Abb. 1: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A - AuerbachstraRe - [Quelle: inkasPortal, StadteRegion Aachen], ohne MaRstab
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VORGABEN ZUR PLANUNG

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A — Auerbachstrae — entspricht dem Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplans 271 A, rechtskréftig seit dem 17.11.2007.

Das Plangebiet liegt in Eschweiler innerhalb des Siedlungsschwerpunktes am westlichen Rande des Stadtzent-
rums. Es umfasst eine Fl&che von ca. 8,02 ha.

Begrenzt wird das Plangebiet

im Norden durch die sudliche Grenze der Autobahn
im Osten durch die StraBen Franz-Liszt-Straf3e und Dreieckstral3e
im Suiden durch die Aachener StraRe L223

im Westen durch die Auerbachstral3e und in der weiteren Verlangerung nach Norden durch die Flurstiicks-
grenzen eines Fachmarktzentrums sowie des Polizeigrundstiicks an der Rue de Wattrelos

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

Heutige Situation

Das Plangebiet umfasst die im Bereich der Aachener StralRe gewachsenen Mischgebiete, welche geprégt sind
durch ein Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen. Entlang der DreiecksstraRe hat sich die
historische Struktur aus Mietsh&usern und Kleingewerbe in Richtung einer iberwiegenden Wohnnutzung entwi-
ckelt. Auch entlang der Franz-Liszt-Stral3e existiert eine kleinteiligere Wohnnutzung.

Das Plangebiet umrandet dreiseitig das Grundstiick des Fachmarktzentrums Auerbachstralle mit dem Schwer-
punkt Unterhaltungselektronik. Im Osten und Stidosten schliel3en sich historische Wohngebiete an, im Stden,
siidlich der Aachener StraRe eine Mischung aus Gewerbe, sozialen Einrichtungen und Wohngebieten.

Ca. 1,2 km in Richtung Osten liegt der Stadtkern von Eschweiler mit dem historischen Marktplatz nérdlich der
IndestraRe (L223) und den FuRgangerzonen stdlich der Indestrafe.

Einfigen des Bebauungsplans in die (ibergeordneten Planungen

Regionalplan
Der Regionalplan dient der Konkretisierung der landesplanerischen Zielsetzungen und bildet die Grundlage fr

die Anpassung der gemeindlichen Ziele an die der Raumordnung und Landesplanung. Im Regionalplan fiir den
Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen wird das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB)" dargestellt (siehe Abb. 8).

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn
[Quelle: www.bezreg-koeln.nrw.de], ohne Malstab
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Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler, Stand 2009

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP 2009) stellt fir das Plangebiet im westlichen Teil Gewerbliche
Bauflache, im dstlichen Teil Wohnbauflachen und am stidlichen Rand eine Gemischte Bauflache dar. AulRerdem
ist eine unterirdische Leitung parallel zur Autobahn dargestellt, die durch eine Flache flir die Landwirtschaft in die
westlich angrenzende Gewerbliche Bauflache verl&utft.

T ik W\ L = et ratner Weg _—— 1
m—— AT AN ¥ o —
; RREJL. T~o — I
. y o Tl B 5 Ia
_ = PN ;

&
e Oy
e

R
AR
Hibgn

i .

{ gronfiachigey J&
il Einzelhangel

T BB,
el

: Hupterminnl

£ En

o ':-:' kamp

13wl U)

R e i & e
(1B T2 8= b A WA Yo T

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler [Quelle: Stadt Eschweiler], ohne Mal3stab

Landschaftsplan
Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A liegt nicht im Geltungsbereichs eines Land-

schaftsplans.

Bestehende verbindliche Bauleitpléane

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A — Auerbachstrale — entspricht dem Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplans 271 A, rechtskréftig seit dem 17.11.2007.

Dieser setzt entlang der Aachener Stral3e und im sidlichen Bereich der DreieckstralRe Mischgebiet, entlang der
ndrdlichen Dreieckstralle und der riickwértigen PlanstralRe Wohngebiet sowie zwischen dem Mischgebiet an der
Aachener StralRe und dem Grundstlck des Auerbachcenters Gewerbegebiet mit jeweils unterschiedlichen Zah-
len zum Mal? der baulichen Nutzung fest (siehe Abb. 4).

Durch textliche Festsetzungen werden Beschrénkungen der jeweiligen Art der Nutzung vorgenommen sowie
Vorgaben zu LarmschutzmalRnahmen, PflanzmaRnahmen und Zuordnungsfestsetzungen bestimmt.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und zum Schutz der Innenstadt sind in den Mischgebieten und im
Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente beschrénkt. Diese
sollen in den ausgewiesenen Sondergebieten oder im zentralen Eschweiler Einkaufsbereich konzentriert werden.
Ausgeschlossen sind die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 aufgelisteten Sortimente/Warenklassen gemaf
Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003).
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Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan 271 A - AuerbachstraBe - (rechtkréftig seit dem 17.11.2007) der Stadt Eschweiler
[Quelle: Stadt Eschweiler], ohne MaRstab

1o S

Nordwestlich an das Plangebiet grenzt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan 271 B — Auerbachstrale — an,
rechtskréftig seit dem 23.07.2008. Dieser setzt fiir die an das Plangebiet nordlich und sudlich angrenzende Fla-
che Sondergebiet ,GroRfléchiger Einzelhandel” (mit Steuerung der zuldssigen Sortimente) und westlich des Plan-
gebietes eine private Griinflache fest. Ein Teilbereich der privaten Griinfldche ist mit der Festsetzung einer Flache
fir einen Larmschutzwall iberlagert.

15 Bebauungsplanverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634). Bei Abschluss des Verfahrens wird die zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Ausle-
gung geltende Fassung des BauGB die Verfahrensgrundlage bilden.

Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Bei der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.
Geandert und damit aktualisiert wird ausschlief3lich die textliche Festsetzung Nr. 1.1., durch die Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gesteuert werden. Das bisher geltende Pla-
nungsrecht wird dadurch nur unwesentlich geandert. Das planerische Konzept des Ursprungsbebauungsplans
271 A bleibt ebenso unverandert wie sein Ziel die Eschweiler Innenstadt durch den Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu schiitzen.
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Demzufolge wird die Aufstellung des hier betrachteten Anderungsbebauungsplans im vereinfachten Verfahren
geman § 13 BauGB durchgefiihrt. Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung
nicht berdihrt, Auswirkungen auf Umweltbelange oder betroffene und benachbarte Grundstiicke sind unerheblich.

GemaR § 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB und der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen und direkt die Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie eine Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird geméaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplan 271 A — Auerbachstrae — soll zusammen
mit dem Beschluss der 6ffentlichen Auslegung in der Sitzung des Planungs-, Umwelt- und Bauausschusses des
Rates der Stadt Eschweiler am 13.06.2023 gefasst werden (Sitzungsvorlage VV 193/23).

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie die Offentliche Auslegung der 1. Anderung des Be-
bauungsplans werden anschlieBend im Amtsblatt der Stadt Eschweiler bekannt gegeben. Danach wird die Of-
fentliche Auslegung durchgeflihrt.

2 PLANUNGSANLASS UND ZIEL

Geplant ist die Anderung der textlichen Festsetzungen Nr. 1.1, durch die die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gesteuert wird. In dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan 271 A — AuerbachstraRe — wird zum Schutz der Innenstadt durch textliche Festsetzung geregelt, dass
in Misch- und Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Ver-
kauf an Endverbraucher nicht zuldssig sind, wenn die angebotenen Sortimente ganz oder teilweise den dort
aufgefiihrten nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen sind. Diese Sortimentsliste ba-
siert auf dem zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans 271 A maRgeblichen Orientierungsrahmen aus
den damaligen landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

Da es inzwischen jedoch vielzahlige Verénderungen der Angebots- und Nachfragesituation sowie veranderte
rechtliche Rahmenbedingungen gab, wurde 2015 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschwei-
ler erstellt, in dem die bisherigen Aussagen und Zielsetzungen zur Einzelhandelssteuerung sowie die Eschweiler
Sortimentsliste aktualisiert wurden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie die zugehdrige und nun mafgebliche Eschweiler Sortimentsliste
wurden am 15.03.2016 vom Rat der Stadt Eschweiler beschlossen (VV 030/16). Die aktualisierte Sortimentsliste
enthélt eine speziell auf die Stadt Eschweiler abgestimmte Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversor-
gungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimente unter Berticksichtigung der rdumlichen Verteilung bestehender
Einzelhandelsbetriebe sowie der stadtebaulichen Zielsetzungen.

Die Bercksichtigung der Eschweiler Sortimentsliste 2016 sowie die Anpassung von Bauleitpl&nen mit textlichen
Festsetzungen zu Sortimentsheschrankungen an die nun mafigebliche Liste ist generell empfohlen. Die Anpas-
sung der betroffenen Bauleitplane kann jedoch aufgrund der personellen Kapazititen nur sukzessive erfolgen.
In den meisten Féllen ist ein konkretes Vorhaben Anlass fiir die Einleitung eines entsprechenden Bebauungs-
plan-Anderungsverfahrens.

Anlass fiir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A — AuerbachstraRe — ist das konkrete
Ansiedlungsinteresse eines Fahrradfachmarktes innerhalb des Plangebietes am Standort Aachener Strafle 2.

Die Immobilie Aachener StraRRe 2 wurde viele Jahre als Autohaus genutzt, beherbergte anschlieRend kurzzeitig
ein Fitnessstudio und steht nun seit einigen Jahren leer. Die Nutzung der Immobilie durch einen Fahrradfach-
markt stellt eine geeignete Nachnutzung dar. Ein stadtebaulicher Missstand durch langjéhrigen Leerstand kann
dadurch vermieden werden.
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Das Sortiment ,Fahrrader und —zubehor, Mofas* wird im rechtskréaftigen Bebauungsplan 271 A jedoch als zen-
trenrelevantes Sortiment aufgefiihrt und ausdriicklich ausgeschlossen, wéhrend das Sortiment ,Fahrrader, Fahr-
radzubehdr (ohne Bekleidung)* in der heute mal3geblichen Eschweiler Sortimentsliste den nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten zugeordnet ist.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A werden die textlichen Festsetzungen zur Beschrankung der
Einzelhandelsbetrieben aktualisiert. Die Eschweiler Sortimentsliste 2016 wird in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen. Damit werden die Festsetzungen an die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeiteten Er-
kenntnisse angepasst und die Umsetzung des angefragten Vorhabens an einem Standort ermdglicht, der sich
aus stédtebaulicher Sicht als Standort fiir einen Fahrradfachhandel eignet.

3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNG

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A handelt es ich um einen reinen Textbebauungsplan, durch den
die textliche Festsetzung Nr. 1.1 vollstandig Uberarbeitet wird.

Samtliche sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans 271 A behalten im rdum-
lichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 271 A - Auerbachstrafe - ihre Giiltigkeit. Diesbe-
zliglich wird daher auf den Bebauungsplans 271 A - AuerbachstraRe - und die zugehérige Begriindung verwie-
sen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.1

Die fur die Mischgebiete und das Gewerbegebiet geltende textliche Festsetzung Nr. 1.1. zur Beschrankung von
Einzelhandelshetrieben wird gegeniber der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans 271 A — Auer-
bachstraRe — vollstédndig gedndert. Die Zielsetzung des Bebauungsplans, nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches ,Eschweiler Innenstadt* zu steuern, bleibt dabei
unbertihrt.

Der Austausch der textlichen Festsetzung zur Beschrénkung der Einzelhandelsbetriebe in Misch- und Gewerbe-
gebieten Nr. 1.1 mit Aufnahme der Eschweiler Sortimentsliste 2016 ist erforderlich, um eine gezielte und an die
aktuellen Erkenntnisse und Entwicklungen angepasste Steuerung des Einzelhandels sicherzustellen.

Zur zusétzlichen Sicherung der Zielsetzung werden dariiber hinaus in den Misch- und Gewerbegebieten die
Verkaufsflache fir nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache der zuléssigen Kernsortimente begrenzt.

In der heute mal3geblichen Eschweiler Sortimentsliste 2016 sind einige Sortimente, die in der Vergangenheit als
zentrenrelevant eingestuft wurden, der Gruppe der nicht zentrenrelevanten Sortimente zugeordnet. Die Griinde
fur die gednderte Zuordnung sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept erléutert (GMA mbH 2016) und nach-
folgend kurz aufgefihrt:

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel

Diese Sortimente sind mittlerweile verstarkt in mittel- bis groRflachigen Betriebseinheiten im Wesentlichen
aulRerhalb der zentralen Versorgungshereiche verortet und spielen filr die Besucherfrequenz des zentralen
Versorgungsbereiches in Eschweiler keine nennenswerte Rolle.

Teppiche, Matratzen, Bettwaren, Mébel

Das Sortiment Einrichtungsgegensténde wurden in der Eschweiler Sortimentsliste 2016 néher differenziert
und in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente aufgeteilt. Teppiche, Matratzen, Bettwaren und Mébel
zahlen zu den grofRvolumigen Waren, welche ebenfalls im Wesentlichen aufRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche verortet sind.

ElektrogroRgeréte
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Hierbei handelt es sich um groRvolumige Geréte, die in der Regel mit PKW transportiert werden und fiir die
Prégung der Eschweiler Innenstadt nicht von wesentlicher Bedeutung sind.

SportgroRgeréte, Campinggro3gerate und Fahrréder, Fahrradzubeh6r

Diese Sortimente sollen in Eschweiler aufgrund ihres groRen Flachenbedarfs kiinftig auterhalb des zentralen
Versorgungsbereichs angesiedelt werden kénnen. Vor dem Hintergrund des Sortimentscharakters, der ge-
ringen Bedeutung fir die Innenstadt und der generellen Markt- und Standortentwicklung in diesen Branchen
werden sie nicht mehr als zentrenrelevant eingestuft.

Eine Gegeniberstellung der textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans 271 A und des Ent-
wurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans 271 A ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Eschweiler, den 30.05.2023

gez. U. Zingler
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Begriindung

1. Anderung des Bebauungsplans 271 A — Auerbachstraie -

Anlage zur Begriindung

Gegeniiberstellung der Textlichen Festsetzungen BP 271 A und Entwurf 1. And. BP 271 A
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