Stadt Eschweiler

Vorlagen-Nummer 1

Der Burgermeister
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Beratungsfolge Sitzungsdatum TOP
1. Beschlussfassung Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Offentlich 24.02.2005
2.
3.
4.

Bebauungsplan 271 - Auerbachstralle - .
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussentwurf:

l. Die Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - AuerbachstraRe — gemaR §2 Abs. 1 BauGB
im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB mit dem in Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich wird

beschlossen.

. Gleichzeitig wird die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bauleitplanung
geman §3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §4 der Satzung tiber die Birgerbeteiligung 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 erstelite Analyse des Standortes Eschweiler kommt zu der Schluss-
folgerung, dass zur Starkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur Sicherstellung der Versorgung
far die Bevdlkerung die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit dem Schwerpunkt Unterhaltungs-
elektronik erforderlich ist.

Im Vorfeld wurden verschiedene Standortalternativen im Stadtgebiet untersucht. Die Priifung hat je-
doch ergeben, dass nur das Gebiet an der AuerbachstraRe aufgrund seiner Lage fiir mégliche 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 fur
ein Fachmarktzentrum mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik. Um dieses Unternehmen mit
ca. 100 neuen Arbeitsplatzen und ca. 17. Mio. Euro Investitionsvolumen fur den Standort Eschweiler
zu gewinnen und die Ansiedlung im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vorzube-
reiten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrae - und
die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zu beschlieRen.

Haushaltsrechtliche Betrachtung:

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes 271 - AuerbachstraBe - werden im weiteren Ver-
fahren ermittelt.

Anlagen:

Ubersicht zur Lage des Bebauungsplanes
Stadtebaulicher Entwurf
Bebauungsplanentwurf

Begriindung zum Bebauungsplan
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1. Planungsanlass

Die Intention zur Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit Schwerpunkt in der
Unterhaltungselektronik in der Stadt Eschweiler ist begriindet durch die Zielsetzung, sowohl
die mangeinde Kaufkraftbindung im Versorgungsbereich der Stadt fur diese Branche
auszugleichen, als auch die Funktion Eschweilers als Einkaufsstadt mit einem breiten und
tiefen Angebot Uber den stationédren Einzelhandel hinaus zu starken.

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

» Der Einzelhandelsbesatz ist vorwiegend durch Kkleinteilige Angebotsstrukturen
gekennzeichnet.

*» Der Besatz an Uberregional tétigen Filialisten und Fachmarkten ist gering.

+ Die Stadt Eschweiler verfugt Uber zwei Gebiete mit groBflichigem Einzelhandel an der
Darener Strale und der AuerbachstraBe. Hier finden sich zwei in die Jahre gekommene
SB-Warenhduser und ein Baumarkt. Diese Standorte sind neu zu ordnen.
Eine Verminderung des Kaufkraftabflusses bei gleichzeitiger Erhéhung der
Kaufkraftbindungsquote zur Stiarkung des zentralen Ortes Eschweiler und zur
Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung erfordert die Ansiedlung eines
Fachmarkizentrums mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik. Nur durch die
Ansiedlung von konzentriertem Geschiftsbesatz mit Magnetwirkung ist der Standort
Eschweiler zu arrondieren und zu starken.

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

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

2. Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. 1 S 2414, 2004)

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

» Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 19990 (BGBI. 1991 1 S.
58, BGBI. i 213-1-6)

2.2 Regionalplanung / Zuldssigkeit von groRflichigem
Einzelhandel in Sondergebieten

Die Stadt Eschweiler hat im Rahmen der Standortqualifizierung Innenstadt ein
Einzelhandelskonzept erstellt und erarbeitet zur Zeit im Rahmen ihres Stadtent-
wicklungskonzeptes und der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ein Zentren-
konzept, in dem die innergemeindliche Zentrenstruktur geklart wird. Dieses Zentrenkonzept
soll eine geregelte Ansiedlung von Einzelhandel zur Sicherung der Versorgung der
Bevolkerung erméglichen. Innerhalb des Konzeptes werden zentrale Versorgungsbereiche,
Grundversorgungsbereiche, die mittelzentrale Versorgungsfunktion als auch Sondergebiete
fur groRflachigen Einzelhandel oder Einkaufszentren behandelt. Aus diesem gestuften
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Standortkonzept und der Analyse der Angebotsstruktur soll ein Leitbild far eine
Standortsteuerung nach planungsrechtlichen und rechtiichen Gesichtspunkten fir eine
gezielte Ansiedlungspolitik und Bestandspflege entstehen.

In diesem Rahmen ist der Standort ,Auerbachstrae* folgendem planerisch rechtiichem
Prifraster unterzogen worden:

¢ §24 Abs. 3LEPROI.V.m. §§67

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

— der zentralortlichen Gliederung sowie der zu sichernden Versorgung der
Bevolkerung entsprechen und wenn sie

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

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

¢ Punkt 3.1.2.2 des Einzelhandelserlasses
Raumliche und funktionale Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten (SSP)

Hier werden die Verhaltnisse innerhalb der Ansiedlungsgemeinde beschreiben. Eine
Zuordnung zum SSP bedeutet, dass die beanspruchte Nutzung im SSP realisiert wird.

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

- Eine raumliche Zuordnung stellt darauf ab, dass dem funktionsgerechten
Siedlungsschwerpunkt die Nutzung auch érilich richtig zugeordnet ist.
(siedlungsraumliche Konzentration, keine isolierte Lage)

Projektkonzeptionen

Die derzeitige Konzeption sieht am Standort ,Auerbachstasse” eine Realisierung von ca.
7500 gm Verkaufsflache untergliedert in mehrere Fachmarkte, vornehmlich
Unterhaltungselektronik (ca. 3.500 gm VK-Flache), vor.

Das Areal ,Auerbachstrafte” mit dem Verbrauchermarkt ,REAL" und dem Mobelhaus ,Dansk
Mobel®, die Uber einen Bebauungsplan als SO-Gebiet ausgewiesen sind, soll neu geordnet
und arrondiert werden. Zur Optimierung der Einzelhandelsstruktur und als Voraussetzung
zur Ansiediung eines Fachmarktes im Medienbereich hat die Stadt Eschweiler eine
Einzelhandelsuntersuchung erstellen lassen. Ziel des Gutachtens war es u. a. vor dem
Hintergrund der Standort- sowie der Angebots- und Wettbewerbssituation, die Tragfahigkeit
und die Auswirkungen einer entsprechenden Ansiedlung aufzuzeigen. Ein nachhaltiges
Nutzungskonzept ggf. unter Neugestaltung des ,REAL" - Verbrauchermarktes ist von einem
Projektentwickler erarbeitet worden.

Zentralértliche Gliederung

Die Stadt Eschweiler ist mit etwa 56.000 Einwohnern und einer Groe von 76,5 gkm, die
grolite Stadt an der ostlichen Kreisgrenze des Kreises Aachen. Damit hat sie eine
bedeutsame Lage, sowohl als Tor nach Aachen, als auch als Briicke zwischen Aachen,
Duren und Koln. Eschweiler Gbernimmt nach der zentraldrtlichen Gliederung des LEP NwW
die Funktion eines Mittelzentrums fur einen Versorgungsbereich von > 50.000 Einwohnern
im Einzugsbereich zweier groRraumiger Entwicklungsachsen:
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— GroRraumige Achse von européischer Bedeutung: Littich - Aachen - Kéin
- GroBirdumige Oberzentren verbindende Achse: Aachen - Disseldorf

Die Stadt Eschweiler liegt verkehrsginstig an den Anschlussstellen Eschweiler und
Weisweiler der Autobahn A4 (Kéin-Aachen) und an der Ad44 (Aachen-Disseldorf) iiber die
L238 und L240 im Osten des Kreises Aachen, rund 20 km vom Stadtzentrum Aachen
entfernt. Das Stadtgebiet liegt unmittelbar an der DB-Strecke Aachen - Kéin und an der
Strecke der EUREGIO-Bahn.

Der nérdliche Bereich des Stadtgebietes hat durch die rekultivierte Bérde noch weitgehend
landlichen Charakter, wéhrend der sudiiche Bereich, insbesondere die Ortsteile Réhe,
Eschweiler, Weisweiler, Stich, Bergrath und Nothberg die Funktion eines Mittelzentrums
erfillen und stark agglomeriert sind. Hier sind neben technischen und sozialen
Infrastruktureinrichtungen zahireiche GroR-, Mittel- und Kieinbetriebe ansassig.

Im Flachennutzungsplan der Stadt sind zur funktionsraumlichen Gliederung zwei
Siedlungsschwerpunkte ausgewiesen:

-SSP Eschweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Stadtbereichszentrum
— SSP Dorwi mit der Hauptnutzungsfunktion Wohnen, Versorgung, Erholen
- zukiinftig Weisweiler mit der Hauptnutzungsfunktion Arbeiten und Wohnen

Der zentralértliche Versorgungsbereich der Stadt Eschweiler wird durch die zusatzliche
Kaufkraftbindung eines Fachmarktzentrums nicht Oberschritten, so dass es nicht zur
Gefahrdung von Versorgungsbereichen der benachbarten Gemeinden kommt:

¢ Kaufkraftpotenzial in Eschweiler

- Bei ca. 56.000 Einwohnem und einem Einzelhandelsrelevanten Ausgabevolumen
pro Kopf von ca. 4.800 € ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 269 Mio. €

- Bei gleichzeitigem Kaufkraftabfluss von 46,5 Mio. €

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

+ Kaufkraft und Fidchenproduktivitst fur den Fachmarkt Unterhaltungseiektronik

— Bei einer Verkaufsfléiche von ca. 3.500 € und einer durchschnittiichen Raumieistung
in Hohe von ca. 4.500 € pro qm entsteht ein Umsatz in Héhe von ca. 15,7 Mio. €

~ Bei 56.000 Einwohnern und einer Kaufkraft von ca. 550 € pro Einwohner entsteht
eine Kaufkraft von ca. 31 Mio. € (das Einzelhandelsgutachten kommt zu einer Zanhl
von 28,7 Mio. € Nachfrage)

— Derzeit wird ein Umsatz ermreicht von 14,9 Mio. €, wobei die Kemstadt jedoch nur
einen Umsatz von 7,3 Mio. € erreicht. (d.h. es existiert sogar ein Kaufkraftabfluss
von 23,7 Mio. €)

Die Zentralitatskennziffer der Unterhaltungselektronik liegt z. Zt. mit 52% extrem niedrig
und kann durch diese Ansiediung erheblich gebessert werden. Das zusatzliche
Kaufkraftpotenzial von 23,7/15,7 Mio. € wird mit der Ansiedlung des Fachmarktzentrums
in Eschweiler gebunden. Die Einkauforientierung der Warengruppe Unterhaltungs-
elektronik, die bisher nur bei 54% liegt und eine Orientierung nach Aachen mit 43% hat,
wird in Eschweiler gebunden und tragt zur Starkung des Mittelzentrums bei. Damit wird
die Tragfahigkeit des Versorgungsbereiches im Sinne der Ubereinstimmung mit der
zentralortlichen Giiederung nicht Uberschritten und hat keine negativen Auswirkungen
oder gar Gefdhrdungen auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden.

Funktionale Zuordnung

Die Nutzung des Fachmarktzentrums kommt dem Standort des Siedlungsschwerpunktes
Eschweiler am ehesten zu. Der Standort des beabsichtigten Sondergebietes liegt zentral im
Siedlungsgefecht der Stadt Eschweiler. Der Siedlungsschwerpunkt Eschweiler selbst, mit
seiner  Hauptnutzungsfunktion  Stadtbereichszentrum, umfasst die zentralen
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Infrastruktureinrichtungen des Mittelzentrums. Die funktionale Zuordnung ist gewahrleistet,
da der Siedlungsschwerpunkt Eschweiler als geeigneter Standort wegen seiner
Versorgungsaufgabe mit mittelzentraien Bedarfsgiitern in Frage kommt. Auch durch seine
Verkehrsanbindung (B238, B264) ist der Standort auf das innergemeindliche Zentrensystem
ausgerichtet.

Raumliche Zuordnung

Dem funktionsgerechten Siedlungsschwerpunkt Eschweiler ist die Nutzung des
Fachmarktzentrums auch érilich richtig zugeordnet. Die Lage des Standortes ist integriert
innerhalb des Siedlungsschwerpunktes in Verbindung mit den zentraldrtlichen Einrichtungen
und einem raumlich gebiindelten Angebot. Es handelt sich um keine isolierte Lage, sondem
um eine siedlungsraumliche Konzentration.

Der Standort ist Bestandteil des ASB, im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen und im Bebauungsplan als gefangene landwirtschaftliche Nutzfliche
unmittelbar neben einer SO-Flache, die auf Erweiterung ausgelegt ist, festgesetzt. Im
unmittelbaren Nahbereich des Standortes befinden sich das Einkaufszentrum ,REAL®, ein
Mébelhaus, verschiedene Verbrauchermérkte und Autohiuser, ,Auto Unger* und die
Behindertenwerkstatten der Caritas, sowie andere Gewerbliche- und
Versorgungseinrichtungen.

Die Lage des Standortes an der B264 ist weiterhin durch die Ausrichtung auf die
Infrastruktureinrichtungen und die Kernzone bestimmt. An der B264, die die Stadtteile Rshe
und Eschweiler verbindet, als zentrale ErschlieBung des Standortes, liegt sowohl die
Indestralle als EinkaufsstraBe, als auch die Geschaftsbereiche der Zentralstadt.

Der den Hauptgeschaftsbereich komplementierende Ergénzungsstandort ist in der Lage,
konzentrierten Geschéftsbesatz mit Magnetfunktion im Sinne eines Fachmarktzentrums
aufzunehmen. Die kleinteilige Parzellenstruktur und die Verkehrsverhaitnisse der Kemzone
ermadglichen groBflachigen Einzelhandelsbetrieben - die die Stadt zur Erfillung ihrer
Versorgungsaufgaben benétigt - keinen Standort. Die Geschéaftslagen in  der
grinderzeitlichen Innenstadt sudlich und nérdlich der IndestraBe uberschreiten kaum
Flachengréen von 400 qm. Ein spezialisiertes Fachmarktangebot bedarf aber gréBerer
Einzelflachen. Eine Standortprifung hat ergeben, dass es geeignete arrondierende
Standorte im unmittelbaren Einzugsbereich der Kemzone nicht gibt. Fragliche Grundstiicke
sind entweder durch Private genutzt oder liegen abseits der HaupterschiieBung der
Innenstadt. Der Betreiber des untersuchten Fachmarktzentrums selber wird jedoch nur den
Standort neben der Schwesterfirma ,REAL" wahlen.

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

Abstimmung mit der Bezirksplanungsbehérde

Die Bezirksregierung hat die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
nach § 20 Landesplanungsgesetz bestitigt.
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2.3 Geltungsbereich

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

¢ im Norden durch die siidliche Grenze der Autobahn

+ im Osten durch die Straflen Franz-Liszt-Strae und Dreieckstralle

e im Slden durch die Aachener Stralie B264

¢ im Westen durch die Auerbachstralle und in der weiteren Veridngerung nach Norden
durch Flurstiickgrenzen des REAL-Verbrauchermarktes und des Polizeigrundstiicks

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil des
Planentwurfes im MaRstab 1:1000 zu entnehmen.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler steilt fur die Flichen des
Bebauungsplanes 271 - Auerbachstrasse — im Uberwiegenden Teil Gewerbliche Bauflachen,
am Ostlichen Rand ein Teilstick Wohnbaufliche und am sidlichen Rand eine
Mischgebietsfliche dar. AuBerdem ist eine Wassertransportleitung paraliel zur Autobahn
dargestelit.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 271 — Auerbachstrasse —
umfasst einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 35 -
Lenzenfeldchen — (rechtsverbindlich seit 31.3.1971) und (berplant so auch die 1. und die 2.
Anderung zum Bebauungsplan 35. AuBerdem umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 271 einen kleinen Teilbereich der 4. Anderung (rechtsverbindlich seit
31.10.1984) zu diesem Bebauungsplan 35. Im sidlichen Teil wird zusatzlich ein Teilbereich
des Bebauungsplanes 22 - Aachener Strale - (rechtsverbindlich seit 02.05.1967) in den
Geltungsbereich miteinbezogen.

Im westlichen Teil des Plangebietes sind abweichend von der heute ausgeibten SO-
Nutzung im Bebauungsplan 35 - Lenzenfeldchen - Gewerbegebiete (GE), ohne jegliche
Einschrankung nur mit einer Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt. Bei diesen GE-Flachen
handelt es sich um Flachen, die als Parkplatz von ,REAL“ genutzt werden. Die Gbrigen von
-REAL" genutzten Fidchen sind im angrenzenden Bebauungsplan 35 / 4. Anderung als
Sondergebiet ,Einkaufszentrum” festgesetzt.

Im zentralen und nérdlichen Teil des Plangebietes sind (teilweise gefangene) Flachen far die
Landwirtschaft ausgewiesen. Die Flachen fir die Landwirtschaft werden von einer nicht
umgesetzten StraBenverkehrsfldche in Ost-West-Richtung durchzogen. Die nérdliche Flache
fur die Landwirtschaft ist belastet mit einem Leitungsrecht _zu Gunsten der
Fernleitungsbetriebs Gmbh". Im sudlichen und ostlichen Teil sind Mischgebiete (MI)
festgesetzt mit den Ausnutzungsziffern ,II-Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,7" und einer
geschlossenen Bauweise. Im ostlichen Teil an der KinzweilerstraRe® (der heutigen ,Franz-
Liszt-StraRe®) ist ein Mischgebiet (M) mit der gleichen Ausnutzung allerdings in offener
Bauweise festgesetzt. Einzig in einem kleinen Teilbereich in der nordéstlichen Ecke des
Plangebietes ist ein Mischgebiet (Ml) mit einer hoheren Ausnutzung ,ll-Geschossig;
GRZ=04; GFZ=0,8" in offener Bauweise festgesetzt. Entlang der Stralen und der
bestehenden Gebaude sind Baulinien und in Teilbereichen auch Baugrenzen festgesetzt,
eine Bautiefe ist nicht definiert.

Bei dem Teilbereich der die 4. Anderung zum Bebauungsplan 35 umfasst, handelt es sich
um eine kleine Fliche im Einmindungsbereich Auerbachstrasse / Aachener StraBe. Dort ist
ein Baufenster mit Baugrenzen definiert und ein Mischgebiet (MI) mit der Ausnutzung ,II-
Geschossig; GRZ=0,4; GFZ=0,8" festgesetzt.

Der kleine Teilbereich des Bebauungsplanes 22 — Aachener StraBe - sefzt
StraBBenverkehrsfliche fest.
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2.5 Stiddtebauliche Situation

Durch den Bebauungsplan 271 werden im Bereich der Aachener StraRe gewachsene
Mischgebiete Uberplant, die gepragt sind durch ein Nebeneinander von Wohnen und
gewerblichen  Nutzungen (Autohaus, Tankstelle, KFZ-Betrieb, Fachhandel fir
Rehabilitationshilfen etc.) Entlang der Dreiecksstrale hat sich die historische Struktur aus
Mietshausern und Kleingewerbe in Richtung einer iberwiegenden Wohnnutzung entwickelt.
Auch entlang der Franz-Liszt-Strale existiert eine kleinteiligere Wohnnutzung (u.a. das
Gastehaus der Bilal-Moschee) . Die zentralen Bereiche des Plangebietes bis nach Norden
zur Autobahn hin werden zur Zeit als landwirtschaftliche Flachen genutzt durch einen
landwirtschaftlichen Betrieb, der in der zweiten Reihe der Bebauung an der Aachener Strake
liegt. Zwei Wirtschaftswege durchziehen dieses zentrale Gebiet. Im westlichen Teil des
Geltungsbereiches liegen, bedingt durch eine frithere Plangebietsabgrenzung noch
Parkplatzflachen des REAL- Verbrauchermarktes. Dieser grenzt im Osten an das Plangebiet
an. im Osten und Sidosten schlieBen sich historische Wohngebiete an, im Siiden, sudlich
der Aachener StraBe eine Mischung aus Gewerbe, sozialen Einrichtungen und
Wohngebieten.

In Richtung Osten an der Indestralle (B264) liegt der Stadtkern von Eschweiler mit dem
historischen Marktplatz.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es u. a. das vorhandene, teilweise iberlagernde Planungs-
recht zu ordnen, das uneingeschrankte Gewerbegebiet zu begrenzen, die Handelsflachen an
dem vorhandenen Standort des Sondergebietes zu konzentrieren und die gefangenen
landwirtschaftlichen Fl&dchen zu entwickeln. Weiterhin ist Ziel des Bebauungsplanes die Stadt
Eschweiler als Einkaufsstadt zu stérken und attraktive Geschéftslagen zu entwickeln, die die
gesamte Breite von Einzelhandelsformen auf konzentrierten, integrierten und aufgewerteten
Standorten anbieten. Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ 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
Verkaufsflache untergliedert in mehrere Fachmarkte vor. Ferner soll ein Wohngebiet mit rund
30 Wohngebéuden in Einzel- und Doppelhausbebauung entstehen.

Dabei macht die geplante Neubebauung der ehemaligen landwirtschaftlichen Flachen die
Aufstellung dieses Bebauungsplans und eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Die fur den Bebauungsplan 271 — Auerbachstrasse — erforderiiche 80. Anderung
des Flachennutzungsplanes wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

4. Stddtebauliches Konzept

Im Zentrum des Plangebietes ist ein Fachmarktzentrum mit einem Branchenmix, einer
Verkaufsflache von ca. 75600 qm und ca. 350 Stellplatzen geplant. Vorgesehen ist eine
Untergliederung in einen groflen Fachmarkt mit dem Schwerpunkt Unterhaltungselektronik
(ca. 3.500 gm Verkaufsflache) und weitere kleinere Einheiten mit unterschiedlichen
zentrenrelevanten Sortimenten (max. 4.000 gm Verkaufsflache). Nutzung und stadtebauliche
Gestaltung sollen zu einer erheblichen Aufwertung des Umfeldes beitragen und Impulse fir
die Neuordnung und Neugestaltung geben.

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

Ein breiter Griinzug trennt das Zentrum vom neugeplanten Wohngebiet im Osten. Das
Wohngebiet wird durch eine Planstrale von der Franz-Liszt-Stralle aus erschlossen und
wird in einer aufgelockerten Anordnung ca. 30 Einzel- und Doppelhduser umfassen.
FuBwege entlang des alten Wirtschaftsweges parallel zur Autobahn und vom Wendehammer
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der Planstral’e zur Auerbachstrale durchziehen das Plangebiet und binden es in die
Ubergeordneten Wegeverbindungen ein.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 WA - Alilgemeine Wohngebiete (gem. §4 BauNVO)

Die historische Bebauung entlang der Franz-Liszt-Strafle und der Dreieckstrafie hat sich in
den letzten Jahrzehnten in eine Uberwiegend Wohngebiets dominierte Struktur entwickeit.
Um die Entwicklung in diese Richtung festzuschreiben, werden diese Baugebiete als
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Flachen des neu zu entwickelnden Wohngebietes
entlang der Planstrale werden als aligemeine Wohngebiete festgesetzt, da dies der
stadtebaulichen Konzeption an diesem Standort entspricht.

5.1.2 MI - Mischgebiete (gem. § 6 BauNVO)

Bei der Festsetzung des Mischgebietes an der Aachener Straflle handelt es sich um eine
Bestandsfestsetzung eines Teilbereiches der von einer Mischung aus Wohnnutzung und
nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben geprégt ist. Diese Festsetzung entspricht der
bestehenden Planfestsetzung des vorhandenen Bebauungsplanes und wird durch die
aktuelle Zielsetzung der Stadt Eschweiler nicht geandert. Allerdings werden durch
detailliertere  Festsetzungen im weiteren Planverfahren in  den Mischgebieten
Einschrankungen fir die Nutzungen vorgenommen. Dort sollen Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher nicht
zugelassen werden, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren der
nachstehenden Liste zuzuordnen ist:

1. Lebensmittel, Getrinke 9. Einrichtungszubehsr (chne Mabel),
2. D ie, Kosmetik, haltwaren Haus- und Heimtextilien,
rogerie os.el ‘Haus ,e Bastelartikel, Kunstgewerbe
3. Blcher / Zeitschriften / Papier / o
Schreibwaren / Bliroorganisation 10.  Musikalienhandel
4. Kunst/Antiquitaten 1. Uhren / Schmuck
5. Baby- / Kinderartikel 12. Spielwaren, Sportartikel
6. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe 13. Teppiche {ohne Teppichboden)
7. Unterhaltungselektronik / Computer, 14. Blumen
Elektrochaushaltswaren 15. Campingartikel
8. Foto/ Optik 16. Fahrréder und Zubehdr, Mofas

17. Tiere und Tiemahrung, Zooartikel

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

5.1.3 GE - Gewerbegebiete (gem. § 8 BauNVO)

Bei dem Gewerbegebiet handelt es sich um den rickwartigen Teil der Grundstiicke an der
Aachener Strale und die Flachen an der Einmiindung Auerbachstraf’e / Aachener Strafe.
Die  bestehende Festsetzung als  Mischgebiet wird ge&ndert in eine
Gewerbegebietsfestsetzung, da in diesem Bereich Wohnnutzungen stadtebaulich nicht
wiinschenswert und aufgrund der gewerblichen Entwicklung der letzten Jahrzehnte nicht
standortgemaf sind. Auch hier sollen Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
mit Verkaufsflachen fGr den Verkauf an Endverbraucher nicht zugelassen werden, wenn das
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angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren der o. g. Liste (siehe MI-Gebiete)
zuzuordnen ist. Diese nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimente sollen in den
ausgewiesenen Sondergebieten oder im zentralen Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert
werden.

Zusatzlich wird das Gewerbegebiet im weiteren Verfahren durch textliche Festsetzungen
nach §1 (4) BauNVO gegliedert. Dadurch wird die Lage der zulassigen Betriebe und Anlagen
aufgrund ihrer Art und ihres Emissionsverhaltens im Gebiet gesteuert, um dem
Schutzbedlrfnis der angrenzenden Wohngebiete gerecht zu werden.

9.1.4 S01 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grofiflichiger Einzethandel“
(gem. §11 BauNVO)

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption wird in den zentralen Flachen des
Plangebietes ein Sondergebiet SO1 ,Grofflachiger Einzelhandel” mit einer Sortiments- und
Verkaufsflachenbeschrankung festgesetzt. Der Entwurf sieht ein Fachmarktzentrum vor, das
mit einer maximalen Verkaufsflache von 7.500 gm als Obergrenze beschrankt ist. intendiert
ist ein Schwerpunkt im ,Mediabereich® (Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro-
haushaltswaren) sowie weitere Fachmarkte, die das luckenhafte Angebot der Stadt
Eschweiler ergéanzen. Dabei wird die maximale Verkaufsfliche fur den Mediabereich auf
3.500 gm und fir die Gbrigen Sortimente auf insgesamt 4.000 gm festgesetzt. Dar{iber
hinaus sollen gastronomische Dienstleistungen zuldssig sein.

95.1.5 S02 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroRflichiger Einzelhandel“
{gem. §11 BauNVO)

Die Festsetzung dieses Sondergebietes SO 2 umfasst einen Teil des existierenden REAL -
Verbrauchermarktes. Diese Flachen werden aktuell genutzt als Parkplatzflachen und sind
nach dem vorhandenen Planungsrecht als GE-Flachen ohne Einschrankung festgesetzt. Die
Abgrenzung und diese neue Ausweisung als Sondergebiet sind alleine bedingt durch die
Plangebietsabgrenzung des benachbarten Bebauungsplanes 35 / 4. Anderung und die
vorhandene Nutzung. Daher wird in diesem Bereich die Festsetzung aus dem anliegenden
Bebauungsplan 35 / 4. And. Ubernommen und ein Sondergebiet ,grolflachiger Einzelhandel”
entsprechend dem dort vorhandenen Bestand mit einer Verkaufsflachenbeschrankung auf
max. 9.000 gm bezogen auf das Gesamtgrundstick festgesetzt. Da in diesem Gebiet keine
Baufenster festgesetzt werden, ermdglicht diese Festsetzung keine Neuansiedlung von
Unternehmen, sondern sichert in diesem Bereich nur den vorhandenen Bestand an
Parkplatzen des REAL - Einkaufszentrums.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird sich in den Bereichen, wo Bestandsgebiete iiberplant
werden an den Bestandsgeb&duden orientieren. Im Bereich des Sondergebietes 1 und des
Gewerbegebietes wird die Ausnutzung auf der Grundlage der stadtebaulichen Konzeption im
weiteren Verfahren préazisiert und konkretisiert werden.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich in den bestandsiberplanenden Bereichen an der
bestehenden Bauweise, d.h. im sudlichen Teil der Dreieckstrae wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt und im weiteren Verlauf in Richtung Norden eine offene Bauweise.
Entlang der Franz-Liszt-Strale wird auch eine offene Bauweise festgesetzt. Im neugeplanten
Wohngebiet im zentralen Bereich des Plangebietes entlang der neuen Planstraie wird eine
offene Bauweise festgesetzt um das Ziel einer offenen, durchgriinten Wohnbebauung mit
Einzel- und Doppelhausern zu erreichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im weiteren Verlauf des Bebauungs-
planverfahrens definiert.



Begrindung zum Bebauungsplan 271 -Auerbachstrasse- VORENTWLURF Seite11/12

5.4 Griinflichen

Im Plangebiet wird im zentralen Bereich zur Gliederung des Gebietes eine Grinflache
festgesetzt. Sie dient als stark durchgrunte Pufferzone zwischen dem Sondergebiet und dem
neuen Wohngebiet und kann ggf. auch als wohnungsnahe Freiflaiche von den Bewohnern
genutzt werden.

5.5 Flachen fiir die Landwirtschaft

Stdlich der Autobahn werden die durch den vorhandenen, in Ost-West Richtung
verlaufenden Wirtschaftsweg erschlossenen Ackerflachen als Flachen fir die Landwirtschaft
festgesetzt.

5.6 Verkehrliche ErschlieBung

5.6.1 AuBere ErschlieRung

Das Plangebiet ist tber die Aachener Stralle (B264) an das Uberregionale Strallennetz
angebunden. Die Aachener Stralle biindelt als zwischengemeindliche Stralenverbindung
den Uberbrilichen Verkehr aus dem Westen und fuhrt in Richtung Stadtzentrum. Die
Auerbachstralle fuhrt am sidwestlichen Rand des Plangebietes entlang und erschlie3t den
REAL Verbrauchermarkt und das Gewerbegebiet. Die Dreieckstra’e und die Franz-Liszt-
Strale im Osten sind SammelstralRen, die von der Aachener Strafle in Richtung Norden
nach Durwi} fihren. Festgesetzt werden diese im Plangebiet vorhandenen Stralen in ihrer
ausgebauten Breite als Straenverkehrsflachen.

5.6.2 Innere ErschlieBung

Erschlossen wird das Sondergebiet ,Grof¥flachiger Einzelhandel“ im Westen durch einen
Ausbau der Auerbachstralle ausgehend vom Kreuzungsbereich sidlich der Zufahrt zum
REAL-Gelande, festgesetzt als StraRenverkehrsflache. Das Wohngebiet wird durch eine
Planstrale aus dstlicher Richtung an die Franz-Liszt-Stralle angebunden. Diese Planstralle
endet in einem Wendehammer, von dem aus ein Fullweg in westlicher Richtung zur
Auerbachstrale fuhrt. Der Wirtschaftsweg im nordlichen Planteil zwischen Franz-Liszt-
Stralte und dem Polizeigelande bleibt als Wirtschaftsweg zur Erschliefung der Ackerflachen
bzw. Fulwegeverbindung in Ost-West-Richtung erhalten.

5.7 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber das vorhandene Straflennetz und wird im weiteren
Verfahren konkretisiert.

6. Umweltbelange

6.1 Umweltpriifung (UP)

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht werden im weiteren Verlauf des Verfahrens
umfassend erarbeitet. Auch die Eingriffe in Natur- und Landschaft und erforderlichen
Ausgleichsmalnahmen werden im weiteren Planverfahren ermittelt und dann mit konkreten
Festsetzungen umgesetzt.

6.2 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Altlastenverdachtsflachen bekannt. Ob eine
Kennzeichnung notwendig ist, wird im weiteren Verfahren geklart.
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6.3 Immissionen

Das Plangebiet ist belastet durch die Immissionen der Bundesautobahn A4 / E40, die am
nérdlichen Rand entlangfiihrt. 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 des Sondergebietes SO1 (z. B.
Anlieferungslarm, Parkplatzidrm, etc) bzw. des Gewerbegebietes (Nutzungsarten)
zusammenhangen, erfolgt eine Kldrung im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.

7. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Falls notwendige, freiwillige Grundstiicksregelungen nicht erreicht werden kénnen, behalt
sich die Stadt Eschweiler vor ggf. bodenordnende MaRnahmen gemaR § 45 ff. BauGB
einzuleiten.

8. Stadtebauliche Daten

ca. 27.350 gm 22 %
ca. 9.700 gm 8 %
ca. 15200 gm 12 %
ca. 12.650 gm 10 %
ca. 31.650 gm 25 %
ca. 11.700 gm 9 %
ca. 6.300 gm 5%
ca. 10.000 gm 8 %
|ca. 124.550 gm 100 %

Eschweiler, den 0/.02.2005

- /LEZ



