralRe”
zugefihrt werden.

Diese Entwasserungskonzeption wurde mit dem Staatlichen Umweltamt Aachen abge-
stimmt. Zur Realisierung des Vorhabens sind die erforderlichen Antrige bei der unteren
Wasserbehorde zur Genehmigung vorzulegen.
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3.8

Kennzeichnung

Im Bebauungsplangebiet liegt der Grundwasserstand nach Angabe des Staatlichen Um-
weltamtes Aachen (StUA) ca. 3-5 m unter Flur. Daher wird das gesamte Plangebiet ge-
maf §9 (5) Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung gegebenen-
falls besondere bauliche Mafinahmen, insbesondere im Grindungsbereich zum Schutz
vor dem hohen Grundwasserstand, erforderlich sind.

Durch diese Kennzeichnung kénnen bereits bei der Planung von z.B. tiefgrindenden
Bauwerken entsprechende bauliche Maf3nahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor
hohem Grundwasser beriicksichtigt werden. Des Weiteren wird darauf hingewiesen,
dass keine Grundwasserabsenkung bzw. —ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen -
ohne Zustimmung der Unteren Wasserwirtschaftsbehdrde erfolgen und keine schadliche
Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintreten darf.

4. Umweltbelange

4.1

4.2

4.3

Pflicht zur Umweltvertriglichkeitsprifung (UVP-Pflicht)

Gemal dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Artikelgesetz zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtiinie und weiterer EG-Richtlinien
zum Umweltschutz® ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP-Pflicht) zu prifen.

Fur das Planverfahren besteht gematt § 3 UVPG weder die Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner UVP noch zur aligemeinen Vorpriifung des Einzelfalles, da mit den getroffenen Plan-
festsetzungen die in der Anlage 1 zum UVPG festgesetzten Schwellenwerte nicht er-
reicht werden und durch die Umsetzung der Festsetzungen keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf einzelne Schutzgiiter zu erwarten sind. Ein Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB ist daher auch nicht erforderlich.

Boden/ Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigungen sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Landschaftsbild / Tier- und Pflanzenwelt

Die Flachen des Plangebietes sind derzeit iberwiegend mit Ein- und Mehrfamilienhu-
sern bebaut. Die Freiflachen sind Uberwiegend Gartenland oder werden als Parkplatz
genutzt.

Die noch vorhandenen Freiflaichen an der Harzstrale sowie der innere Bereich des
Plangebietes wurden bis zum Winter 2003/2004 Uberwiegend als Magergriinland ge-
nutzt; teilweise erfolgte hier eine Beweidung mit Schafen und Ziegen. In der Zwischen-
zeit wurden fast alle Grundsticke an der Harzstralle bebaut.
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4.4

4.5

4.6

Kleinklima

Der Bereich des Riffersbaches stellt gemaR der Umweltvertraglichkeitsstudie zur Orts-
umgehung L 11n1 einen Frischluftdurchzugsraum dar. Charakteristisch fir diese R&ume
ist, dass es sich in der Regel um offene Flachen handelt, die ein FlieRen der Frischluft
ohne groBe Windunterstiitzung zulassen. Die néchtliche Frischluft fliet hier aufgrund
der Temperaturunterschiede entlang topographisch vorgegebener oder auch baulicher
Leitiinien talwérts. In diesem Falle ist mit einem néchtlichen Kaltluftstrom aus Richtung
des Waldes im Suden zu rechnen, entlang des Rifferbaches, bis in die besiedelten Be-
reiche hin nach Norden.

Diese Funktion soll nicht beeintrachtigt werden. Durch das Anderungsverfahren des Be-
bauungsplanes wird keine naher am Riffersbach liegende Bebauung ermdglicht.

Eingriff in Natur und Landschaft und deren Ausgleich

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft ge-
maR Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so ist (ber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrach-
tigungen durch geeignete MaRnahmen auszugleichen. Zur 6. Anderung des Bebauungs-
plans E 52 wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, der die Schwere
der durch die Bebauungsplaninderung vorbereiteten Eingriffe ermittelt und mdgliche
Maflnahmen zum Ausgleich der Eingriffe darstellt2:

Das Plangebiet wird bereits von der rechtsverbindlichen 1. und 2. Anderung des Bebau-
ungsplans E 52 Uberlagert. Der Geltungshereich eines Landschaftsplanes wird daher
nicht berihrt. Somit liegen Festsetzungen eines rechtskriftigen Landschaftsplanes fir
das Plangebiet nicht vor. Auch sind hier keine geschitzten Teile von Natur und Land-
schaft aulerhalb eines Landschaftsplanes ausgewiesen.

Durch die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplans E 52 wird zumindest fir die
noch nicht bebauten Grundstiicke der mégliche Versiegelungsgrad erheblich herabge-
setzt. Hieraus resultiert ein geringerer Eingriff in Natur und Landschaft als nach den
rechtsverbindlichen Anderungen des Bebauungsplans méglich ist. Gegeniber den
rechtsverbindlichen Anderungen werden somit keine weiteren Eingriffe in Natur und
Landschaft ermdglicht. Weitere Ausgleichsmafinahmen sind rechtlich nicht erforderlich.

Niederschlagswasserbeseitigung / Hochwasserschutz

Gemdl § 51 a Landeswassergesetz (LGW NW) besteht fur Grundsticke die nach dem
1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an das &ffentliche Kanalnetz angeschlos-
sen werden, die Verpflichtung das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versi-
ckern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten.

Die weitgehend bebauten Grundstiicke (im Plangebiet sind nur noch Erweiterungs- und
Ergénzungshauten mdglich) sind bereits vor dem 01.01.1996 an die bestehende stidti-
sche Trenn- bzw. Mischwasserkanalisation angeschlossen worden. Daher entfallt die
vorgenannte Verpflichtung zur Niederschiagswasserbeseitigung durch versickern, verrie-
seln oder ortsnahe Einleitung in ein Gewéasser.

! Erstelit vom Buro H. Cochet und P. Schwarz, Wachtberg-Niederbachem im Mai 1991
? | andschaftspflegerischer Fachbeitrag der Stadt Eschweiler vom 24.08.2004
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4.7

Immissionsschutz

Unter Beachtung der allgemeinen Grundsétze des § 1 BauGB und des § 50 Bundesim-
missionsschutzgesetzes sollen schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich auf
den dem Wohnen dienenden Gebieten ausgeschiossen werden.

Parallel zu diesem Anderungsverfahren wurde durch den Betreiber des Nahversor-
gungsmarktes ein schalltechnisches Gutachten® beauftragt, in dem die durch die geplan-
te Erweiterung des Lebensmittelmarktes in der Nachbarschaft zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen untersucht wurden. Auf rechnerischer Basis wurden die idrmtechni-
schen Auswirkungen der Erweiterung des Verbrauchermarktes auf die im unmittelbaren
Einwirkungsbereich gelegenen schutzbediirftigen Nutzungen geprift und nach den ein-
schlagigen Richtlinien beurteilt. Grundlage bildeten die Orientierungswerte fur die stad-
tebauliche Planung gem. Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in Verbindung mit den Immissions-
richtwerten der TA L&rm 98.

Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das Konflikte nicht zu erwarten sind, wenn
bei einer Realisierung des Vorhabens grundsétzlich die im Gutachten néher beschriebe-
nen schalltechnischen Manahmen beachtet werden. Nach dem zum Zeitpunkt der 6f-
fentlichen Auslegung vorliegenden Entwurf handelt es sich u. a. um folgende MaRnah-
men:

Larmschutzwand;

Zum Schutz der angrenzenden Gartenzonen ist parallel zu den rickwirtigen Grund-
stilcksgrenzen der Hauser "Harzstralle 42 / 44" sowie der seitlichen (westlichen) Grund-
stiicksgrenze "Bohler Strale 101" jeweils eine Larmschutzwand zu errichten. Die Larm-
schutzwinde missen eine Mindesthéhe H = 2,0 m in Bezug zum anstehenden Niveau
des Betriebsgeldndes aufweisen. Gefordert wird mindestens ein bewertetes Schall-
dammmal R'w = 20 dB der Konstruktion. Grundsétzlich ist eine Ausfiihrung in Holzbau-
weise zuléssig.

Parkplatze:

Auf den Grundstlicksbereichen die an die riickwartigen Grundstlicksgrenzen der Hiuser
"Harzstralle 42 / 44" angrenzen, sind neben 6 Kundenparkpidtzen ausschliellich Perso-
nalparkplétze zuldssig. Die Gesamtzahl der Kundenparkplatze darf 80 nicht Gibersteigen.

Zufahrten:
Die Fahrwege sind grundsétzlich in Asphaitbeton auszufihren.

Fur die vorgesehene Erweiterung des Verbrauchermarktes ist grundsitzlich ein ab-
schlieBender schalltechnischer Nachweis zu erbringen. Dieser soll im Rahmen des an-
schlieBenden Baugenehmigungsverfahrens sicherstellen, dass keine unzumutbaren
schalltechnischen Konflikte zu den angrenzenden Wohnnutzungen auftreten.

Da die Errichtung von wirksamen Larmschutzwénden an der Grundstlicksgrenze je nach
Ausfihrung der Einfriedungssatzung der Stadt Eschweiler widersprechen kann, wird
textlich festgesetzt, dass aus Griinden des Immissionsschutzes Einfriedigungen (Larm-
schutzwénde) an den Grundstickgrenzen bis zu einer Héhe von 2 m ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen.

* Schalltechnisches Gutachten SI - £ 04/007/01 der Schall- und Wamemessstelle Aachen GmbH vom
12.01.2004
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5. Hinweise

Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler liegen fur den Planbereich derzeit nicht vor. Zu be-
ricksichtigen ist allerdings, dass Bodendenkmaéler in der Regel —insbesondere in Bereichen,
in denen systematische Ermittiungen des archaologischen Potentials bisher nicht durchge-
fuhrt wurden — gerade erst bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten zutage treten.

Daher wird in die Bebauungsplaninderung ein entsprechender Hinweis auf die gesetzlichen
Vorgaben, insbesondere auf die §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW),
aufgenommen, dass beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde die Ge-
meinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege un-
verziglich zu informieren ist und dass die Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenk-
malpflege fiir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten ist.

6. Bodenordnende MaBRnahmen

Zur Durchfilhrung der 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 ist kein Umlegungsverfahren
erforderlich.

7. Flichenbilanz

8200 qm
9800 gm 48 %
2200gm 11 %
20 200 gm 100 %

Eschweiler, den 2 3 .04.2005
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Stadt Eschweiier

09, Aug. Elke Schliger
Eing.. 9. Aug. 2004 Bohler Str. 89

2249 Eschweiler

TUVER Faten. e wid Umnaei
- 9, AUG. Z804

Einschreiben mit Riickschein
Stadtverwaltung Eschweiler

Rathausplatz 1 V4

Abt. Planen, Bauen, Umwelt — 7=

zu Hd. Herr Fey/Frau Blasberg (/{ // y 6;

52249 Eschweiler Eschweiler, den 05.08.2004

Widerspruch gegen den Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 — Am
Riffersbach

Sehr gechrte Damen und Herren,

ich beziehe mich auf die dffentliche Auslegung des Entwurfs der 6. Anderung des
Bebauungsplanes E52 — Am Riffersbach — und lege hiermit Widerspruch ein.

Der ausgehéingte Entwurf entspricht nicht dem genehmigten Entwurf der Anderung, den ich in
Kopie erhalten habe. Daher lege ich vorsorglich gegen beide Widerspruch ein!

Des weiteren bezieht sich der Landschaftspflegerische Fachbericht, in den ich Einsicht
erhalten habe, nicht auf den ausgehéingten Entwurf der Anderung, sondern auf den
genehmigten Entwurf.

Zudem entspricht der Planentwurf der Anderung in den Flurstiicken nicht mehr der aktuellen
Situation, da ich mehr als die Hélfte des Flurstiickes 358, Flur 64 veriduBert habe (398 m?).

Die Fortschreibungen meines verbleibenden Grundstiickteiles von nur noch 392 m? wurde mit
Flurstiick 643 Flur 64 bezeichnet. Die verkaufte Hilfe (entlang der Harzstrasse mit einer Tiefe
von 35 m) teilt sich in zwei neue Flurstiicke: Flurstiick 644, Flur 64 (neuer Eigentiimer Hans-
Jiirgen Piitz und Marion Piitz, geb. Mocha) und Flurstiick 645 Flur 64 (neue Eigentiimer:
Gabriele Niemetz und Franz Josef Bergrath) (siche Skizze A).

Diese wichtige Anderung sollte in die Entscheidungen beziiglich der Anderung des
Bebauungsplanes mit einbezogen werden, da sich die textlichen Festsetzungen auf mein
ehemaliges Flurstiick 358 Flur 64 beziehen.

Der grofite Teil von Flurstiick 102 Flur 107 ist ein zum Miethaus gehorender, privater Garten.
¢ Die beiden unterschiedlichen Entwiirfe sehen in den textlichen Festsetzungen 6

Hochstammobstbiume fiir meine ehemaliges Gesamtgrundstiick Flurstiick 358 Flur 64
und 2 Hochstammobstbiume fiir mein Flurstiick 102 Flur 107 vor.
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e 6 Hochstammobstbaume fiir das Erweiterungsgrundstiick Rewe Supermarkt Flurstiick
48/1 Flur 64.

» Diese Festsetzung bezieht sich einmal auf § 25a BauGB (ausgehiingter
Entwurf) und im genehmigten Entwurf auf § 9 (1) Nr. 20 sowie § 1a BauGB.

¢ Die Zeitpunkte der Anpflanzung sind unterschiedlich: im genehmigten Entwurf ist es
:*die Pflanzperiode nach Rechtskraft des Bauungsplanes zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft...* und im ausgehiingten wird kein
Zeitpunkt vorgeschrieben.

Bei der Aufstellung des Landschaftspflegerischen Fachberichtes wurden Obstbiume auf
meinem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick ( Weideland) mit veranschlagt, die im
Herbst 2003 auf Grund einer Schidigung bereits gefiilt wurden also vor jeder planerischen
Entscheidung und nicht unter die Baumschutzsatzung fallend.

Es wurde ein bereits véllig tiberholtes Lufibild aus dem Jahre 1998 fiir die Darstellungen im
Landschaftspflegerischen Fachbericht herangezogen.

Im Landschaftspflegerischen Fachbericht bezieht sich die Anpflanzung der Obstbiiume
auf die Aussage des Eigentiimers der Grundstiicke, neue Obsthiiume pflanzen zu wollen.

Merkwiirdig ist das schon, denn ich bin die Eigentiimerin und habe eine solche Aussage
nie gemacht !!! Ich weiss nicht, mit wem diese Abmachung getroffen wurde, mit mir
jedenfalls nicht!

Zum ganzen Sachverhalt konnte man uns nur Widerspriichliches antworten, daher bitte ich
um eine ausfiihrliche, schriftliche Stellungnahme!

Ich bitte des weiteren darum, mich nicht weiter mit den Worten abzuspeisen: ,,... es sind ja nur
8 Obstbaumchen....wir sprechen hier iiber 50 € usw. ...*.

Ich sehe darin eine falsche Behauptung zur Vermeidung von KompensationsmaBnahmen der
dkologische Bilanzierung, die durch die Erweiterung des Supermarktes entstehen, wodurch
mir erhebliche Folgekosten fiir die Anpflanzung, Pflege, Erhaltung der Bdume auferlegt
werden, die nur mich betreffen, obwohl das Grundstiick geteilt worden ist (siche oben).

Des weiteren frage ich mich, ob die Abteilung der Planung mit den Richtlinien fiir die
Anpflanzung von Hochstammobstbdumen vertraut ist oder die Planung ordnungsgemiif}
durchgefiihrt wurde, da es sich zudem um landwirtschaftlich genutztes Weideland fiir Pferde,
Kiihe & Ziegen handelt, das in der Planung von Anpflanzungsgeboten laut § 9 (1) Nr. 25a
ausgenommen ist?

Bei einer ordnungsgemifBen Anpflanzung von Hochstammobstbiumen muss ein
Pflanzabstand von 6-8 m mindestens berlicksichtigt werden. (Abstand der Bidume zueinander
und zu den nachbarschaftlichen Grenzen).
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¢ Die Auswirkungen bei einem Pflanzabstand von 6 m entnehmen Sie bitte der
beigefligte Skizze A!

Fiir die durch die falsche Behauptung begriindete Anpflanzung wiren die Grundstiicke
planerisch iiberhaupt nicht geeignet!

Ich lege hiermit ausdriicklich Widerspruch gegen die Anpflanzung von Obstbiiumen
und anderen Pflanzen auf meinen Grundstiicken ein und verlange die Anderung des
Landschaftspflegerischen Fachberichtes und der mich betreffenden Festsetzungen.

Mittlerweile war ich bereits fiinfmal in Ihrer Abteilung, um Informationen zu erhaiten, warum
mir eine Anpflanzung von Obstbdumen auferlegt werden soll.

Die Aussagen diesbeziiglich waren widerspriichlich und man wollte mir ebenfalls des &fteren
erzdhlen, dass es sich um eine Ausgleichspflanzung fiir die¢ Erweiterung und angebliche
Wertsteigerung des bebaubaren Mischgebietes auf meinem Grundstiick handelt, was nicht
sein kann, da die Flachen vollig mit Baumen bedeckt wiren (siehe Skizze A), weshalb von
einer Wertsteigerung wohl kaum die Rede sein kann, eher von einem Wertverlust!

Dem Landschaftspflegerische Fachbericht ist auBerdem zu entnehmen, dass durch die
Umwandlung in Mischgebiet verhindert werden soll, dass die zur Zeit mdgliche 100 %
Bebauung nicht mehr méglich ist und sogar Fliche nachweislich entsiegelt werden muss, wie
beim derzeitigen Supermarkt.

Daher bin ich mit dieser Erweiterung nicht einverstanden, und bitte darum, die
Grenzen des Mischgebietes so beizubehalten, wie es der zur Zeit giiltige, alte
Bebauungsplan es fiir meine Grundstiick vorsieht und ebenfalls die alte 100%
Bebauungsmiglichkeit meiner Fliichen beizubehalten, damit kein Wertverlust entsteht.

Da die Bebauung auf der Erweiterung des Mischgebietes, durch den Wegfall der
Zufahrtsmdglichkeit (von der Harzstrasse aus) jetzt nur noch per Hubschrauber erfolgen
konnte und der wirtschaftliche Aufwand in keinem mehr Verhiltnis steht.

AuBerdem hat man laut Fachbericht vor die ,,entstchende neue Obstwiese® in Schutzgebiet
umzuwandeln, wodurch das Gebiet véllig wertlos werden wiirde. Hierdurch wiirde mir ein
grofder wirtschaftlicher Schaden entstehen. Derartige Auflagen werde ich keinesfalls
tolerieren!

Auch hier hat man mir nicht die Wahrheit gesagt.

e Es wurde weiter bei Ihrer Planung nicht berticksichtigt, dass der riickwirtige Bereich
Flurstiick 101 Flur 107 (Miethaus Bohler Strasse 89) seit je her 2geschossig war (wie
auf dem Entwurf auch vermerkt wurde — Geschosszahl II fiir die riickwiirtigen
Hausteile) und ebenfalis seit langem teilweise zu Wohnzwecken und teilweise zu
Gewerbezwecken genutzt wird.

Die Linie der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung l4uft laut Threm Entwurf quer durch ein
zusammenhéngendes Gebdude und viel schlimmer noch: durch eine zu Wohnzwecken
genutzte Wohnung (mitten durch ein Esszimmer!) und schneidet den hinteren Bereich der
Wohnung Schlafzimmer, Kinderzimmer und Sanitéreinrichtungen vollstiindig ab.
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Im Falle eines Wiederaufbaues wiirde mir ein wirtschaftlicher Schaden durch den Wegfall des
gesamten riickwirtigen Wohnungsteiles und der zweigeschossigen Baumoglichkeit entstehen,
da dieser Teil laut [hrem Planentwurf dann nur noch zu gewerblichen Zwecken, eingeschossig
wieder aufgebaut werden kénnte und keinesfalls zu Wohnzwecken genutzt werden diirfte.

Daher rege ich diesbeziiglich an, dass Maf} der baulichen Nutzung im riickwiirtigen
Bereich des bestehenden Gebiiudes (Bohler Strasse 89) auf den derzeitigen Status: die
Anzahl von 2 Geschossen zu erhéhen und gleichzeitig bei der Art der baulichen Nutzung
sowohl einen Wohnnutzen als auch einen Gewerbenutzen zu gewiihrleisten (derzeitiger
Status) und somit die Abgrenzungslinie der Nutzung hinter die bestehenden,
riickwiirtigen zweigeschossigen Gebiiudetcile des Miethauses Bohler Strasse 89 zu
verlegen.

Da das Mietgebiude zusammenhéngend ist und seit langem zur Bebauung der Bohler Strasse
gehort, sollte das Gebiude auch mit dem derzeitigen zweigeschossigen Status
aufgenommen werden und planerisch den Nutzungskriterien der Bohler Strasse
zugeordnet werden .

Ich bitte um Kenntnisnahme meines Widerspruchs in den allen Punkten, Anderung des
Entwurfes des Bebauungsplanes und seiner Festsetzungen inklusive einer Anderung des
Landschaftspflegerischen Fachberichtes und umgehende schriftliche Steltungnahme zum
Sachverhalt. Des weiteren bitte ich um schriftliche Mitteilung nach Threr
Entscheidungsfindung.

Mit freundlichen Griissen

Elke Schliger

Anlagen: Skizze A
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Elke Schliger
Bohler Str. 89

52249 Eschweiler

Einschreiben mit Riickschein iOi )2 ' e —
Stadtverwaltung Eschweiler M : Stadt Eschweiler |
Rathausplatz 1

e . 12, Aug. 2004
Abt. Planen, Bauen, Umwelt om0, 0 = £ing.: '

1 2. RUG. 2004
52249 Eschweiler / /l

V4 , Eschweiler, den 11.08.2004

Thre Eingangsbestitigung vom 09.08.2004 zu meinem Widerspruch gegen die 6. Anderung
des Bebauungsplanes E 52 — Am Riffersbach -

Sehr geehrter Herr Dahlmanns,

ich beziehe mich auf Ihre Eingangsbestitigung vom 09.08.2004 zu meinem Widerspruch
gegen die 6. Anderung des Bebauungsplanes.

In diesem Widerspruch bat ich ausdriicklich um eine schriftliche Stellungnahme, warum in
Ihrem Landschaftspflegerischen Fachbericht behauptet wird, dass der Eigentiimer der
Grundstiicke die Aussage gemacht haben soll, neue Obstbédume zu pflanzen.

Diese Aussage habe ich nie gemacht und bitte hiermit nochmals um eine schriftliche
Stellungnahme zu dieser Behauptung bis zum 16.08.2004.

Ich fordere die Entfernung dieser Behauptung, mich und meine Grundstiicke betreffend, aus
dem Landschaftspflegerischen Fachbericht und ebenfalls aus der textlichen Festsetzung, da
ich mich ansonsten gezwungen sehe, gerichtliche Schritte einzuleiten. Die Entfernung ist mir
ebenfalls bis zum 16.08.2004 schriftlich zu bestétigen.

Falls Sie diese Vereinbarung mit dem Grundstiicksbesitzer des Flurstiickes 48/1 Flur 64
getroffen haben sollten, bitte ich den Landschaftspflegerischen Fachbericht auf diesen
Eigentiimer und sein Grundstiick zu korrigieren und dementsprechend die Anpflanzung auf
das Flurstiick 48/1 Flur 64 zu begrenzen!

Hiermit widerspreche ich noch einmal jeder Art von Anpflanzung auf meinen Grundstiicken
und der Unterschutzstellung solcher Anpflanzungen!

Falls Sie diesen Teil aus meinem Widerspruch nicht bearbeiten sollten, den ich hiermit noch
einmal nachhaltiger formuliert habe, und damit einen wirtschaftlichen Verlust meiner
Grundstiicke und des dazu gehdrenden Miethauses herbei flihren wiirden, sehe ich mich
gezwungen, eine Priifung in einem Normenkontrollverfahren einzuleiten.

Von meinem Recht auf Schadensersatzanspriiche werde ich, falls nétig, Gebrauch machen.

Mit fre ichen Griissen
€n Ll

gk.e Schiiger U
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lhre Nachricht vom: 03.12.2003

Uy, 7.
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach -

14

Sehr geehrte Damen und Herren, .

der geplante Verbrauchermarkt befindet sich schon jetzt im Grenzbereich zum .groffla-
chigen Einzelhandelsbetrieb”. Viele andere Verbrauchermérkte in den Stadtteilen re-
klamieren schon jetzt einen Verkaufsflachenbedarf von deutlich (iber 1.500 m?, um ihren
zukOnftigen wirtschaftlichen Bestand zu sichern.

Die Handwerkskammer Aachen regt daher an, das Planungsgebiet als SO (Verbrau-
chermarkt) auszuweisen und geeignete Sortimentsabgrenzen (Kdlner Liste) festzuset-
zen, um schon heute die stadtebauliche Entwicklung der Grund- und Nahversorgung im
Stadtteil steuern zu kdnnen.

Freundliche Griufie
Handwerkskammer Aachen

W 7
Deze t

Aachener Bank - BLZ 39060180 - Kanto 320403022
Sparkasse Aachen - BLZ 39050000 - Konto 141
Postgire Kéin - BLZ 37010050 - Konto 41330-504
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\ /] thre Zeichen/
Lol Ihre Nachricht vom

g ?j(fqdl)Ng_ v [ 3. Dezember 2003

Aachen,
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Bauleitplanung
hier: 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach

Sehr geehrie Damen und Herren,

im Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach liegt ein Rewe Su-
permarkt mit einer Verkaufsfliche von zurzeit 850 m?. Die Ausweisung beinhaltet ein ,alige-
meines Wohngebiet* (WA). Der Verbrauchermarkt beabsichtigt eine Verkaufsflichenerweite-

rung um 400 m? auf 1.250 m*. Die Plandnderung sieht die Ausweisung eines Mischgebietes
(M) vor.

Zundchst ist festzustelien, dass der Supermarkt Versorgungsfunktionen fiir die stidlichen
Stadtteile von Eschweiler erfiillt insbesondere fiir Bohl, Volkenrath, Nothberg, Hastenrath,
Scherpenseel sowie teilweise fiir den Stadtteil Bergrath. Nach unserer Auffassung kann die
Lage des Marktes als integriert bezeichnet werden.

Bei der Berechnung der Tragfdhigkeit gehen wir nach den drtlichen Gegebenheiten von einem
ndheren Einzugsgebiet von rund 1.200 m? aus. Nach Angaben der Verwaltung der Stadt leben
in diesem Radius rund 6.500 Menschen. Die Nachfrage nach Gitem des tiglichen Bedarfs
betrdgt je Einwohner rund 2.100 €, sodass sich eine Gesamtnachfrage von 13,65 Millionen €
ergibt. Weiterhin geht die IHK von einem Anteil von bis zu 40 % der Gesamtnachfrage aus, die
auf den SB-Markt entfélit. Dies entspricht einem Nachfrageanteil von rund 5,46 Millionen €.
Wird ein Nachfrageanteil von mindestens 35 % angenommen, wiirden auf den erweiterten SB-
Markt 4,78 Millionen € entfalien. Der Mittelwert wiirde bei 5,12 Millionen € liegen.

Rund 90 % der Verkaufsfliéiche entféltt auf Giter der Nahversorgung (1125 m?). Bei einem
Umstaz von 4000 € je m? ergibt sich ein Gesamtumsatz fiir die Nahversorgung von 4,5 Millio-
nen €. Der Umsatz des erweiterten SB-Marktes liegt somit unter dem geschitzten Nachfrage-
anteil im Einzugsgebiet, so dass negative stddtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11

Abs. 3 nicht zu erwarten sind. Nach unserer Einschitzung wire der SB-Markt im Mischgebiet
(MI) zulassig.



Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 18. Dezember 2003

Blatt 2 zum Schreiben an Stadt Eschwaeiler, 52233 Eschwsiler

Zusammenfassend stellt die Kammer fest, dass gegen die 6. Anderung des Bebauungsplanes
E 52 - Am Riffersbach, keine Bedenken bestehen,

Freundliche Griike

Industrie- und Handelskammer

Aachen
/ /

! 4
i. A ,/’ /
v
Dipl.-Betriebsw. Reighard Bey

Geschéftsfihrung
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6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach -

Ihr Schreiben vom 03.12.2004/ Aktenzeichen: 610.22.10 - E52/6./Da.

Sehr geehrte Frau Neumann,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das vorgelegte Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen Bedenken.

Im Einzelnen werden nachfolgende Anregungen zum Verfahren gemacht:
A 70 - Umweltamt -
Wasserwirtschaft:

Bei der Aufstellung/ Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der
anfallenden Schmutz-und Niederschlagswésser nachzuweisen. Zustandige
Stelle bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsptanverfahren ist das StUA Aachen,
welches die Gesamtentwasserung bewertet.

Der § 51 a LWG sowie der Runderlass zur Durchfithrung der Vorschrift be-
zUglich der Niederschlagswasserbeseitigung gemaB § 51 a LWG des
Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand
18.05.1998 ist einzuhalten.

Die anfallenden Schmutzwasser sind der dffentlichen Kanalisation zuzu-
leiten.

Bei weiteren Rickfragen steht Ihnen Herr Heining unter der Telefon-
Durchwahl 0241/5198-286 zur Verfligung.

Landschafts-und Naturschutz:
Das Erweiterungsgebiet betrifft einen 6kologisch wertvollen alten Obst-

wiesenbereich. Da solch alte Obstwiesenbereiche zu den seltensten
Kultur-Lebensrdumen gehoren und erst nach mehreren Jahrzehnten ihre

Der Landrat

A &1
Kreisplanung
Projektmanagement -
A 61.1 - Kreisplanung -

Amt  fur
und

Dienstgebsude
Zollernstralie 10
52070 Aachen

Telefon

Durchwahi
024175198 - 670
Zentrale
0241/5198 -0
Telefax
0241/5198-277
E-Mail
claudia-strauch@
kreis-aachen.de

Auskunft erteilt
Frau Strauch

Zimmer: 509

Mein Zeichen
{bitte angeben)
61.1 - str

Tag: J0.01.2004

Telefax Zentrale
0241/53 3190
Internet
hitp:/iwww,
kreis-aachen.de

Bankverbindung der
Kreiskasse Aachen
BLZ 390 500 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, 2t,
27,33, 34, 37, 46, 56,
57,77, 163 bis
Haltestelle Normaluhr
und in ca. 10 Minuten
Fuliweg vom Haupt-
bahnhof zu erreichen.

Biirgertelefon
0800/ 5198000
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letzige Skologische Qualitét erlangen, miissen Bedenken gegen das Vorhaben geltend
gemacht werden.

Es sollte zunachst geprift werden, ob nicht bereits versiegelte Flachen fur die Erweiterung
des Supermarktes in Anspruch genommen werden kénnen (die Parkflachen sind aus
eigener Anschauung immer nur sehr spérlich belegt). Wenn dies nachvollziehbar nicht
méglich ist und eine Entscheidung zur Bebauung der Obstwiese getroffen wird, stimme ich

der Planung nur zu, wenn ein adaquater Ausgleich (Pflanzung neuer Obstbdume) in der
Nahe erfolgt .

Der vorzulegende landschaftspflegerische Fachbeitrag hat neben der Okologischen Eingriffs-
bewertung auch Aussagen zu treffen iber evtl. hier vorkommende besonders oder streng
geschutzte Tierarten. Sollte dies der Fall sein, so sind evtl. spezielle Nebenbestimmungen
zur Baugenehmigung erforderlich (z. B. Zeit der Bauausflihrung, Erhalt oder
Neuanpflanzung von Baumen mit Nist- und Brutméglichkeiten).

Bei weiteren Rickfragen steht [hnen Herr Pawelka-Weill unter der Telefon-Durchwahl
0241/5198-634 zur Verfiigung.

A 61 - Amt flir Kreisplanung und Projektmanagement

Der seit einigen Jahren dynamisch verlaufende Strukturwandel des Einzelhandels stellt die
Region Aachen vor neue Herausforderungen. Die Standortplanungen der Einzelhandels-
unternehmen tbersteigen dabei nicht selten die Grenzen einer wohnungsnahen Versorgung.
In diesem Kontext bemiiht sich der Kreis Aachen in Abstimmung mit der Bezirksregierung
und auf der Grundlage einer interkommunalen Zusammenarbeit mit den kreisangehdorigen
Stadten und Gemeinden ein regionales Einzelhandelskonzept zu initiieren.

Vor diesem Hintergrund und um die Erweiterung des Nahversorgungsmarktes stadt- und
raumvertraglich zu gestalten, rege ich an, im weiteren Verfahren die Vorgaben des Einzel-
handelserlasses in die Planung einzubinden.

Des Weiteren rege ich an, das Sortiment festzusetzen, um die nahversorgungsrelevante
Ausrichtung und die Integration dieses Einzelhandelsstandortes in funktionaler Hinsicht auch
zukinftig sicher zu stellen.

Bei weiteren Riickfragen steht lhnen Frau Strauch unter der Telefon-Durchwahl 0241/
5198-670 zur Verfugung.

Mit freundlichen Grif3en
imAuftrag
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6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach

lhr Schreiben vom 08.07.2004

Sehr geehrte Frau Fihren,
sehr geehrte Damen und Herren,

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

Im Einzelnen werden nachfolgende Anregungen zum Verfahren gemacht:
A 70 - Umweltamt - |
Wasserwirtschaft:

Bei der Aufstellung/ Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der
anfallenden Schmutz-und Niederschlagswéasser nachzuweisen. Zustandige
Stelle bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsplanverfahren ist das StUA Aachen,
welches die Gesamtentwasserung bewertet.

Der § 51 a LWG sowie der Runderlass zur Durchfihrung der Vorschrift be-
zuglich der Niederschlagswasserbeseitigung gema § 51 a LWG des
Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand
18.05.1998 ist einzuhalten.

Die anfallenden Schmutzw&sser sind der éffentlichen Kanalisation zuzu-
leiten,

Bei weiteren Ruckfragen steht Ihnen Herr Heining unter der Telefon-
Durchwahl 0241/5198-286 zur Verfigung.

Uz

Der Landrat
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Projektmanagemant -

A 61.1 - Kreisplanung -

Dienstgebéude
Zollernstralke 10
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Landschafts-und Naturschutz:

Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Eine endgliltige Stellungnahme kann aber
erst nach Vortage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages erfolgen.

Bei weiteren Riickfragen steht Ihnen Herr Pawelka-Wéil’!. unter der Telefdn-Durchwahl
0241/5198-634 zur Verflgung.

A 61 - Amt filr Kreisplanung und Projektmanagement

Um die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes stadtebaulich vertraglich zu gestalten und
die Ausrichtung auf die verbrauchernahen Versorgung sicherzustellen, rege ich an, sowohi
die Verkaufsflache als auch das Sortiment festzusetzen

\_ Da die vielfaltigen Standortplanungen des Einzelhandels, die Grenzen einer
wohnungsnahen Versorgung nicht selten Gberschreiten, steht die gesamte Region vor der
Herausforderung, die dynamisch verlaufende Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage
einer ganzheitlichen Beurteilung zu steuern. Vor diesem Hintergrund strebt der Kreis Aachen
die Initierung eines regionalen Einzelhandelskonzeptes an, um die Einzelhandels-
entwicklung fur alle vertraglich zu gestaiten.

Bei weiteren Rickfragen steht Ihnen Frau Strauch unter der Telefon-Durchwahl 0241/
5198-670 zur Verfigung.

Anlagen
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6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach -

Ihr Schreiben vom 26.08.2004 - 610.22.10 - E52.6/Da.

Sehr geehrte Frau Filhren,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem vorgelegten Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen keine grundséatzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden folgende Anregungen gemacht:
A 70 - Umweltamt -
Wasserwirtschaft:

Bei der Aufstellung/ Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der
anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser nachzuweisen. Zustandige
Stelle bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsplanverfahren ist das StUA Aachen,
welches die Gesamtentwisserung bewertet.

Der § 51 a LWG sowie der Runderlass zur Durchfiihrung der Vorschrift be-
ziglich der Niederschlagswasserbeseitigung gemaf § 51 a LWG des
Ministeriums flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand
18.05.1998 ist einzuhalten.

Die anfallenden Schmutzwasser sind der éffentlichen Kanalisation zuzu-
leiten.

Bei weiteren Rickfragen steht lhnen Herr Heining unter der Telefon-
Durchwahl 0241/5198-286 zur Verfigung.

Der Landrat
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A 61 - Amt fiir Kreisplanung und Projektmanagement

Um die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes stadtebaulich vertraglich zu ge-
stalten und die Ausrichtung auf die verbrauchernahen Versorgung sicherzustellen,
rege ich an, sowohl die Verkaufsflache als auch das Sortiment festzusetzen.

Da die vielfaltigen Standortplanungen des Einzelhandels, die Grenzen einer
wohnungsnahen Versorgung nicht selten tberschreiten, steht die gesamte Region
vor der Herausforderung, die dynamisch verlaufende Einzethandelsentwicklung auf
der Grundlage einer ganzheitlichen Beurteilung zu steuern. Vor diesem Hintergrund
strebt der Kreis Aachen die Initiierung eines regionalen Einzelhandelskonzeptes an,
um die Einzelhandelsentwickiung fur alle vertraglich zu gestalten.

Bei weiteren Rickfragen steht lhnen Frau Strauch unter der Telefon-Durchwahl
0241/ 5198-670 zur Verfigung.
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6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach
Ihr Schreiben vom 22.12.2004/ 610.22.10 - E52.6./Da.

Sehr geehrte Frau Fuhren,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem vorgelegten Bauleitplanverfahren bestehen seitens des Kreises
Aachen keine grundsétzlichen Bedenken.

Im Einzelnen werden durch das A 70 - Umweltamt folgende Anregungen
gemacht; -

Wasserwirtschaft:

Es bestehen keine Bedenken, wenn folgende Nebenbestimmungen aufge-
nommen werden:

Bei der Aufstellung/ Anderung des Bebauungsplanes ist die Entsorgung der
anfallenden Schmutz- ung Niederschlagswasser nachzuweisen. Zustandige
Stelle bzgl. § 51 a LWG im Bebauungsplanverfahren ist das StUA Aachen,
welches die Gesamtentwasserung bewertet.

Der § 51 a LWG sowie der Runderlass zur Durchfihrung der Vorschrift be-
zlglich der Niederschlagswasserbeseitigung gemal § 51 a LWG des
Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Stand
18.05.1998 ist einzuhalten. ' :

Die anfallenden Schmutzwasser sind der offentlichen Kanalisation zu-
zuleiten.

Bei weiteren Ruckfragen steht lhnen Herr Heining unter der Telefon-
Durchwahi 0241/5198-286 zur Verflgung.
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A 81 - Amt flir Kreisplanung
und Projektmanagement

_ AB1.1 -Kreisplanung

Dienstgebiude

. Zollernstratte 10

52070 Aachen

Tetefon-Durchwahl
0241/ 5198 - 870
Zentrale

0241/5188 -0

Telefax

0241/ 5198 - 277

E-Mail
claudia-strauch@kreis-
aachen.de

Auskunft erteilt
Frau Strauch

Zimmer

510

Mein Zeichen
=811

Tag
18.01.2005

Telefax Zentrale
0241/53 31 90
internet
http:/fwww.
kreis-aachen.de

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

Puostgirokonto der
Kreiskasse Aachen
BLZ 370 100 50

Konto 1029 86-508 Kain

Das Kreishaus ist mit
den Busfinien

1,3, 711,13, 14, 21,
27, 33, 34, 37, 48, 56,
57, 77, 163 bis .
Haltestelle Normaluhr
und in ca. 10 Minuten
Fulweg vomn Haupt-
bahnhaf zu errsichen.

Blrgertslefon
0800 / 5198000



Tag
Kredshactn | @ © @ 0 0 2005

ese P
s s Sezr’te.

Der Landrat

Landschafts- und Naturschutz:

Es bestehen keine Bedenken. Die Aussagen im landschaftspflegerischen Begleitplan auf
der Seite 9 (Empfehlungen) kann ich fachlich nur unterstitzen. Die Aufstellung eines
separaten Bebauungsplanes zum Erhalt der wertvollen Obstwiese siidlich der Bohler
Stralle wird hiermit empfohlen.

Bei weiteren Riickfragen steht Ihnen Herr Pawelka-Weifl unter der Telefon-Durchwahl
0241/5198-634 zur Verfiigung.

Anlage

Mit freundlichen Griiden
i ftrag
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— 6. Anderung des Bebauungsplanes E 52 - Am Riffersbach —
(e Schraiben vom 22.12 2004 - AZ: 610.22.10- £52.6./Da.

[

Sehr geehrte Damen und Herren,

- gegen die o0.g. Bauleitpianu_ng bestsher seitens der Nieclerlassung Aachen keine Bedenken, -
wenn sichergestellt ist, dass nach der erhohten Frequentierung des S8-Marktes durch die Erwei-

terung die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Bohler Str./L. 11 gewdhriaistet bleibt.

“Mit freundlichen Graken
Im Auftrag

W Hod
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