Stadt Eschweiler
Der Biirgermeister

Vorlagen-Nummer

; 610 / Stadtplanung 52/0 5
Sitzungsvorlage
Datumzs .02.2005
Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP

1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss offentlich 24.02.2005

2.

3.

4.

80. Anderung des Flichennutzungsplanes - Auerbachstrafle - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufstellung der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - AuerbachstraRe — gemaR
§2 Abs. 1 BauGB mit dem in der Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich wird beschlos-

sen.

Il. Gleichzeitig wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
gemal §3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §4 der Satzung Uiber die Biirgerbeteiligung der
Stadt Eschweiler beschlossen.
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Sachverhalt:

Fur die Entwicklung des Mittelzentrums Eschweiler ist das Leitbild der ,Einkaufsstadt Eschweiler* von
hoher Bedeutung. Daher verfolgt die Stadt das Ziel attraktive Geschéftslagen zu entwickeln, die die
gesamte Bandbreite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten und aufgewerteten Standorten an-
bieten. Eine Uber mehrere Jahre erstellte Analyse des Standortes Eschweiler kommt zu der Schluss-
folgerung, dass zur Starkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der Versorgung
fur die Bevolkerung die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit dem Schwerpunkt Unterhaltungs-
elektronik erforderlich ist.

Im Vorfeld wurden verschiedene Standortalternativen im Stadtgebiet untersucht. Die Prifung hat je-
doch ergeben, dass nur das Gebiet an der AuerbachstraBe aufgrund seiner Lage fir mogliche Inves-
toren von Interesse ist. Durch die Konzentration der Sondergebietsausweisung auf diesen Standort
kann gleichzeitig das gesamte Gewerbegebiet Lenzenfeldchen arrondiert und aufgewertet werden.

Es existieren konkrete Ansiedlungsabsichten eines Projektentwicklers, Investors und Betreibers fiir
ein Fachmarktzentrum mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik. Um dieses Unternehmen mit
ca. 100 neuen Arbeitsplatzen und ca. 17. Mio. Euro Investitionsvolumen fir den Standort Eschweiler
zu gewinnen und das Bebauungsplanverfahren vorzubereiten ist die Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Aufstellung der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Au-
erbachstrale - und die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:
Durch die 80. Anderung des Flachennutzungsplanes - Auerbachstrale - entstehen der Stadt Esch-
weiler keine Kosten.

Anlagen:

Ubersicht zur Lage der 80. Flachennutzungsplananderung
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

80. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes
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ANLAGE 1

FLACHENNUTZUNGSPLAN
80. AND. - AUERBACHSTRASSE -
UBERSICHT
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ANLAGE 2

AUSZUG AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN
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ANLAGE 3

FLACHENNUTZUNGSPLAN
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Stadt Eschweiler

Begriindung

zur 80. Anderung des
Flachennutzungsplanes

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

Stand 02/02/2005

PLANUNGSVORGABEN

RECHTSGRUNDLAGEN
GEBIETSENTWICKLUNGSPLAN
DERZEITIGE DARSTELLUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN

ERFORDERNIS DER PLANANDERUNG UND ALLGEMEINE ZIELE

ANLASS UND ZIEL
BEDARF UND GRORE DES ANDERUNGSBEREICHES
ABSTIMMUNG MIT DER BEZIRKSPLANUNGSBEHORDE

INHALT DER ANDERUNG

UMWELTBELANGE

UMWELTPRUFUNG (UP)
ALTLASTEN
IMMISSIONEN

Anlage 4
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Begrundung zur 80. Anderung des Flachennutzungsplanes -Auerbachstrasse- VORENTWURF Seite2/4

1. Planungsvorgaben

1.1 Rechtsgrundlagen

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

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

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 19990
(BGBI. 19911 S. 58, BGBI. Ill 213-1-6)

1.2 Gebietsentwicklungsplan

Der von der Landesplanungsbehérde mit Erlass vom 28. Januar 2003 genehmigte
Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen stelit
den Ortsteil Eschweiler als Aligemeinen Siedlungsbereich dar. Das Anderungsgebiet liegt
innerhalb der ASB-Flache.

1.3 Derzeitige Darstellung Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler stellt fir den Anderungsbereich im
Uberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflichen, am ostlichen Rand ein Teilstiick
Wohnbaufldche und am siidlichen Rand eine Mischgebietsflache dar.

2. Erfordernis der Plandnderung und allgemeine Ziele

2.1 Anlass und Ziel

Wesentliches Ziel dieser Flachennutzungsplandnderung ist es den Siedlungsschwerpunkt
Eschweiler mit seinen Versorgungsaufgaben im Bereich der mittelzentralen Bedarfsgiiter zu
starken. Absicht der Stadt Eschweiler als Einkaufsstadt ist es, attraktive Geschaftslagen zu
entwickeln, die die gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten, integrierten
und aufgewerteten Standorten anbieten. Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel, maximale Verkaufsflache 7.500 qm,
zentrenrelevante Sortimente“ zur Vorbereitung einer Ansiedlung eines Fachmarktzentrums
mit Schwerpunkt in der Unterhaltungselektronik. Dabei sieht die derzeitige Konzeption an
dem vorgenannten Standort eine Realisierung von ca. 7500 gm Verkaufsfléche untergliedert
in mehrere Fachmarkte vor.

2.2 Bedarf und GroBe des Anderungsbereiches

Die Intention zur Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der
Unterhaltungselektronik in der Stadt Eschweiler ist einerseits begrindet durch die
mangeinde Kaufkraftbindung im Versorgungsbereich der Stadt fir diese Branche,
andererseits durch die Funktion Eschweilers als Einkaufsstadt mit einem weit gefacherten
Angebot auch Uber den stationdren Einzelhandel hinaus. Eine Gber mehrere Jahre erstellte
Analyse des Standortes Eschweiler kommt zu der Schiussfolgerung, dass zur Verminderung
des bestehenden Kaufkraftabflusses bei gleichzeitiger Ethéhung der Kaufkraftbindungsquote
zur Starkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der Versorgung fiir die
Bevolkerung die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit dem Schwerpunkt
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Unterhaltungselektronik erforderlich ist. Nur durch die Ansiedlung von konzentrietem
Geschéftshesatz mit Magnetwirkung ist der Standort Eschweiler zu arrondieren und zu
starken.

Die Stadt Eschweiler verfiigt neben dem zentralen innerstadtischen Einkaufsbereich Uber
zwei Gebiete mit groBflachigem Einzelhandel an der Direner StraBe und an der
Auerbachstrafle (westlich anschlieBend an das Gebiet dieser
Flachennutzungsplananderung). In diesen Sondergebieten existieren zwei SB-Warenhauser
und ein Baumarkt. Diese Gebiete bieten jedoch keine Potenzialflachen mehr fur die
Neuansiedlung eines Fachmarktzentrums mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik.
Daher besteht Bedarf zur Neuausweisung eines entsprechenden Sondergebietes.

Dabei wird die, durch die Flachennutzungsplananderung vorbereitete Flache, im Hinblick auf
ihre Standorteignung funktional und raumlich positiv beurteilt. Der Standort liegt noch zentral
integriert 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. 10,4
ha. Die dargesteliten Wohnbauflichen betragen ca. 4,6 ha, die gemischte Bauflache 1,3 ha
und die Verkehrsflachen 0,2 ha. Fur das Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel“ werden
Entwicklungsfladchen in der GréRenordnung von ca. 2,9 ha dargestelit.

2.3 Abstimmung mit der Bezirksplanungsbehérde

Die Bezirksplanungsbehérde hat die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung gem. §20 Landesplanungsgesetz bestétigt.

3. Inhalt der Anderung

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens werden die nachfolgenden Bauflichen dargestellt:
e Wohnbauflache (W),
e Gemischte Bauflache (M),
¢ Gewerbliche Bauflache (G)
¢ und eine Sonderbauflache ,GroBflachiger Einzelhandel” (S).

Dabei orientiert sich die Darstellung im Uberwiegenden Teil des Plangebietes an den
Anderungen, die im Rahmen der Flachennutzungsplanneuaufstellung als Ziele der Stadt
verfolgt werden. So wird im Vergleich zum Flachennutzungsplan von 1980 die
Wohnbauflache im Siidosten und die Gewerbliche Bauflache im Stdwesten ausgeweitet und
so die Mischgebietsflaiche im Siden reduziert. Im zentralen Bereich wird die
Sonderbauflache ,GroRflachiger Einzelhandel® mit ,Verkaufsfliche maximal 7.500 qm
zentrenrelevante Sortimente® ausgewiesen, die die Ansiedlung einer Grofflachigen
Einzelhandelsnutzung vorbereitet.

4. Umweltbelange

4.1 Umweltpriifung (UP)

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht werden im weiteren Verlauf des Verfahrens
umfassend erarbeitet.

4.2 Altlasten

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplanidnderung sind Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Ob eine Kennzeichnung notwendig ist, wird im weiteren Verfahren geklart.
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4.3 Immissionen

Das Plangebiet ist belastet durch die Immissionen der Bundesautobahn A4 / E40, die am
nérdlichen Rand entlangfuhrt. Im Rahmen des sechsspurigen Ausbaus der Autobahn werden
LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung notwendig, in deren
Bereich auch das neugeplante Wohngebiet liegt.

Fur die Immissionskonflikte, die mit der Nutzung der Sonderbaufliche (z. B.
Anlieferungslarm, Parkplatzlarm, etc.) bzw. der Gewerblichen Bauflachen (Nutzungsarten)
zusammenhangen, erfolgt eine Klarung im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.

Eschweiler, den 6Z .02.2005
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